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VJanez Podobnik, 

ministrstvo za okolje in prostor RS

Politika razvoja prostora, naselij in bivanja v
Sloveniji

Nacionalni prostor je osnova za razvoj naroda in vsega prebivalstva drÏave, za krepitev
samobitnosti, za preudarno izkori‰ãanje prostorskih potencialov ter za ohranitev krajinske
pestrosti in naravnih kakovosti. S spodbujanjem in usmerjanjem prostorskega razvoja teÏimo
k razvoju in doseganju druÏbene blaginje in svobode posameznika. 

Zagotavljanje pogojev za varna, socialno praviãna, vitalna, zdrava in urejena mesta so
prednostna izhodi‰ãa urbanega razvoja Slovenije.

Pomemben pogoj za razvoj urbanih sredi‰ã je kakovost bivalnega prostora, ki je ena od
slovenskih prednosti v primerjavi z drugimi evropskimi regijami. Privlaãnost na‰ega urbanega
in krajinskega prostora lahko poveãujemo s smotrno razmestitvijo rab ter vi‰jo kakovostjo
urbanistiãnega in krajinskega oblikovanja ter z dobro arhitekturo, usklajenimi s prvinami
naravnih vrednot in kulturne dedi‰ãine.

Mesta imajo v priãakovanih razvojnih spremembah in v procesih evropske integracije kljuãno
vlogo urbanega razvoja. So gonilna sila in gibalo gospodarskega, druÏbenega, kulturnega in
okoljskega razvoja. Imajo kljuãno vlogo pri  doseganju gospodarske konkurenãnosti, socialne
vkljuãenosti in okoljske vzdrÏnosti. Izzivi, ki se postavljajo pred nami zadevajo zlasti zahteve po
izbolj‰anju fiziãne infrastrukture in urbanega okolja, doseganje trajnostnega urbanega razvoja,
zagotavljanje stanovanj po dostopnih cenah ter re‰evanje problemov socialne izkljuãenosti. 

Ustrezno stanovanje, ki nudi primerno kakovost bivanja, je osnovna potreba za
posameznikovo dobrobit. Prizadevanja za dvig stanovanjske in bivalne kulture v smeri iskanja
sodobnej‰ih, racionalnej‰ih in kakovostnej‰ih stanovanj, stanovanjskih stavb in stanovanjskih
sosesk tako z urbanistiãnega, arhitektonskega, konstrukcijskega, tehnolo‰kega,

energetskega, okoljskega, infrastrukturnega in finanãnega vidika so zato ena od temeljnih
aktivnosti drÏave za doseganje vzdrÏnega razvoja.

V zadnjih letih so se v Evropi skupne aktivnosti na podroãju prostorskega naãrtovanja
intenzivirale z namenom, da se oblikujejo skupna naãela za zagotavljanje vzdrÏnega razvoja, ki
naj zagotovijo celovitost pristopa pri oblikovanju razvojnih politik in preseÏejo ozko sektorski
pristop. Zagotavljanje kakovosti bivanja je osnovni razvojni cilj, ki ga vkljuãujejo mednarodne
politike, strategije, programi, kot so Agenda 21, Agenda Habitat, Atenska listina, Globalna
strategija za stanovanja, evropska socialna listina, Zelena listina urbanega okolja, nova Atenska
karta, projekt »Trajnostno uravnoteÏena mesta«, Vodilna naãela za trajnostni razvoj evropske
celine in Ljubljanska deklaracija o prostorski dimenziji vzdrÏnega razvoja. Osnovne usmeritve
in naãela naãrtovanja naselji so vkljuãena tudi v na‰e politike, strategije, nacionalne
programe, prostorske dokumente, kot so Strategija prostorskega razvoja Slovenije, Prostorski
red Slovenije, Nacionalni stanovanjski program.

Iz razliãnih raziskav ugotavljamo, da so na‰i problemi primerljivi s teÏavami v drugih evropskih
mestih: npr. pomanjkanje stanovanjskih povr‰in, nezadostni javni promet, parkiranje,
onesnaÏen zrak, nezadostno vzdrÏevanje grajenega okolja in odprtih prostorov itd. 

V Sloveniji se je izoblikoval relativno razpr‰en poselitveni vzorec. Poveãevalo se je ‰tevilo
prebivalstva v predmestjih in obmestjih veãjih mest, kjer je bila gradnja cenej‰a, cenej‰a cena
zemlji‰ã in laÏje dosegljiva zaradi lastnih zemlji‰ã. Oblike zazidave, ki omogoãajo vi‰jo gostoto
prebivalstva, so pri nas preredke. Stopnjuje se neracionalna raba prostora in netrajnostna
raba naravnih virov. Ekonomska logika o pregovorno »varãnih in skromnih Slovencih« pri
uporabi prostora odpove. V Sloveniji imamo namreã bolj razvejano in s tem draÏjo komunalno
opremo ter veãje velikosti parcel kot v Evropi. Opozoriti je treba, da je v Sloveniji gradnja v
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lastni reÏiji preteÏni naãin re‰evanja stanovanjskih potreb prebivalcev. Razlog je v premalo
razvitem in predragem investitorstvu, neaktivni zemlji‰ki in stavbni politiki lokalnih skupnosti. 

RazseÏnost stanovanjske problematike ponazarja
podatek, da smo v prej‰njem sistemu zgradili veã kot
10.000 stanovanj letno, v letu 1981 celo veã kot 14.000,
zdaj pa le okrog 6000 stanovanj, od tega veãino
(pribliÏno 5000) z individualno gradnjo. Za dobro
delovanje trga bi bil zaÏelen namesto primanjkljaja
preseÏek stanovanj. Cene stanovanj so glede na cene
v EU in glede na kupno moã drÏavljanov
nadpovpreãno visoke. Vendar raziskave tudi kaÏejo, da
je v Sloveniji veã kot 10% nezasedenih stanovanj ter
veã kot 305 neizkori‰ãenih nezazidanih urbanih
zemlji‰ã, kar kaÏe na to, da je treba vzpodbuditi
prenovo starega stavbnega fonda.

V Sloveniji imamo najmanj najemnih stanovanj med
vsemi drÏavami EU. Po ocenah obãin je trenutno v
Sloveniji evidentiranih potreb po neprofitnih najemnih
stanovanjih okoli 6000, kar pomeni, da so ãakalne
dobe za najem socialnega in neprofitnega stanovanja
razmeroma dolge.

Razslojevanje in diferenciacije prebivalstva je
povzroãilo spreminjanje bivalne kakovosti v slovenskih
naseljih. Zaradi tega je pri‰lo tudi do nepredvidljivih
sprememb pri vzdrÏevanju stavb in stanovanj, njihovi
uporabi, posodabljanju in dostopnosti posameznih
druÏbenih skupin do primernih bivalnih prostorov.
Sreãujemo se s spremenjeno vlogo mestnega
sredi‰ãa, suburbanizacijo podeÏelja.

·tevilne velike stanovanjske soseske v Evropi, zgrajene
v 60-ih in 70-tih letih, so se iz t.i. idealnega bivalnega
okolja (dom, vrtec, ‰ola, rekreacija, storitve..), iz zaãetno
promovirane »sanjske« oblike bivanja, spremenile v
obmoãja danes nezaÏelenih visokih gostot, visokih
zgradb, ki fiziãno propadajo. To so obmoãja z
nadpovpreãno visoko koncentracijo brezposelnih ter
ekonomsko in socialno ‰ibkih druÏin. V Sloveniji je ta

problem prisoten v manj‰em obsegu, kljub temu pa se
tudi na‰e velike soseske sooãajo s ‰tevilnimi problemi.
Med njimi velja omeniti probleme vzdrÏevanja in fiziãne
prenove (nezmoÏnost lastnikov kriti stro‰ke ob
hkratnem pomanjkanju drÏavnih instrumentov, ki bi
pripomogli k temu, da bi se objekte primerno
vzdrÏevalo in prenavljalo), upravljanja zaradi me‰anega
lastni‰tva ter zanemarjenih in neprivlaãnih javnih
povr‰in.

Temeljne znaãilnosti stanovanjske problematike, ki
vplivajo na odloãanje o nadaljnjem razvoju omreÏja
mest in drugih naselij ter obmoãij razpr‰ene gradnje,
so:
- povpra‰evanje po prostih stanovanjih daleã presega
ponudbo, zlasti v mestih;
- moãno primanjkuje neprofitnih najemnih stanovanj;
- pritiski individualne gradnje za re‰evanje
stanovanjskega vpra‰anja so veliki.

Skupna izhodi‰ãa za nadaljnji razvoj v prostoru so
zlasti:
- zagotavljanje dostojnega stanovanja za vsakogar;
- preureditev naselji v smislu nove socialne in
prostorske kohezije in veãje stopnje druÏbenih
interakcij;
- zagotavljanje pogojev za vsakdanje Ïivljenje v
historiãnih urbanih sredi‰ãih;
- omejevanje razpr‰ene gradnje in varovanje
nepozidanega prostora;
- ogrevanje, hlajenje in osvetlevanje stavb brez
nadaljnjega uniãevanja okolja;
- varovanje nacionalne, regionalne in lokalne
prepoznavnosti prostora, arhitekture in krajine;
- zagotavljanje razvoja sodobne arhitekture.

Za doseganje zastavljenih ciljev urejanja prostora je treba na vseh ravneh celovito obravnavati
poselitev, infrastrukturo in krajino. Pri tem je treba naãrtno in smotrno usmerjati poselitev,
policentriãni razvoj omreÏja mest in drugih naselij ter prepreãevati stihijsko in razpr‰eno
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gradnjo ob hkratni skrbi za razvoj podeÏelja ter ohranjanje biotske raznovrstnosti, naravnih
vrednot in kulturne dedi‰ãine. 

Prostorski razvoj je treba uravnavati z ustrezno prostorsko in zemlji‰ko politiko ter politiko
opremljanja zemlji‰ã z javno infrastrukturo in spodbudami za prenovo naselij in objektov.
Razvoj je treba prednostno spodbujati predvsem tam, kjer bo moÏno zagotavljati izrabo Ïe
opremljenih urbanih zemlji‰ã in smotrno opremljanje z novo javno infrastrukturo.

Da bi dosegli vzdrÏni prostorski razvoj v naseljih je treba uveljavljati nadzor nad ‰irjenjem
urbanih obmoãij: vzpodbuditi omejevanje teÏenj proti oblikovanju predmestij s poveãanjem
ponudbe razpoloÏljivih zazidalnih povr‰in v mestih, aktiviranjem nezazidanih vrzeli in z uporabo
takih naãinov gradnje, ki varãujejo s prostorom, z urejanjem zazidalnih povr‰in v bliÏini
avtocestnih kriÏi‰ã in vozli‰ã, s pospe‰evanjem notranjega mestnega razvoja, z dviganjem
Ïivljenjske ravni  in bivalnih razmer v urbanih obmoãjih, kar vkljuãuje varstvo in ohranjanje
ekosistemov in ustvarjanje novih zelenih povr‰in in biotopov.

Slovenska naselja je treba razvijati koncentrirano in racionalno. Z ustrezno in uãinkovito
stanovanjsko politiko je treba zagotoviti primerne lokacije oziroma obmoãja za stanovanjsko
gradnjo. Treba je pospe‰evati razvoj tak‰nih ãlove‰kih bivali‰ã, ki varãujejo s prostorom.
Naãrtovanje stanovanjskih obmoãij moramo povezati z razvojem proizvodnih in drugih
dejavnosti ter infrastrukturnim sistemom. 

Velik pomen ima tudi ponovno oÏivljanje revnih sosesk in ustvarjanje me‰anice dejavnosti in
druÏbenih skupin v okviru urbane strukture, zlasti v tistih mestih, kjer nastajajo obmoãja
socialne izkljuãenosti.

Izzivi, ki se postavljajo pred nami, so zlasti, kako financirati gradnjo vseh vrst stanovanj in
kako prenoviti in vzdrÏevati obstojeãi stanovanjski fond. Novim teÏnjam k oblikovanju
predmestij in segregaciji se je mogoãe upreti s poveãanjem ponudbe zazidalnih povr‰in v
urbanih obmoãjih.

Kakovost bivalnega okolja je povezana zlasti z uãinkovito prostorsko in stanovanjsko politiko,
ki predstavlja pomemben vzvod za demografsko, socialno, ekonomsko politiko. Njuno
izvajanje predstavljajo prostorski strate‰ki in izvedbeni dokumenti ter nacionalni stanovanjski

program. Zato je nujen premislek, v kak‰ni obliki in kako zagotavljati njihovo kakovostno
zasnovo.

Kontinuirana in stabilna stanovanjska gradnja in prenova imata pozitiven uãinek na
gospodarski razvoj regije, na raven zaposlenosti in na razmere na lokalnem stanovanjskem
trgu. Za izvajanje »Kriterijev kakovostne stanovanjske gradnje« morajo upo‰tevati vidike
individualnosti, spro‰ãenosti oz. neustreznosti bivanja, povezanosti z naravo, integrativnosti
Ïivljenja v naselju, zadovoljevanja specifiãnih potreb ãloveka, moÏnosti lastne rasti, identitete
in kreativnosti v okviru bivalnega okolja, smotrnosti in ekonomike re‰itve, oblikovne kakovosti.

V zvezi z vpra‰anjem kakovosti bivalnega okolja pa je treba opozoriti tudi na gradbeno-
tehniãno kakovost zgrajenih stanovanj in stanovanjskih stavb (starej‰ih in novej‰ih). Le
tehniãno pravilna gradbena zasnova ter uporaba kakovostnih gradbenih izdelkov in tehnologij
zagotovita trajnost stanovanj in stanovanjskih hi‰, njihovo gospodarno vzdrÏevanje in
nenazadnje tudi ohranjanje urejene in estetske zunanje podobe zgradb in sosesk.
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VMag. ârtomir Remec

Izzivi – priloÏnosti evropskega graditeljstva
in stanovanjska gradnja
Challenges – the opportunities of the european construction industry and housing
construction 

Povzetek

V prispevku je predstavljena aktualna problematika evropskega graditeljstva in hkrati ‰tevilne priloÏnosti, ki se ponujajo za
njeno uãinkovito re‰evanje. Vsi udeleÏenci na podroãju grajenega okolja se dobro zavedajo potrebe celovitega preobliko-
vanja procesa naãrtovanja, gradnje in upravljanja stavb in ostale infrastrukture. V viziji Evropske gradbeno tehnolo‰ke plat-
forme ima posebno vlogo dolgoroãni razvoj mest in tudi stanovanjskih objektov, ki jih je potrebno usmerjati iz primestnih
naselij nazaj v prenovljena mestna jedra ob upo‰tevanju vseh vidikov zdravega, varnega in udobnega bivanja. V kratkem
so nakazane tudi moÏnosti re‰evanja stanovanjske problematike v Sloveniji.

Abstract

The paper presents the current problems in European construction and several opportunities available for solving them.
All participants in the construction environment are well aware of the need for the thorough restructuring of the process of
planning, constructing and administrating buildings and other infrastructure. In the vision of the European construction
technology platform the long-term development of cities and apartment buildings has a special role, which has to be ori-
ented from suburban settlements to revitalized city cores taking into account all aspects of healthy, safe and comfortable
living. Possibilities for solving housing problems in Slovenia are also briefly presented.

1. Uvod - izzivi in spreminjanje EU graditeljstva

Evropa se sooãa z resnimi izzivi na podroãju grajenega okolja. Nepriãakovani vremenski vzorci
kot posledica klimatskih sprememb povzroãajo veliko ‰kodo. 

Vi‰ji nivo morja grozi podzemnim Ïelezni‰kim sistemom v severnih mestih. Infrastruktura v
vzhodni EU je v razsulu. Oskrba z vodo in sistemi za odpadne vode zaradi slabega vzdrÏevanja
pospe‰eno propadajo. Gradbeni delavci prepogosto umirajo na gradbi‰ãih zaradi pomanjkljive
varnosti. Prometna prenatrpanost in onesnaÏevanje odvraãajo razvoj in ogroÏajo kulturno
dedi‰ãino skupnega pomena. Nenadzorovan razvoj mest posega v naravno okolje. Naravni viri

(posebno fosilna goriva) se zmanj‰ujejo zaradi nekritiãne uporabe. Konãno EU grajeno okolje
tudi ne odraÏa potreb rastoãe razliãnosti in vedno bolj starajoãe se populacije.

Ti izzivi so hkrati tudi priloÏnosti za gradbeni sektor. Zaradi svoje velikosti in dolge Ïivljenjske
dobe konstrukcij ima grajeno okolje moãan vpliv na druÏbo, rast EU in kakovost Ïivljenja.
Gradbeni sektor je prisoten v vseh fazah zasnove, naãrtovanja, gradnje in upravljanja z objekti.
V obdobju, ko se EU sooãa z velikimi tehnolo‰kimi, ekonomskimi in socialnimi izzivi, moramo
biti aktivni v razumevanju in komuniciranju znotraj na‰ega sektorja.
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Evropska gradbena tehnolo‰ka platforma – ECTP je iniciativa za mobilizacijo celotnega gradbe-
nega sektorja – pogodbenikov, drÏave, arhitektov in ostalih naãrtovalcev, naroãnikov in cele
vrste dobaviteljev, naroãnikov in uporabnikov, da doloãi jasen izbor skupnih prioritet. Graditev
mora postati vodena od naroãnikov, trajnostna in na znanju temeljeãa dejavnost.

Raziskave imajo pomembno vlogo v procesu prenove graditve. ECTP bo delovala kot »deÏnik«
za usklajevanje in povezovanje raziskovalnih pobud. Kljuãni cilji so usmerjeni k poveãevanju
vloge naroãnika in doseganju trajnostnega razvoja. Strate‰ke raziskovalne teme so: (a) mate-
riali in tehnologija, (b) industrijsko preoblikovanje in (c) storitev. Spremembe na podroãju
materialov in tehnologij so povezane z razvojem na podroãju bio, nano in informacijskih teh-
nologij. Industrijsko preoblikovanje vkljuãuje premostitev komunikacijske vrzeli med tehniãno
in ãlove‰ko platjo z namenom odkriti nove poslovne priloÏnosti. Storitev je usmerjena v zdrav-
je, varnost in trajnost ob upo‰tevanju ãlove‰kih potreb in izbolj‰evanje dostopnosti, kakovosti
Ïivljenja in dela. Pospe‰evanje socialno-ekonomskih sprememb in prenova skupnih vrednot je
pomembno za razvoj evropskih mest. Druge prioritete so ‰e izbolj‰anje tehnolo‰kih sposob-
nosti in razvijanje ãlove‰kih in naravnih virov za poveãevanje konkurenãnih priloÏnosti.

2. Naãela in priloÏnosti EU grajenega okolja

Grajeno okolje lahko gledamo kot skupek socialnih, okoljskih in ekonomskih re‰itev, ki odra-
Ïajo trenutne in dolgoroãne probleme in priloÏnosti. Odkar so zasnova, naãrtovanje, gradnja in
vzdrÏevanje stavb in infrastrukture bistveni za ekonomski razvoj in trajnostno rast, kakor tudi
za kakovost Ïivljenja drÏavljanov, so odgovori na ‰tevilne izzive, s katerimi se sreãuje Evropa,
odvisni od gradbenega sektorja. Na primer, kakovost notranjega okolja je kljuãna za na‰e
dobro poãutje, toda re‰itev »zdrave« stavbe je ‰e vedno raziskovalna domena. Vpliv zdravega,
udobnega, dostopnega, uporabnega in varnega notranjega okolja ima izredno pozitiven eko-
nomski vpliv na produktivnost, stro‰ke zdravja in vrednost objektov.

Skoraj 50% stvarne kulturne dedi‰ãine je bilo izgubljeno v zadnjih 100 letih. Skupinski spomin
Evropejcev, ki je utele‰en v na‰ih mestnih in kmeãkih navadah, je neprecenljive vrednosti.
Zagotavlja obãutek spreminjajoãe se identitete in privlaãi ljudi iz vsega sveta, tako turiste kot
naroãnike in sodelavce. Kako vkljuãiti skupinski spomin v grajeno okolje, tako novo kot staro,
je naslednje obãutljivo podroãje poizvedovanja. 

Gradbeni sektor porabi okoli 40% vseh virov, zato ima zelo pomembno vlogo pri doseganju
ciljev trajnostnega razvoja. Tako se ta sektor dnevno sreãuje s sledeãimi nalogami: zmanj‰ati
izpust toplogrednih plinov, ublaÏiti obstojeãa onesnaÏena obmoãja, izbolj‰ati energetsko uãin-
kovitost in ohraniti naravne vire kot so zelenice, voda, energija in uravnoteÏen ekosistem. Na
podroãju energije ima gradnja zelo pomembno vlogo v zmanj‰evanju porabe in izkori‰ãanju
alternativnih obnovljivih virov. To bo prineslo ekonomske in ekolo‰ke koristi in postavilo

evropski projektni in gradbeni sektor na globalno najvidnej‰i poloÏaj glede trajnostnega
razvoja, ki lahko samo dviguje njegovo trÏno vrednost. 

Okoli 80% Evropejcev Ïivi v mestih. Izziv s katerim se sreãuje velika veãina evropskih mest je
izbolj‰ati zdravje in kakovost Ïivljenja me‰ãanov, kar bo poslediãno izbolj‰alo njihove okoljske
in ekonomske sposobnosti. Me‰ãani se nara‰ãajoãe obraãajo stran od mestnih jeder, ker raje
Ïivijo v predmestjih. Pravzaprav ãutijo, da je njihova dobrobit prizadeta z mestnim onesnaÏen-
jem in stanovanjem v notranjosti mesta. ·irjenje mestnega podroãja povzroãa poveãano stop-
njo prometa, usmerja aktivnosti v predmestje in slabi mestni utrip. Gradbena industrija mora
iznajti in re‰iti dvojni problem onesnaÏenja in ‰iritve z razvojem naãinov naãrtovanja in izvedbe
veãnamenskih, srednje in moãno zgo‰ãenih objektov, ki vkljuãujejo tudi zelene povr‰ine in
moÏnosti rekreacije. To lahko pomeni nadgradnjo in ponovni razvoj propadajoãih in zanemar-
jenih podroãij.

Temelji bodoãe Evrope obstajajo Ïe danes. Gradbeni infrastrukturni sistemi (transport in stori-
tve) predstavljajo ogromne javne investicije in drugaãe kot pri ‰tevilnih drugih inÏenirskih
sistemih, se od njih priãakuje, da bodo zagotavljali zanesljivo storitev za zelo dolgo ãasovno
obdobje in bo njihova uporaba premostila nekaj generacij, med katerimi bo druÏba doÏivela
dramatiãne spremembe. Izziv predstavlja najti najbolj‰e ravnoteÏje med gradnjo nove infra-
strukture in nadgradnjo in vzdrÏevanjem obstojeãih sistemov.

Evropska mesta zagotavljajo nove domove za milijone ljudi iz vseh koncev sveta. Dana‰nja in
jutri‰nja Evropa se mora spoprijeti z ogromnimi izzivi in priloÏnostmi vkljuãevanja razliãnih kul-
tur, jezikov in socialnih struktur, da bo lahko zagotovila umirjena Ïivljenja, vzajemni razvoj in
izpolnjevanje socialnih in osebnih potreb. Starajoãa populacija je naslednji pomembni dru-
Ïbeno-gospodarski izziv za Evropo. Demografski trendi kaÏejo, da bo leta 2020 Ïe okoli ena
tretjina evropskega prebivalstva starej‰a od 60 let. Grajeno okolje je potrebno pripraviti za ta
premik s promocijo pristopa »naãrtovanje za vse« – dostopnost za vse, vkljuãevanje vseh –
kot vzorãni primer vkljuãevanja vseh evropskih drÏavljanov, vkljuãno tistih s teÏavami gibanja
oz. premikanja in razliãnimi drugimi ozadji. 

Gradbeni sektor je s skupnim prometom okoli 1000 milijard EUR zelo pomemben za evropsko
gospodarstvo in je z eno ãetrtino celotnega druÏbenega produkta tudi najveãja industrijska
enota v EU. Kakorkoli pa se mora sooãati z nara‰ãajoão globalno konkurenco. Z namenom, da bi
ustvarili finanãne priloÏnosti potrebne za razvoj industrije, se bo potrebno ukvarjati tako s
poslovnimi postopki, kot tudi stro‰ki in trajanjem gradnje. Raziskati bo potrebno nove moÏnosti
tovarni‰ko narejenih sestavnih delov, modularne gradnje in recikliranih gradbenih materialov.

Z izbolj‰anjem gradbenega procesa bo moÏno doseãi zmanj‰anje stro‰kov v Ïivljenjski dobi
do 30%, ãasa gradnje do 50% in delovnih nesreã do 50%. To bi poslediãno omogoãilo investi-
ranje najmanj 200 milijard EUR na leto v dodatna dela za izbolj‰anje grajenega okolja v korist
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vseh Evropejcev. Glede na to, da je ãez 90% vseh delavcev zaposlenih v zelo majhnih podjetjih
z manj kot 10 ljudmi, je potrebno uporabiti za raz‰irjanje tehnologije t.i. »traktorski efekt« veli-
kih podjetij in organizacij. V glavnem se mora graditev razvijati v smeri bolj zanimive izbire
kariere za mlade ljudi. Diplomanti morajo zaznati obetajoãe moÏnosti poklicne kariere v gradi-
teljstvu, kar bo pritegnilo tudi najbolj‰e ãlove‰ke vire druÏbe.

Z zdruÏevanjem razliãnih deÏel, zdruÏujemo tudi razliãne osnove znanja in ‰irimo kulturno
razumevanje. âe bo EU utrla pot celoviti, trajnostni projektno/gradbeni industriji, bo to pove-
ãalo tudi svetovno povpra‰evanje po na‰i izbolj‰ani osnovi znanja. 

3. Mesta in stavbe

Vizija je, da bodo postala evropska mesta najbolj zaÏelen prostor za Ïivljenje in delo. Trenutno
stanje pa je ‰e zelo daleã od tega. Dejstvo je, da 80% Evropejcev Ïivi v mestih, kjer se sooãajo
s skupnimi problemi urbanih sredin: velik hrup, slaba kakovost zraka, gost promet, teÏave s
parkiranjem, zanemarjanje grajenega okolja, premalo zelenih in rekreacijskih povr‰in in ‰e bi
lahko na‰tevali. Posledica nenaãrtnega ravnanja z okoljem in pomanjkljivega strate‰kega
naãrtovanja pa so ‰tevilne zdravstvene teÏave me‰ãanov in niÏja kakovost bivanja. Vse to je
tudi sproÏilo proces preseljevanja na obrobje mesta oz. primestna naselja, kar pa je poslediã-
no vplivalo na slabitev mestnih jeder, veãjo prometno obremenitev, potrebo po dodatni infra-
strukturi, slab‰o izkori‰ãenost prostora, niÏjo raven sociale in kulture in ‰e kaj bi lahko na‰li.
Dejstvo, da kar 90% na‰ega ãasa preÏivimo v stavbah in okoli 40% ljudi biva v obstojeãih –
starej‰ih stavbah v mestnih jedrih, kar samo kliãe po sistematiãnem uvajanju naãel trajnostne
gradnje in nujni prenovi starih stavb ob upo‰tevanju sodobnih standardov in hkratnem ohra-
njanju kulturne dedi‰ãine.

Izziv evropskih mest je izbolj‰ati zdravje in kakovost bivanja me‰ãanov in hkrati tudi okoljske
in ekonomske sposobnosti, kar lahko izrazimo sledeãe:
■ Izbolj‰ati konkurenãnost in produktivnost evropskega graditeljstva
■ Ustvariti nove poslovne priloÏnosti znotraj evropskega graditeljstva
■ Oblikovati zavezni‰tva, posebej med konãnimi uporabniki proizvodov in glavnimi igralci v

gradbenem procesu, da bodo ustvarili trdno osnovo za razvoj in izvedbo evropskih mest
ob upo‰tevanju potreb in Ïelja me‰ãanov

■ Izbolj‰ati zdravje, udobje, varovanje in varnost ljudi v notranjih in zunanjih prostorih mest-
nega okolja med glavnimi aktivnostmi bivanja, dela, prostega ãasa in transporta

■ Izdatno zmanj‰ati porabo virov v obstojeãih in novih mestnih podroãjih in stavbah. To bo
doseÏeno z ambicioznimi energetskimi programi obnove in prenove, ki bodo zmanj‰ali
izpuste toplogrednih plinov in novimi koncepti naslednje generacije nizko energetskih
stavb

■ Re-inÏeniring gradbenega procesa v varen in visoko tehnolo‰ki industrijski proces z majh-
nim vplivom na okolje. To bo doseÏeno z ekstenzivno tovarni‰ko izdelavo elementov, kom-
ponent in celotnih gradbenih sistemov, ki bodo nudili visoko kakovost, prilagodljive in traj-
nostne gradbene enote in module narejene z uporabo novih materialov in tehnologij

■ Re-disign aktivnosti mestnega naãrtovanja v integriran proces z dodano vrednostjo
■ Ustvarjati trajnostno mestno okolje 

4. Stanovanjska gradnja

Stanovanjska gradnja posega v veã podroãij, ki jih obravnava Evropska gradbena tehnolo‰ka
platforma: mesta, stavbe, kakovost bivanja ter materiali in tehnologije. Stanovanjske stavbe
morajo biti zdrave, varne, privlaãne in lahko dostopne za stanovalce in obiskovalce, zato
morajo biti naãrtovane, grajene in vzdrÏevane po trajnostnem naãelu in na napreden naãin, ob
upo‰tevanju sodobnih oblik povezovanja med konãnimi uporabniki in gradbeno industrijo. Pri
tem se sooãamo s ‰tevilnimi izzivi, ki pa so hkrati tudi priloÏnosti. Povezati in optimirati je
potrebno celoten proces od naãrtovanja, gradnje in upravljanja. Pri zasnovi stanovanj je nujno
predvideti moÏnost kasnej‰ih sprememb namembnosti. Za izbolj‰anje tehnologije gradnje in
obnove stanovanjskih stavb pa je potrebno:
■ Zagotoviti veãjo uãinkovitost izdelave, transporta in montaÏe
■ Nadgraditi obstojeãe dobaviteljske poti
■ Pospe‰iti izmenjavo in uporabo novih znanj in tehnologij
■ Vkljuãevati javnost in povratne informacije v naãrtovanje

Glede na trenutno stanje na podroãju gradnje stanovanj, bi bilo nerealno priãakovati, da bo
moÏno vse cilje doseãi v kratkem ãasu, zato se naãrtujejo postopoma kot sledi:
■ Uporaba industrializiranih procesov pri gradnji novih stanovanj
■ Znatno zniÏanje porabe energije pri novih in obstojeãih stanovanjih
■ Uvajanje visokih tehnologij v stanovanjsko gradbeno industrijo
■ Izdelava elementov v tovarnah in sestavljanje na lokaciji
■ Cenovno dostopne energetsko samozadostne izvedbe
■ Varnost pred naravnimi nesreãami in teroristiãnimi napadi
■ Stanovanja so zdrava, varna, privlaãna in lahko dostopna 
■ Stanovanja so grajena in vzdrÏevana po trajnostnih naãelih
■ Naãrtovanje stanovanj vodeno s strani uporabnika

Pri nas v Sloveniji so priãakovanja na podroãju gradnje stanovanj v naslednjih letih zelo visoka,
tako s strani kupcev, kot tudi graditeljev. Konãni rezultat bo precej odvisen tudi od drÏavnih
institucij – stanovanjski skladi in vladne politike na tem podroãju. Vsekakor je nujno ãim prej
odpraviti napake in pomanjkljivosti iz preteklosti in zagotoviti nove programe in vzpodbujati
predvsem kombinirane javne in privatne investicije (PPP-Public Private Partnership) tudi na
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tem podroãju. Veliko priãakujemo tudi od uvajanja novih tehnologij in celostne prenove pro-
cesa graditve s ciljem hitrej‰e, bolj kakovostne in tudi cenej‰e gradnje stanovanj. Vsi te uãinki
pa bodo izniãeni, ãe ne bo zagotovljenih dovolj takoj zazidljivih zemlji‰ã in se bo nadaljevala
‰pekulativna dejavnost posrednikov, ki umetno nerealno dvigujejo konãne cene stanovanj.
Precej bo odvisno tudi od sposobnosti prenove obstojeãe gradbene operative in vkljuãevanja
novih ponudnikov alternativne trajnostne gradnje z veãjo stopnjo industrijske izdelave v tovar-
ni in enostavnimi postopki sestavljanja na gradbi‰ãu.

5. Zakljuãek

Vsi udeleÏenci na podroãju grajenega okolja se dobro zavedajo potrebe po celovitem pristopu
re‰evanja problematike EU graditeljstva, ki mora ‰tevilne izzive spremeniti v nove poslovne
priloÏnosti. ·e posebej kompleksna je problematika na podroãju razvoja mest in stanovanj-
skih naselij, ki mora slediti aktualnim bivalnim potrebam uporabnikov in hkrati tudi ciljem
trajnostnega razvoja. Trend nastajanja ‰tevilnih primestnih spalnih naselij je smiselno obrniti
nazaj v sodobno prenovljena mestna jedra, kjer pa je potrebno zagotoviti zdrave, varne in
udobne bivalne pogoje za najbolj zahtevne uporabnike. Predvsem je nujno bistveno zmanj‰ati
‰kodljive vplive onesnaÏenja in hrupa ter urediti primerne rekreacijske povr‰ine, kar bo ob
drugih prednostih mestnega Ïivljenja, kot so veãja ponudba varstva, ‰olanja, kulture in zaba-
ve, privabilo nazaj tako mlade kot starej‰e in vrnilo utrip v oÏja mestna jedra. 

Podobna priãakovanja na podroãju stanovanjske gradnje obstajajo tudi pri nas v Sloveniji,
predvsem v smeri hitrej‰e, bolj kakovostne in po moÏnosti cenej‰e gradnje. Veliko bo odvisno
od nove vladne stanovanjske politike, tako na nivoju pristojnih ministrstev, kot tudi posredno
republi‰kega in mestnih stanovanjskih skladov, ki lahko hitro ukrepajo predvsem pri zagotav-
ljanju dovolj zazidljivih zemlji‰ã, s ãimer bi zmanj‰ali moÏnosti ‰pekulacij ‰tevilnih posredni-
kov. Vsekakor pa imamo tudi dovolj gradbene projektive in operative, ki se dobro zavedajo
nujnosti celovite prenove procesa graditve, kar jim bo v veliko pomoã pri uãinkovitem vklju-
ãevanju na evropski gradbeni trg. 

Viri:

http://www.ectp.org 
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Uskladitev slovenske zakonodaje in 
razmer v stroki z eu normami in izzivi – kot
predpogoj za kakovostnej‰o stanovanjsko
gradnjo
Aligning Slovene legislation and conditions in the field with eu norms and challenges –a
prerequisite for quality development trends in housing construction 

Povzetek

Kako do kakovostnej‰ih stanovanj, je vpra‰anje kako do kakovostnej‰ega Nacionalnega programa stanovanjske gradnje
(NPS) in kako do ustreznej‰ega vrednotenja arhitekturne stroke?

Slovenija je pristopila k izdelavi Nacionalnega programa z osamosvojitvijo v zaãetku 90-tih let. Prvotno zastavljen projekt
NPS, v katerem sem sodeloval kot nosilec arhitekturno-urbanistiãnega sklopa – je posveãal posebno pozornost kakovosti
in razvoju naãrtovanja. Îal se je kasneje s spremembami v Vladi NPS omejil skoraj izkljuãno le na finanãno shemo izgrad-
nje stanovanj. Razvoj kakovosti pa je zastal. Arhitekturno naãrtovalska stroka se sooãa z ovirami, ki onemogoãajo kvalitet-
no delo.

Ugotavljamo, da potrebujemo zlasti:
- kvalitetnej‰i Nacionalni program, ki bo zagotavljal tudi ustrezne pogoje stroki 
- sprejem minimalnih tarifnih pogojev, ki omogoãajo izdelavo potrebne kvalitete 
- poenostavitev pridobivanja gradbenega dovoljenja in izdelave projektne dokumentacije (PGD) po vzoru EU norm 
- ustrezno Arhitekturno politiko in Zakon o arhitekturno urbanistiãnem naãrtovanju oz. dejavnosti, ki bo opredelil arhi-

tektur no stroko glede na javni interes in opredelil specifiãne pogoje delovanja.

S prezentacijo kritiãnih razmer sicer ne zapostavljamo dosedanjih naporov Slovenije oz. vlad, saj so bili storjeni pomembni
koraki z zakoni ZUREP in ZGO ter z ustanovitvijo dveh strokovnih zbornic, kar omogoãa konstruktivni odnos med strokami. 

Probleme navajamo predvsem z namenom, da se zavemo nujnosti hitrej‰ega usklajevanja zakonodaje z EU – kar je pred-
pogoj za razvoj kakovosti stanovanjske gradnje. 
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Slovenija se po osamosvojitvi s spremembo druÏbenega sistema in zlasti z vstopom v EU sre-
ãuje z izzivi, ki terjajo temeljite spremembe v nazorih in vrednotenju na ‰tevilnih podroãjih. 

Eden teh izzivov je organizirana graditev stanovanj kot pomembna nacionalna naloga, ki lahko
predstavlja osrednjo priloÏnost za kakovostni premik na podroãju stroke. Sreãujemo pa se s
‰tevilnimi ovirami in problemom sposobnosti Slovenije za hitro prilagajanje zakonodaje ter
predpisov.

Vpra‰anje kako do kakovostne stanovanjske gradnje, ki je predmet Nacionalnega programa in
v javnem interesu – je tema, ki najbolj neposredno zadeva vpra‰anje – v koliko je arhitekturna
stroka – kot neposredna naãrtovalska stroka oz. dejavnost priznana v javnem interesu in –
kako druÏba vrednoti ter ureja to podroãje dela. 

Kakovost stanovanjske gradnje ali bivalnega okolja se odraÏa v razliãnih oblikah oz. vzorcih
poselitve, kar izhaja iz naãina dela oz. dejavnosti ãloveka, iz splo‰nega razvoja druÏbe oz. dru-
Ïbeno ekonomskega sistema, ki doloãa standarde.

Zaradi bistvenega pomena, ki ga ima stanovanjska gradnja na uãinkovitost druÏbe in smo-
trnosti izrabe prostora je stanovanjska gradnja in kakovost v javnem interesu vsake druÏbe. 

Slovenija je pristopila k izdelavi Nacionalnega programa Ïe takoj po osamosvojitvi v zaãetku
90-it let.

Sam sem bil v tem ãasu neposredno vkljuãen v pripravo Nacionalnega programa (NPS) kot
nosilec in koordinator arhitekturno-urbanistiãnega sklopa tega programa v okviru Fakultete
za arhitekturo, katerega naroãnik je bilo tedanje Ministrstvo za okolje oz. minister Jazbin‰ek. 

Projekt je obsegal vse bistvene vidike kvalitete stanovanjske gradnje oz. naselij in tudi tuje
primere kvalitetnih Nacionalnih programov, ki so omogoãili razvojne premike na podroãju
kakovosti stanovanjske gradnje. Projekt je predstavil Nacionalni program kot priloÏnost in izziv
za razvoj kakovosti na tem podroãju.

Îal se je kasneje s spremembo vlade NPS omejil le na finanãno shemo zagotavljanja izgradnje
stanovanj – ostali cilji pa so dejansko postali nepomembni. Slovenija v vseh teh letih samo-

Abstract

The question asked by the National Housing Construction Program (NHCP) is how do we get to higher-quality apartments
and how do we achieve more appropriate evaluation of the architectural profession?

Slovenia began to work out the National Program after gaining independence at the beginning of the 90s. The primary
project of the NHCP, for which I was in charge of the architecture and urbanism section, paid special attention to the
quality and development of planning. Unfortunately, with later changes in the government, the NHCP was limited almost
exclusively to financial schemes for the construction of apartment buildings. The development of quality was neglected.
The field of architectural planning is faced with obstacles which make quality work impossible.

We have established that we need above all:
- a higher quality National Program, which will ensure appropriate conditions for the profession
- the adoption of minimum tariff conditions which will allow the production of the necessary quality
- simplification of the obtaining of construction permits and production of project documentation following EU norms
- an appropriate architecture policy and architectural urban planning act which will define the architectural profession

with respect to the public interest and define specific operating conditions.

By presenting these critical conditions we are not neglecting the efforts of Slovenia or the Slovene government to date, as
important steps have been taken with the passing of the Spatial Planning Act and the Construction Act and the establi-
shing of two professional chambers, which allows for a constructive relationship between the professions.

We list the problems above all with the intent to raise consciousness of the necessity of faster alignment of our legislation
with the EU, which is a prerequisite for the development of quality housing construction.
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stojnosti ni izrabila priloÏnosti za organiziran razvojni premik v stanovanjski gradnji – vzroki pa
so naslednji:

Stanovanjski sklad RS v preteklosti ni posveãal pozornosti za ustrezno kvaliteto oz. ni imel
potrebnega razumevanja za predloge stroke. Strokovna zbornica je veãkrat opozorila na pro-
blematiko kakovosti in podala argumentirano pobudo za izbolj‰anje pogojev ter za organizaci-
jo razvojnih nateãajev. 

Razumljivo je, da se javni interes za kakovost stanovanjske gradnje v posameznih drÏavah
odraÏa v razliãnem pojmovanju aktualnih druÏbenih potreb in tipologij stanovanjske gradnje.
Hkrati pa tudi v razliãnem odnosu do arhitekturne stroke oz. regulative, kar neposredno zavisi
od razvitosti drÏave.

Zavisi namreã od ideolo‰ke naravnanosti, od druÏbeno ekonomskih razmer, ki oblikujejo tudi
vrednostni sistem za re‰evanje kakovosti (oz. tipologije) stanovanjske gradnje.

Slovenija se je na tem podroãju v preteklosti in se ‰e danes sooãa z vsemi problemi tranzicije.
To se odraÏa v zapostavljanju arhitekturne stroke in kvalitete ter v teÏavnem prilagajanju pod-
roãne zakonodaje in predpisov EU normam.

Na ravni EU se sooãamo s ‰tevilnimi izzivi in priloÏnostmi na podroãju kakovosti bivalnega
okolja, vendar se moramo zavedati, da razvoja ni moÏno uveljavljati le s prevzemanjem posa-
meznih projektov, temveã da je potrebno ustvariti ustrezne temelje na podroãju regulative, ki
bodo omogoãali uspe‰nej‰i razvoj stroke na celotnem obmoãju drÏave.

Zato se moramo sooãiti z analizo najaktualnej‰ih problemov, ki zavirajo razvoj in terjajo re‰i-
tve. Kritiãne razmere v dejavnosti arhitekturno urbanistiãnega naãrtovanja pa narekujejo re‰i-
tve naslednjih bistvenih problemov:

1. Potrebujemo kvalitetnej‰i Nacionalni program stanovanjske gradnje, ki bo
zagotavljal tudi ustrezne pogoje stroki za kakovost stanovanjske gradnje. To pomeni, da
mora NPS – v nasprotju z obstojeão prakso pridobivanja naãrtov na osnovi pretirano nizkih
tarifnih pogojev – omogoãati kvalitetno izdelavo projektov in spodbujati razvoj novej‰ih
oblik bivalnega okolja.

2. Potrebujemo ustreznej‰e vrednotenje arhitekturnega dela in sprejem mini-
malnih tarifnih pogojev, ki omogoãajo izdelavo potrebne kvalitete projektov.
Slovenska projektiva na tem podroãju nikakor ni pripravljena na odprtje trga. Biroji niso
ustrezno ekipirani in strukturno razviti, celotna projektiva je »podhranjena«, glavni vzrok
tiãi v odsotnosti minimalnih tarifnih pogojev, ki so potrebni za ustrezno kvaliteto projektov.
Razmere so celo slab‰e kot so bile pred osamosvojitvijo Slovenije, ko je veljal tedanji tarif-
ni pravilnik. Razmah »divjega kapitalizma« je razvrednotil ‰e tiste minimalne tarife, ki so
veljale v preteklosti, hkrati pa je zakon ZGO bistveno raz‰iril obseg projektne dokumentaci-

je in odgovornost projektantov (vkljuãno z obveznim zavarovanjem). Pravilnik o minimalnih
tarifnih pogojih, ki ga predvideva zakon ZGO je edini akt, ki ga Ministrstvo ‰e ni sprejelo.
Izgovori na evropski trend na tem podroãju predstavljajo poenostavljeno tolmaãenje ciljev
Lizbonske strategije. 

Slovenija na podroãju vrednotenja arhitekturnega dela oz. tarifnih pogojev bistveno zaosta-
ja za drugimi novo prikljuãenimi drÏavami EU in tudi za Hrva‰ko. Sooãamo se z drastiãnimi
primeri, ko pri izvajanju nateãajev, na primer za stanovanjsko naselje Brdo, Stanovanjski
sklad RS v odsotnosti veljavnega tarifnega pravilnika zahteva v razpisnem gradivu od izbra-
nega projektanta tarifne pogoje za projektiranje (2%), ki nikakor ne omogoãajo izdelave
potrebne kvalitete projektov (to je Zbornica tudi dokumentirala s primeri drugih drÏav,
kjer so veljavne tarife za stanovanjsko gradnjo znatno vi‰je, na Hrva‰kem 6%, v EU pa
preko 10%). Pri tem poudarjamo, da vi‰ji stro‰ek projektiranja nikakor ne draÏi stanovanj-
sko gradnjo temveã nasprotno vpliva na racionalizacijo in bolj‰o kvaliteto, kar dokazujejo
primeri navedenih drÏav, kjer so cene stanovanj praviloma niÏje od na‰ih. Navajamo ‰e
druge argumente:
■ primer – zadnji razpis za ‰olo (pri Grosupljem) je prinesel razpon cen od 7.000.000,00

SIT do 37.000.000,00 SIT za isti projekt (kar povzroãa nemogoão situacijo za razpiso-
valca)

■ vse drÏave imajo cenike (veljavne ali priporoãljive), saj je sicer nemogoãe opraviti
postopke javnih naroãil. V Italiji je cenik zakonsko predpisan za vsa drÏavna naroãila, v
Nemãiji in Avstriji se ga javni naroãnik drÏi, na Hrva‰kem tudi …

■ EU direktiva za javna naroãila daje moÏnost, da drÏava minimalne tarifne pogoje
upo‰teva.

Posledice obstojeãih razmer so slaba kvaliteta projektov, toÏbe naroãnikov in Ïe dalj ãasa zastoj
na podroãju razvoja naãrtovanja, zlasti stanovanjske gradnje. Pravilnik o minimalnih tarifnih
pogojih je potreben tako za naroãnike kot za projektante v za‰ãito javnega interesa za ustrezno
kvaliteto dela.

3. Potrebujemo uskladitev Zakona o javnih naroãilih z aspektov specifiãnosti arhi-
tekturno urbanistiãne stroke oz. naãrtovanja v okviru EU direktive, ki to omogoãa.

4. Potrebujemo poenostavitev pridobivanja gradbenega dovoljenja in izdelave
projektne dokumentacije (PGD) po vzoru EU norm.
Sedanje re‰itve praktiãno niso izbolj‰ale in skraj‰ale postopkov pridobivanja dovoljenja.
Re‰itve, ki jih predpisuje Pravilnik o vsebini projektne dokumentacije bi bilo potrebno
bistveno poenostaviti in skrãiti. Tuji primeri potrebne projektne dokumentacije za PGD, ki
jih je v ãasu priprave pravilnika ZAPS posredovala Ministrstvu – niso bili upo‰tevani. Glavni
vzrok neustreznosti obstojeãega modela oz. vsebine PGD je v ne dovolj opredeljeni vlogi
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arhitektov v tej fazi in v tem, da predvideva zakon en sam model vsebine PGD za vse vrste
objektov: od hi‰e do atomske centrale, Ïeleznic, daljnovodov itd. Znano pa je, da se v EU
pridobivajo dovoljenja npr.: za komunalo, ceste, Ïeleznice itd. na specifiãen naãin na osno-
vi drugih predpisov ali zakonov. 
PGD za stavbe je moÏno poenostaviti in skraj‰ati na osnovi doloãitve bistvenih aspektov
javnega interesa glede na umestitev objektov v prostor – kar pa je v fazi izdelave PGD
veãinoma predmet obdelave arhitekturno urbanistiãne stroke (80-85%). 

5. Potrebujemo ustrezno Arhitekturno politiko v povezavi z Ministrstvom za oko-
lje in Ministrstvom za kulturo ter stroko, kajti arhitektura sodi tudi na podroãje
kulture, varovanja naravne in kulturne dedi‰ãine in predstavlja identiteto celotne krajine
oz. drÏave.
ACE je v ta namen izdala posebno »Belo knjigo« o arhitekturi, ki je bila odmevno prezentira-
na v EU parlamentu in posameznim vladam oz. ministrstvom. Slovenija se na tem podroãju
Ïal ‰e ne odziva ustrezno. 

6. Potrebujemo “Zakon o arhitekturno urbanistiãnem naãrtovanju”, ki bo opredelil
tovrstno naãrtovanje glede na javni interes in opredelil pogoje, ki zagotavljajo izkljuãevanje
interesov, moÏne oblike in pogoje delovanja birojev ter zagotavljal minimalne tarifne pogo-
je, ki omogoãajo izdelavo potrebne kvalitete projektov, obenem pa ‰e dopu‰ãajo ustrezno
konkurenco na trÏi‰ãu.

Spo‰tovani, s prezentacijo kritiãnih razmer in prioritetnih nalog ne zapostavljamo doseda-
njih naporov Slovenije oz. vlad na tem podroãju. Pri‰lo je do napredka z Zakoni ZUREP in
ZGO, do osamosvojitve arhitekturno urbanistiãne stroke in ustanovitve Zbornice za arhi-
tekturo in prostor Slovenije, kar omogoãa konstruktivnej‰i in plodnej‰i odnos med vsemi
strokami.

DolÏni pa smo izpostaviti ‰e nere‰ene probleme, kjer Slovenija zaostaja tudi za vzhodnimi
primerljivimi drÏavami. Probleme navajamo predvsem z namenom, da se zavemo nujnosti
uskladitve zakonodaje z EU normami – kot predpogoja za razvoj kakovosti stanovanjske
gradnje. 

0.0
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mag. Sanja Traun‰ek
Ministrstvo za okolje, prostor in energijo

Kakovost bivanja in drÏavni in‰trumenti 
Vpliv drÏave na kakovost naselij, objektov 
in stanovanj
Quality of residential life and state instruments – The influence of the state on the quality of
settlments, buildings and apartments 

Povzetek

Prispevek sku‰a opredeliti lastnosti, ki definirajo kakovost bivanja in so kot take doloãene s posameznimi predpisi ter
predstavlja nekatere sistemske in‰trumente, ki naj bi zagotavljali kakovost bivanja. Na eni strani Ïeli spodbuditi k razmi‰lja-
nju, kako jih izbolj‰ati, na drugi strani pa, kako dvigniti obstojeão kakovost bivanja in predvsem prepreãiti oz. zaobrniti vse
bolj opazne trende slab‰anja kakovosti bivanja. V tem kontekstu predstavi usmeritve, pogoje in norme ki jih, v kontekstu
zagotavljanja kakovosti bivanja, doloãata zlasti zakon o urejanju prostora (ZUreP-1) in zakon o graditvi objektov (ZGO-1).
Opredeljuje kvalitetno naselje, kvaliteten objekt in kvalitetno stanovanje kot tiste elemente, ki skozi svoje doloãene lastno-
sti, zagotavljajo kakovost bivanja. Opozarja na vlogo drÏave in zlasti potrebo po njeni aktivni vlogi pri dopolnjevanju uvel-
javljenih in‰trumentov in uvajanju manjkajoãih na podroãju urejanja prostora in graditve objektov, vkljuãno z zemlji‰ko in
stanovanjsko politiko ter davãno in fiskalno zakonodajo.

Abstract

The paper attempts to determine the properties which define the quality of residential life and which are as such determi-
ned through individual regulations and presents various systemic instruments which are supposed to ensure the quality of
residential life. On one hand it attempts to encourage thinking about how to improve them, and on the other hand how to
improve the existing quality of residential life and especially prevent or turn around the increasingly evident trends of the
decreasing quality of residential life. In this context it presents guidelines, conditions and standards which in the context
of ensuring the quality of residential life are prescribed above all by the Spatial Planning Act and the Construction Act. It
defines quality settlements, quality buildings and quality apartments as elements which through their properties ensure
the quality of residential life. It points out the role of the state and especially the need for it to take an active role in the
supplementing of the existing instruments and introducing needed instruments in the field of spatial planning and buil-
ding construction, including land and housing policy and tax and fiscal legislation.
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Uvod

Kakovost bivanja je vrednota, ki se z razvojem druÏbe spreminja in jo ljudje kot posamezniki
doÏivljajo zelo razliãno. Ne samo, da so predstave ljudi glede kakovosti bivanja zelo razliãne,
paã pa dobivajo z razvojem kapitalizma v zadnji letih, tudi pri nas, vedno veãji razpon. Nekdo
raje Ïivi v naravnem okolju, drugi v mestu, nekomu je kvaliteta Ïe streha nad glavo, pa
moÏnost opravljanja osebne higiene in kuhanja, dostopnost do sredstev javnega prometa in
podobno; drugemu idiliãna hi‰ica v naravnem okolju v bliÏini ‰ole in delovnega mesta; tretje-
mu mestno stanovanje z moÏnostjo obiska kulturnih prireditev; ãetrtemu paã vila ali »pentho-
us« z bazenom, in ‰e in ‰e variant bi lahko na‰teli. 

Iz vidika javnega interesa je kvaliteta bivanja danes opredeljena od Ustave, preko zakonov in
podzakonskih predpisov, med katerimi so poleg zakona o varstvu okolja, najpomembnej‰i ‰e
stanovanjski zakon, zakon o urejanju prostora (v nadaljevanju: ZureP-1, Ur. list RS, ‰t. 110/02) in
zakon o graditvi objektov (Uradni list RS ‰t.: 110/02, 47/04, v nadaljevanju ZGO-1). Prav ti dolo-
ãajo tiste elemente za razvoj naseljih ter gradnjo objektov in stanovanj, ki so kot druÏbene
vrednote kvalitete bivanja opredeljeni kot javni interes. Ti zakoni doloãajo tudi in‰trumente s
katerimi naj bi se tak‰na kvaliteta zagotavljala. Vendar pa za zagotovitev moÏnosti realizacije
postavljenih vrednot, ne bo dovolj dograditi le in‰trumente, ki jih doloãajo ti zakoni, paã pa bo
potrebno nesporno spremeniti zlasti tiste predpise, ki motivirajo, stimulirajo ali prisiljujejo sub-
jekte, k udejanjanju druÏbeno zastavljenih ciljev, ti pa so v veliki meri zlasti davãni in fiskalni.

Da bi lahko odgovorili na zgoraj postavljena vpra‰anja je nujno opredeliti kaj sploh razumemo
pod kakovost bivanja, kaj vse kakovost bivanja zagotavlja ter kateri in kak‰ni so in‰trumenti
drÏave, s katerimi se ta zagotavlja. To in analiza obstojeãega sanja nam lahko da odgovor, o
potrebi eventualnih sprememb oz. o moÏnih drÏavnih spodbudah za zagotavljanje zastavljenih
ciljev. 

Kakovost bivanja je torej po eni strani odvisna od vrednostnega sistema vsakega posamezni-
ka, po drugi pa je tista vrednota doloãene druÏbe, ki jo ta druÏba, glede na svojo civilizacijsko
stopnjo razvoja, zagotavlja in je kot taka priznana kot javni interes. Prav gotovo se kakovost
bivanja ne konãa in ne zaãne le s kakovostnim stanovanjem, kakovost bivanja je odvisna od
kvalitete objeta v katerem je stanovanje in od kvalitete soseske ali naselja v katerem je loci-
ran konkreten objekt. Kvaliteto bivanja zagotavlja dobra komunalna opremljenost, bliÏina trgo-
vin, ‰ol, vrtcev, zdravstvenih domov in bolnic, kulturnih ustanov ter seveda dobre dostopnosti
in povezanosti z drugimi mesti, deÏelami in ãim bolj raznolikimi geografskimi obmoãji, torej
tudi od krajine. In ne nazadnje je kvaliteta bivanja odvisna tudi od tega, s kak‰nimi stro‰ki si
tak‰no kvalitetno bivanje lahko zagotovimo.

Kvaliteta naselij, objektov in stanovanj pa ni zagotovljena sama po sebi s predpisi, paã pa jo
zagotavljajo posamezniki, firme in in‰titucije, ki skozi svoje Ïelje, potrebe in obveznosti v nara-

vi udejanjajo opredeljene vrednote s prostorskim naãrtovanjem, projektiranjem, gradnjo, inve-
stiranjem in ne nazadnje nadzorom.

Kvaliteta naselja

Kvaliteta naselja je zagotovljena z vzdrÏnim in usklajenim razvojem poselitve ob spo‰tovanju
kulturne dedi‰ãine in ohranjanju narave ter varstvu okolja ter z usklajeno in med seboj dopol-
njujoão se razmestitvijo dejavnosti. To omogoãa kvalitetno Ïivljenje razliãnim kategorijam pre-
bivalcev v razliãnih tipih naselij. Tako bi lahko prav na kratko opredelili vrednoto, ki jo v okviru
temeljnih ciljev opredeljuje zakon o urejanju prostora in se podrobneje doloãa v prostorskih
aktih od strate‰kih do izvedbenih, od drÏavnih do obãinskih. Vloga strate‰kih prostorskih
aktov drÏave je zlasti v tem, da za celoten teritorij drÏave Slovenje doloãijo pogoje, ki bodo
vsem prebivalcem zagotavljali enake (enako v razliãnosti) pogoje za kakovostno bivanje.

S Strategijo prostorskega razvoja Slovenje so postavljeni temelji za kvaliteten razvoj poselitve,
torej naselij. Ta je usmerjen v policentriãen razvoj omreÏja naselij, med seboj razliãnih, tako
po njihovi funkciji in vlogi v omreÏju, kot po velikosti, urbanistiãni zasnovi in arhitekturi; torej
tudi po raznolikosti dejavnosti v njih, razliãni gostoti poselitve in morfologiji, razliãnim razmer-
jem med pozidavo in krajino, med ruralnim in urbanim, med novim in starim in ne nazadnje
razliãni moÏnostih zaposlitve. 

Strategija prostorskega razvoja Slovenje, daje prioriteto notranjemu razvoju naselij in koncen-
traciji urbanizacije, prenovi degradiranih obmoãij naselij in prenovi kulturne dedi‰ãine, poseb-
no skrb namenja dostopnosti do centralnih in oskrbnih dejavnosti, vzpostavitvi in izgradnji jav-
nih povr‰in kot so trgi, sprehajalne poti, trÏnice, parki obvodne poti in drugih med seboj
povezanih zelenih povr‰in. Posebne zahteve doloãa tudi v zvezi z obveznostjo prikljuãevanja
objektov na razliãno komunalno infrastrukturo, med katero poleg okoljske (voda, kanal,
odpadki) uvr‰ãa tudi drugo – elektrika, telekomunikacije itd. Posebna zahteva se nana‰a tudi
na energetsko varãno zasnovo naselij in objektov samih, ki se navezuje tudi na arhitekturno
oblikovanje naselij in objektov. Kot bistvena vrednota je opredeljena arhitekturna prepoznav-
nost mest in naselij, ki odraÏa regionalne urbanistiãne in arhitektonske znaãilnosti posame-
znih obmoãij in stavbarstva in se zagotavlja z varovanjem podobe, merila in krajinskega okvira
naselij – njegove morfolo‰ke znaãilnosti ter sanacijo vidno degradiranih prostorov in z ustvar-
janjem nove arhitekturne prepoznavnosti v soÏitju z obstojeãimi kvalitetami prostora. Pri tem
se ob upo‰tevanju znaãilnosti prostora in podedovanih naravnih vrednot, poudarja oblikovane
vrednote naselja ter varuje dominantne poglede in ohranja naselbinsko dedi‰ãino.

S tem ko se zagotavlja razvoj razliãnih naselij, od velikih, srednjih in malih, od mest do urbanih
in ruralnih naselji, ko se zagotavlja razliãna gostota pozidave, torej gradnja veãstanovanjskih in
enostanovanjskih objektov, bolj ali manj luksuznih, z veã ali manj zelenimi povr‰inami, ko se
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zagotavlja njihova razliãna infrasrukturna opremljenost in dobra dostopnost ter povezanost, se
zagotavlja tudi prostor za »enako« kvaliteto bivanja ljudi z razliãnimi osebnimi vrednostnimi
sistemi. Vse to ne nazadnje pomeni tudi veãje ohranjanje naravnih vrednot in racionalnej‰o i
kvalitetnej‰o izrabo infrastrukturnih omreÏij – torej veã za manj denarja in z manj‰im obreme-
njevanjem okolja. 

Kvalitetni objekti

Naselje kot preplet javnih, zasebnih, proizvodnih centralnih in drugih stavb, javnih prostorov in
povr‰in – trgov, ulic, sprehajalnih in kolesarskih poti, zelenih povr‰in, prometnic in infrastruk-
ture je v svojem bistvu preplet skupine objektov. Torej se kvalitetno naselje odrazi v prostoru
skozi objekt, kvaliteta objekta pa je odvisna tako od razmerja med posameznimi objekti v
strukturi naselja in v krajini, kot od oblikovne in konstrukcijske kvaliteta objekta samega.

Kvalitetna umestitev objektov v krajino in naselje, odnos med objekti in njegovo oblikovanje,
so tista vrednota, ki jo kot kvaliteto doloãa ZUreP-1. Podrobneje se ti pogoji, skladno z zgoraj
navedeni cilji in usmeritvami iz drÏavnih strate‰kih aktov, doloãijo v prostorskih aktih obãine,
‰e zlasti v izvedbenih prostorskih aktih obãine – prostorskem redu obãine in obãinskem loka-
cijskem naãrtu (trenutno ‰e v prostorskih ureditvenih pogojih in prostorskih izvedbenih naãr-
tih). Pogoji se nana‰ajo tako na prostorsko umestitev objekta – lego v prostoru (odmiki od
sosedov, obseg in vrsta pozidanosti, absolutne vi‰inske kote …), oblikovanje (velikost, streha,
barva fasade, okenske odprtine, vhodi, barve, materiali, …), prometno ureditev (dostop, dovoz
in mirujoãi promet – parkiranje), infrastrukturno opremljenost (okoljska infr. – kanalizacija,
voda, odpadki, elektrika, tel., kabel …), kot ureditev gradbene parcele (relief, ograje, oporni
zidovi, hortikultura, …). Zlasti ti elementi so tisti, ki povzroãajo hkrati vpliv doloãenega objekta
na drug objekt v njegovi okolici in so bistveni pri odloãanju o gradnji doloãenega objekta na
doloãeni lokaciji. Tu se hkrati odrazi neposreden odnos oz. pomen prostorskega naãrtovanja
na bistvene lastnosti objekta in hkrati pomen tehniãnih lastnosti – bistvenih zahtev objekta, ki
zagotavljajo njegovo zanesljivost, na zanesljivost drugih objektov v okolici, s tem pa za zago-
tavljanje kvalitetnega bivanja v objektu. 

Tu je torej toãka, kjer se odrazi sistemska povezanost doloãb in in‰trumentov obeh zakonov
Ïe omenjenega ZUreP-1 in ZGO-1 ter njunih podzakonskih predpisov, vkljuãno z tehniãnimi
smernicami in standardi. ZGO-1 tako, v povezavi z ZUreP-1 doloãa, na razliãnih nivojih oz. v raz-
liãnih fazah nastajanja objekta, in‰trumente, postopke in udeleÏence ter metode s katerimi
naj bi zagotavljali kvaliteto bivanja, s kvalitetno umestitvijo objektov v prostor in njihovo med-
sebojno funkcionalno povezanostjo kot tudi njihovo oblikovno in konstrukcijsko kvaliteto –
mehansko odpornost in stabilnost, varnost pred poÏarom, higiensko in zdravstveno za‰ãito in
za‰ãito okolice, varnost pri uporabi, za‰ãito pred hrupom in varãevanje z energijo ter ohranja-
nje toplote.

Zakon tako doloãa, da se skozi celoten proces graditve objektov – projektiranje, gradnjo in
vzdrÏevanje – zagotavlja kvaliteto objekta, ki jih morajo zagotavljati vsi udeleÏenci in pristojni
organi in morajo biti zagotovljene ves ãas njegovega obstoja oz. rabe.

Kvalitetno stanovanje

Vse zgoraj navedene lastnosti vplivajo tudi na kakovost stanovanja samega in doloãajo njego-
ve lastnosti. Poleg teh pa stanovanjski zakon oz. na njegovi podlagi izdani podzakonski pred-
pisi opredeljujejo lastnosti, ki doloãajo minimalno vrsto in velikost posameznih prostorov,
opremljenosti, dostopnosti, shramb in parkirnih mest, kot tudi pogojev za njihovo vzdrÏevanje,
s katerimi se ohranja kvaliteta stanovanja ves ãas njegove rabe oz. Ïivljenjske dobe. âe je kot
javna vrednota opredeljena kakovost stanovanj, ki morajo biti statiãno varna, varna pred poÏa-
rom, zdrava, za‰ãitena pred hrupom in varãna pri porabi energije in uporabi, je druÏba – drÏa-
va in obãine, kupcem in uporabnikom stanovanj dolÏna zagotavljati tak‰no kvaliteto stanovanj.
Tudi na tem podroãju se v zadnjem obdobju »porasta kapitalistiãnega odnosa« do gradnje
kaÏe tako, pomanjkanje kriterijev glede stanovanj razliãnega standarda in neustrezen sistem
kontrole graditve in uporabe stanovanj« kot tudi neustrezen sistem fiskalnih, davãnih in dru-
gih in‰trumentov. 

So in‰trumenti ustrezni ali zakljuãek

Oba zakona, vkljuãno z stanovanjskim torej na podlagi opredeljenih vrednot glede kakovosti
bivanja doloãata javne interese – norme, pogoje, usmeritve. Zakoni doloãajo tudi doloãene
in‰trumente, s katerimi naj bi te cilje zagotavljali oz. s katerimi naj bi zagotavljali doloãeno in
naãrtovano kakovost bivanja. 

Prav ti in‰trumenti v praksi ne zagotavljajo priãakovanih uãinkov. Poleg tega po potrebno pre-
cej dograditi tudi prostorske ukrepe opredeljene z ZUreP-1 – predkupna pravica obãine, razla-
stitev in omejitev lastninske pravice, ukrepi pri prenovi in komasacija. Slabo razviti so in‰tru-
menti zemlji‰ke politike, ki jih mora ‰e razviti Stanovanjski sklad RS v skladu z rebalansiranim
stanovanjskim nacionalnim programom, povsem neustrezni pa so davãni in fiskalni in‰tru-
menti, ki so v pristojnosti Ministrstva za finance, ki ‰e niso prilagojeni novo vzpostavljenemu
razmerju med privatno in javno lastnino – novemu druÏbenemu sistemu.

Zato mora drÏava skupaj z obãinami s ciljem zagotoviti zadostno koliãino kakovostnih sta-
novanj odgovoriti na vrsto vpra‰anj: Kako zagotoviti realizacijo s prostorskimi akti naãrtovanih
naselij in stanovanj? Kako zagotoviti ustrezen preplet dejavnosti in enakomerno dostopnost?
Kako zagotoviti ustrezno omreÏje naselij in kvalitetno povezavo med urbanim in ruralnim?
Kako in kdo naj zagotovi zadostno koliãino komunalno opremljenih zemlji‰ã? Kako zagotoviti
kvalitetno gradnjo stanovanj in javnih objektov? Kako zagotoviti zadostno koliãino kvalitetnih
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stanovanj, po ustrezni ceni? Kak‰ne naj bodo fiskalne in davãne motivacije in stimulacije?
Kako za‰ãititi kupca – gradnja za trg, javni objekti? 

Pravni viri:

- Zakon o urejanju prostora (ZureP-1, Ur. list RS, ‰t. 110/02)
- Zakon o graditvi objektov (ZGO-1; Ur. list RS, ‰t. 110/02)
- Stanovanjski zakon (Uradni list RS, ‰t.: 69/03
- Strategija prostorskega razvoja RS, Ur.l. RS ‰t.: 76/04
- Drugi podzakonski predpisi
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Stanovanjska politika v objemu strategij
razvoja in koalicijskega sporazuma Vlade
Housing policy within development policy and the government’s coalition agreement

Povzetek

Avtor izhaja iz ocene stanja, iz dosedanjih neuspehov stanovanjske politike, neuãinkovitosti stanovanjskega trga in dvomlji-
vem zasebno-javnem partnerstvu. Poudarja stanovanjska strukturna neskladja. Kritiãno ocenjuje pretekle stanovanjske
programe ter pomanjkanje sistemskih re‰itev, ki so povzroãile tudi znane stanovanjske afere. Priãakuje novo stanovanjsko
politiko in s tem v zvezi prouãuje politiãna stali‰ãa v novej‰ih uradnih dokumentih, drÏavni, socialni, gospodarski in prostor-
ski strategiji, v drÏavnem razvojnem programu 2002-2006, v osnutku stanovanjske strategije in zasnovi stanovanjskega
programa Stanovanjskega sklada RS za obdobje 2004-2008, v Koalicijskem sporazumu o sodelovanju v vladi v mandat-
nem obdobju 2005-2009 in v Programu dela Ministrstva za okolje in prostor za leto 2005. 

Abstract

The author begins with an assessment of the situation based on the unsuccessful housing policies to date, the
inefficiency of the housing market and the questionable private/public partnership. He focuses on the structural
inconsistencies of the housing situation. He makes a critical assessment of past housing programs and the lack of
systemic solutions, which have led to some well-known housing scandals. He expects a new housing policy and in this
connection studies the political standpoints in more recent official documents, state, social, economic and spatial
strategies in the 2002-2006 state development program, in the draft housing strategy and the planned housing program
of the Housing Fund of the RS for the period 2004-2008, in the Coalition Agreement on Cooperation in the Government in
the 2005-2009 term and in the Ministry of the Environment and Spatial Planning’s program for 2005.

Ocena stanja

Dosedanja stanovanjska politika se ne more pohvaliti z posebnimi uspehi. Ker nismo ustvarili
veãje ponudbe od povpra‰evanja ni konkurence. Zato cene stanovanj tudi nenehno nara‰ãajo.
Niti eno gradbeno ali nepremiãninsko podjetje ‰e ni ‰lo v steãaj zaradi neprodanih stanovanj,
kveãjemu zaradi ‰pekulacij in prevar. Menim, da se zasebni stanovanjski trg ‰e zdaleã ni
selekcioniral in stabiliziral v tem smislu, da bi se izoblikovali finanãno moãni, etiãno ugledni,

pogodbeno zanesljivi stanovanjski graditelji, s katerimi bi lahko javni stanovanjski sektor brez
pomisleka sklepal partnerstvo.

Sedanja lastni‰ka struktura stanovanj, se ne ujema z dohodki povpreãnega Slovenca. Vsi Ïe
nekaj ãasa ugotavljamo, da imamo v javnem sektorju premalo najemnih stanovanj oziroma,
da drÏava kot javni sektor nima prave stanovanjske politike. S tem ko je vlada v preteklosti
namenila nekaj proraãunskih sredstev v SS RS je oãitno menila, da je napravila dovolj. Bila je
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prepriãana, da bo trÏno gospodarstvo razre‰ilo vse probleme stanovanjske oskrbe, pa se je
zmotila.

Biv‰ii minister Jazbin‰ek, leta 1995 ni vloÏil v postopek obravnave prvega pripravljenega celovi-
tega nacionalnega stanovanjskega programa, ãeprav ga je DrÏavni Zbor k temu veãkrat pozval.
Prej‰nji minister Kopaã je kasneje uveljavil izkljuãno sektorsko finanãno naravnan stanovanjski
program. Veãinoma je podpiral zasebno stanovanjsko graditev. V tem nepremiãninskem sek-
torju pa so se zgodile tudi stanovanjske afere kot so Zbiljski gaj, Brod, Orion in podobno. Niso
pa postavili pravnih in organizacijskih sistemskih okvirjev, za pravno varnost obãanov za uspe‰-
no delovanje sistema in veãjo uãinkovitost zasebnega in javnega stanovanjskega trga.

Ali lahko priãakujemo drugaãno stanovanjsko politiko

Pomembno bo kak‰na bo bodoãa stanovanjska politika. Kako bomo ugodili priãakovanju raz-
liãnih socialnih skupin, s kak‰nimi zasebnimi in javnimi sredstvi in sistemi stimulacije, posojil-
no in drugo politiko. Vse to in ‰e marsikaj drugega bomo iskali v na‰ih drÏavnih in lokalnih,
socialnih, gospodarskih in prostorskih strategijah, v drÏavnih razvojnih programih, v osnutkih
stanovanjskih strategij in v zasnovah stanovanjskih programov, v vladnem koalicijskem spora-
zumu in prioritetnem programu dela Ministrstva za okolje in prostor za leto 2005. 

Strategija gospodarskega razvoja Slovenije in
drÏavni razvojni program 2001-2006

âeprav Slovenija Ïe kar nekaj ãasa sodi med razvite deÏele z multifunkcijsko gospodarsko
strukturo in je teorija gospodarskih vozli‰ã stara najmanj sto let, se je na‰a regionalna eko-
nomska politika relativno pozno opredelila, da stvarnost opazuje skozi prizmo »nodalnih« ali
urbanih regij. Slednje je konãno obveljalo tudi v strategiji gospodarskega razvoja Slovenije z
citiram:«preusmeritev iz do sedaj preteÏno ruralne v urbano naravnano politiko, krepitev regi-
onalnih sredi‰ã nacionalnega pomena in konsolidacijo somestij«. V ta celosten kontekst sodi
tudi nova aktivna zemlji‰ka politika, posebej v povezavi z najveãjim uporabnikom prostora, to
je s stanovanji

Strategija prostorskega razvoja Slovenije

Strategija prostorskega razvoja (februar 2004) se sooãa s stanovanjsko problematiko v
poglavju prenove in izbolj‰anja kvalitete bivanja v degradiranih stanovanjskih obmoãjih.
VzdrÏevanje, prenova ter izbolj‰anje kvalitete bivanja tega velikega fonda je velik izziv. Iz stra-
tegije citiram:«Prenova degradiranih urbanih obmoãij omogoãa izkori‰ãanje povr‰in in vzpo-
stavljanje njihove kvalitetne rabe, izvaja pa se lahko le v prostorsko zaokroÏenih obmoãjih, po

usklajenih naãrtih in postopkih, z zajamãenimi finanãnimi viri in z ãasovno izvedljivimi progra-
mi«. Îal taki sprejemljivi usmeritvi manjka celoten planski in‰trumentarij prenove.

Novogradnja ima jasnej‰o usmeritve, citiram: «Prosto stojeãe enodruÏinske stanovanjske hi‰e
so ekonomsko in ekolo‰ko neprimerna oblika zidave, ker zahteva visoke stro‰ke komunalnega
opremljanja in neracionalno rabo zemlji‰ã. Za ‰iritev stanovanjske gradnje je zato primernej‰a
gosta in nizka zidava v obliki vrstnih hi‰ ali dvonadstropnih hi‰ z vrtovi za vsako stanovanje, ki
ohranja vse prednosti enodruÏinske hi‰e, pri ãemer pa je izkoristek zemlji‰ãa bistveno bolj‰i«.

Osnutek Strategije stanovanjskega sklada RS 2004-
2008

Osnutek stanovanjske strategije (pomlad 2005) prina‰a vrsto novitet, zaradi katerih se bistve-
no razlikuje od prej‰njih. To so predvsem: veãja gradnja najemnih stanovanj, zagotavljanje
zaãasnih bivalnih enot ali prvega stanovanja,, sanacija stanovanjskih razmer ranljivih skupin,
prenova stanovanjskega fonda, odpravljanje »neprimernih« stanovanj, spodbujanje novih
organizacijskih oblik investitorstva, izvajanje aktivne zemlji‰ke politike, zagotavljanje veãjih
sredstev za stanovanjsko graditev, dvig bivalne kvalitete in kakovosti gradnje, krepitev in reor-
ganizacija stanovanjskega sklada.

Predlog programa Stanovanjskega sklada za
obdobje 2004-2008

Tudi predlog programa, vzbuja doloãen optimizem, ker temelji na realni oceni stanja:
- da je stanovanjski primanjkljaj velik, posebno v urbanih regijah,
- da so na‰e cene stanovanj visoke, ne samo glede na kupno moã prebivalstva, temveã tudi

v primerjavi z cenami v razvitih drÏavah,
- da moramo nujno zgraditi veã najemnih stanovanj,
- da stavbna zemlji‰ãa realno niso dosegljiva in niso pravoãasno racionalno komunalno

opremljena, 
Glede na tako stanje so v predlogu programa doloãene generalne aktivnosti. Spodbuditev
ponudbene strani stanovanj in gradbenih parcel, zagotavljanje najemnih javnih stanovanj,
zagotavljanje prvega stanovanja, samostojni inÏeniring stanovanjskih skladov, aktivna zemlji-
‰ka politika, dvig stanovanjske kulture, zagotavljanje finanãnih virov za izvedbo programov.

Koalicijski sporazum o sodelovanju v vladi v
sedanjem mandatu

S sporazumom o sodelovanju v vladi so se politiãne stranke SDS, Nsi, SLS in DesuS uskladile
tudi glede skupnih ciljev in programov na podroãju prostora in okolja. Koalicija si bo prizade-

1
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vala za ohranitev in negovanje avtentiãne slovenske pokrajinske/krajinske identitete, poselit-
venih in krajinskih znaãilnosti. V sredi‰ãe strukturne prostorske politike bo postavila urbani in
regionalni razvoj, povezanost poselitvene in prometne politike, ohranjanje naravnih in kultur-
nih znaãilnosti slovenskega prostora.. Sistematiãno si bo prizadevala za veãji prostorski red. 

Koalicija bo pri prostorski in ‰e posebej stanovanjski politiki sledila temeljnim usmeritvam
Carigrajske deklaracije Konference OZN o ãlovekovih naseljih (Agenda Habitata II) in deklaraci-
ji Svetovnega zbora mest in lokalnih uprav 1996.

Koalicija bo, v skladu z naãeli trajnostnega razvoja, pripravila in uveljavila sistem celovite
mestne prenove in s tem zagotovila pravne finanãne, organizacijske in metodolo‰ke okvirje.
Zemlji‰ko politiko bo umestila v funkcijo smotrnega prostorskega razvoja, pospe‰ila bo dena-
cionalizacijo, privatizacijo in zakladni‰tvo v javnem sektorju.

Pripravila bo nov Nacionalni stanovanjski program 2005-2015, ki bo opredelil nove socialne,
finanãno investicijske in davãne, prostorsko-zemlji‰ke, okoljske in tehniãno tehnolo‰ke ter
organizacijske okvirje. Nacionalni program mora predvideti tudi vse trÏne moÏnosti graditve
najemnih stanovanj in omogoãiti razvoj nepremiãninskega trga brez nepotrebne, drage in
neuãinkovite vloge drÏave pri oskrbi stanovanj. Koalicija bo v programu posebej opredelila
sistem najemnih stanovanj in stanovanjske oskrbe mladih. Ponovno bo prouãila sistem stano-
vanjskega hranilni‰tva in hipotekarnih posojil ter stanovanjskega zadruÏni‰tva, ki je imelo v
Sloveniji 100-letno tradicijo, ta tradicija pa je bila v zadnjih letih nesmotrno in nasilno prekinje-
na. Koalicija si bo posebej prizadevala za o oblikovanje nepremiãninskih investicijskih skladov,
ki naj omogoãijo mladim pridobitev prvega najemnega stanovanja.

Program dela Ministrstva za okolje in prostor v letu
2005

Sedanji zakonski predpisi (ZureP inZGI 2003), so preobseÏni, pre-normirani obenem pa nedo-
loãeni in pomanjkljivi. Zato predstavljajo nevarnost za pravno varnost obãanov in povzroãajo
neenotno obravnavo. Zato bo preverjanje predpisov in njihova sprememba ena od temeljnih
nalog ministrstva.

Novi nacionalni stanovanjski program mora temeljiti na celovitem modelu stanovanjske oskr-
be s stabilnim dolgoroãnim financiranjem, oskrbe z zazidalnimi zemlji‰ãi, na gradnji in prenovi
stanovanj, gradnji najemnih stanovanj, na dolgoroãnem stanovanjskem varãevanju in novem
banãnem kreditiranju. Nova socialna politika Ministrstva za delo, druÏino in socialne zadeve
mora zajeti celoten nabor moÏnih socialnih korektivov, ki jih drÏava na stanovanjskem
podroãju zmore. Spremenjen bo tudi Stanovanjski zakon. Vseboval bo sistem neprofitnih
najemnin in subvencioniranje najemnin.

Prouãiti bo potrebno sistem javno-zasebnega partnerstva, pri ãemer mora biti odnosi povsem
transparentni, pogodbeno jasni, saj se sredstva javnega sektorja ne bodo smela veã prelivati
v dobiãek zasebnih podjetij, temveã izkljuãno v korist konãnega ciljnega uporabnika, oziroma
najemnika stanovanja.

Pomembna novost bodo tudi nepremiãninski skladi, ki lahko postavijo svojo lastno reÏijsko
inÏenirsko organizacijo 

Sklep

âe hoãemo izbolj‰evati celovito strukturo slovenskega stanovanjskega fonda, v katerem so
velika strukturna neskladja, moramo izbolj‰ati stanovanjski informacijski sistem. Uzakoniti
moramo projektni sistem kompleksne prenove mestnih, preteÏno stanovanjskih obmoãij.
Srednjeroãno moramo znatno poveãati fond javnih najemnih stanovanj. Stro‰ke komunalne
infrastrukture je treba izloãiti iz cen novogradnje stanovanj in infrastrukturo financirati z obve-
znicami, cenami komunalnih storitev in z mestno rento. Z javnimi najemnimi stanovanji naj
upravljajo stanovanjski ali nepremiãninski skladi, ker bodo s tem najbolj stimulirani za raci-
onalno graditev in zniÏevanje stro‰kov vzdrÏevanja svojega stanovanjskega fonda.

Naãrtovalsko arhitekturno projektno dejavnost je potrebno ãim bolj pribliÏati interesu bodoãe-
ga stanovalca in javnemu interesu, manj pa samemu izvajalcu gradbenih del, kateremu dela v
nobenem primeru ne bodo u‰la iz rok, z razpisi za najugodnej‰ega ponudnika del pa bodo
bolj podvrÏeni trÏni konkurenci. 

Stanovanje ‰tejem med temeljne dobrine tako kot hrano in obleko. Zato pomanjkanje sta-
novanj prizadene predvsem mlade ljudi in kritiãne skupine ne glede na politiãno usmeritev.
Predvidevam, da zato ne bo teÏko doseãi politiãnega soglasja o tistih re‰itvah, ki pomenijo
izbolj‰anje sistema stanovanjske oskrbe.

Popis uporabljene literature:
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2. DrÏavni razvojni program 2001-2006, Poroãevalec DZ RS ‰t. 6 in 6/I, 19.januar 2002
3. Osnutek stanovanjske strategije Stanovanjskega sklada RS
4. Predlog programa Stanovanjskega sklada RS za obdobje 2004-2008
5. Strategija prostorskega razvoja Slovenije, MOPE 2004 
6. Program dela Ministrstva za okolje in prostor za leto 2005. MOP Sporoãilo za javnost, 7.3.2005.
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Ministrstvo za okolje in prostor, Urad za prostorski razvoj

Kakovost bivalnega okolja v stanovanjskih
obmoãjih – Usmeritve Strategije
prostorskega razvoja Slovenije
The quality of the living environment in residential areas – Orientation of the Spatial
Development Strategy in Slovenia 

Povzetek 

V prispevku so podane kljuãne usmeritve Strategije prostorskega razvoja Slovenije za podroãje naãrtovanja, urejanja in
gradnje v stanovanjskih obmoãjih. Stanovanjska obmoãja so obravnavana z vidika vloge, ki jo imajo pri uresniãevanju stra-
te‰kih ciljev razvoja poselitve, policentriãnega razvoja mest in naselij ter razvoja ‰ir‰ih urbanih obmoãij, kot tudi z vidika
zagotavljanja prostorskih pogojev kakovosti Ïivljenja v njih. Izpostavljena je zlasti medsebojna pogojenost zahtev po raci-
onalnem in uãinkovitem prostorskem razvoju ter bivanjskimi in lokacijskimi preferencami prebivalcev. Zagotavljanje kako-
vosti Ïivljenja v stanovanjskih soseskah je namreã lahko pomemben vzvod za preseganje neracionalne in razpr‰ene pozi-
dave, predvsem pa sredstvo za razvoj privlaãnih, vitalnih in konkurenãnih urbanih naselij v Sloveniji. 

Abstract 

The paper presents the key orientations of the Slovene Spatial Development Strategy in the field of planning, organizing
and construction in residential areas. Residential areas are discussed from the aspect of the roles they play in achieving
the strategic goals of settlement development, the polycentric development of cities and settlements and the develop-
ment of greater urban areas, as well as from the aspect of ensuring spatial conditions for the quality of life within them.
Special emphasis is placed on the mutual conditioning of demands for rational and efficient spatial development and the
living and location preferences of the population. Ensuring the quality of life in residential neighborhoods can be an
important means of overcoming irrational and dispersed construction, and especially a means for the development of
attractive, vital and competitive urban settlements in Slovenia.
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Kakovost Ïivljenja je zelo moãno vezana na prostor, tako na prostor bivanja in vsakdanjih poti,
kot na ‰ir‰i bivalni prostor. Kakovost bivalnega okolja je pomembna vrednota za vsakega
posameznika in za celotno druÏbo. Je sredi‰ãna kategorija, merilo in kazalec druÏbeno-eko-
nomskega razvoja vsake skupnosti, zato je stremljenje k njegovemu izbolj‰anju cilj in smoter
nacionalnih, regionalnih in lokalnih politik razvoja. 

Strategija prostorskega razvoja Slovenije postavlja kakovost Ïivljenja in kakovost bivalnega
okolja za vodilo uresniãevanja zastavljenih ciljev in prioritet zasnove prihodnjega prostorskega
razvoja Slovenije. Podaja prostorsko strate‰ka izhodi‰ãa za uresniãevanje ciljev in naãel
Agende Habitat (Carigrad 1996), za zagotavljanje dostopnosti do primernega stanovanja za
vse in trajnostnega razvoja mest in naselij. 

Vendar, kaj sploh je kakovostno bivalno okolje. Kateri so tisti kriteriji, ki naj jih upo‰teva naãr-
tovalec prostora, da bo sledil javnim oz. druÏbenim interesom prostorskega razvoja, obenem
pa upo‰teval individualne potrebe, pri katerih prevladujejo partikularni interesi po prostorskih
pogojih bivanja, ki so pogosto v konfliktu s prvimi. Zaradi vse veãja raznovrstnosti, heteroge-
nosti Ïivljenjskih stilov posameznikov in skupin, s tem pa tudi vrednostnih preferenc, zahtev
in potreb glede kvalitete bivalnega prostora, je zelo teÏko doloãiti za vse sprejemljiva merila
za presojo kakovosti prostora. Poleg tega, potrebe po prostoru in v prostoru postajajo vse bolj
individualizirane, teÏnje za veãjo svobodo izbire pa vse izraziteje. 

Omenjene dileme se v veliki meri odraÏajo na stanovanjskem podroãju in na podroãju naãr-
tovanja ter urejanja stanovanjskih obmoãij. Zagotavljanje kakovosti bivalnega okolja je
pogojeno z ustrezno prostorsko in stanovanjsko politiko ter uãinkovitim usklajevanjem javnih
koristi in zasebnih interesov ter dolgoroãno naravnanim prostorskim naãrtovanjem.

Strategija prostorskega razvoja Slovenije na podroãju urejanja, prenove, naãrtovanja in grad-
nje stanovanj ter stanovanjskih obmoãij daje le splo‰na izhodi‰ãa. V skladu s cilji in prioriteta-
mi zasnove bodoãega prostorskega razvoja Slovenije podaja splo‰ne smernice za prostorsko
ume‰ãanje, lociranje stanovanjskih stavb oz. stanovanjskih sosesk na regionalni in lokalni
ravni. Tako je pri usmerjanju investicij v njihovo gradnjo in prenovo, poleg prostorsko
pogojenih izhodi‰ã, kot so zmogljivosti prostora, moÏnosti za racionalno opremljanje zemlji‰ã
ter znaãilnosti obstojeãega omreÏja naselij in obstojeãe pozidave, potrebno izhajati tudi iz
strate‰kih usmeritev razvoja poselitve in razvoja mest ter drugih naselij. Ob tem pa, kot je bilo
uvodoma izpostavljeno, realno upo‰tevati preference, potrebe, in teÏnje prebivalcev po kako-
vostnem bivalnem okolju.

V skladu s prioritetno zasnovanim policentriãnim urbanim sistemom in regionalnim prostor-
skim razvojem, skupaj z usklajenim razvojem ‰ir‰ih mestnih obmoãij, se razvoj poselitve v

Sloveniji prvenstveno usmerja v poselitvena obmoãja urbanih naselij 1. To so bolj ali manj
pomembna sredi‰ãa, ki v okviru policentriãnega urbanega sistema tvorijo omreÏje ustrezno
opremljenih sredi‰ã in tako omogoãajo kar se da veãjemu ‰tevilu prebivalcev, za kvaliteto Ïiv-
ljenja pomembno, dostopnost do javnih funkcij, delovnih mest, storitev in znanja. Vzpodbuja
se predvsem razvoj tistih sredi‰ã, ki so na prometnih vozli‰ãih in kriÏi‰ãih razliãnih prometnih
smeri. 

Pri lociranju in naãrtovanju stanovanjskih obmoãij je potrebno upo‰tevati v prostorski strate-
giji poudarjen notranji razvoj mest in naselij. ·irjenje na nova obmoãja je smiselno v primerih,
ko v mestu ali naselju ni veã primernih zemlji‰ã za zagotavljanja pogojev razvoja stanovanj-
skih, gospodarskih in drugih zmogljivosti, za zagotavljanje veãje socialne varnosti, za vzpodbu-
janje konkurenãnost naselij, za ustrezno delovanje trga nepremiãnin in tudi za razvoj razliãnih
proizvodnih in storitvenih dejavnosti. 

Kljuãni strate‰ki usmeritvi notranjega razvoja mest in naselij sta prenova in revitalizacija. 

V skladu s to usmeritvijo se lahko Ïe s prenovo degradiranih stanovanjskih sosesk dosega
bolj‰a kvaliteta bivanja v okviru obstojeãega stanovanjskega fonda, s krepitvijo stanovanjske
oz. bivalne funkcije v mestnih sredi‰ãih pa se ta razvijajo kot kulturna sredi‰ãa, s potencialom
za razvoj turizma. 

Gradnja se nasploh usmerja v zgo‰ãevanje Ïe poseljenih obmoãij in ne v odpiranje vedno
novih povr‰in za gradnjo, zlasti v tista obmoãja, ki so dobro dostopna in imajo organiziran
javni potni‰ki promet. Z gradnjo zunaj poselitvenih obmoãij naj bi ravno z zgo‰ãanjem sta-
novanj in urbanih dejavnosti sanirali razpr‰eno gradnjo v predmestnih in obmestnih naseljih. 

RazpoloÏljivost in dostopnost do stanovanj ter kvaliteta bivalnih in delovnih pogojev so bistveni
za doseganje lokacijske privlaãnosti urbanih naselij, s tem pa tudi njihove konkurenãnosti v
evropskem prostoru. Dinamika razvoja urbanih naselij je v veliki meri pogojena ravno s premi‰-
ljenimi, na razvojnih trendih in potrebah sloneãimi ukrepi za doseganje zadostnih koliãin sta-
novanj in zadovoljujoãega stanovanjskega fonda. To zahteva premi‰ljeno veãanje deleÏa povr‰in
za organizirano stanovanjsko gradnjo, ustrezno naãrtovanje in zagotavljanje zadostnih komunal-
no opremljenih povr‰in za stanovanjsko gradnjo in prenovo obstojeãih stanovanjskih obmoãij.
Zlasti tam, kjer se s tem stabilizira stanovanjska funkcija. Ob tem je treba pozornost nameniti
tudi skrbi za pridobivanje zadostnih povr‰in zemlji‰ã za neprofitno stanovanjsko gradnjo.

Stanovanjska obmoãja se naãrtuje celovito. Upo‰teva se racionalna raba prostora, ranljivost
kakovosti okolja, stavbna in naselbinska dedi‰ãina, moÏnosti za ume‰ãanje ‰portno rekreativ-
nih in drugih zelenih povr‰in, obstojeãe omreÏje prometnic in moÏnosti navezave na javni pot-

1 Urbana naselja so velika, veãja in manj‰a mesta ter druga urbana naselja, ki so Ïe ali pa imajo moÏnost, da postanejo sredi‰ãa ‰ir‰ih gravitacijskih obmoãij.
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ni‰ki promet. Stanovanjska obmoãja so s svojo ume‰ãenostjo v urbano tkivo, urejenostjo in
pogoji za kakovost bivanja lahko pomemben dejavnik vitalnosti urbanih naselij. 

V prostorski strategiji se v skladu z omenjenimi strate‰kimi usmeritvami, prednostno poudarja
organizirana stanovanjska gradnja, in sicer na obseÏnej‰ih obmoãjih za gradnjo stanovanj, med-
tem ko je posamiãna stanovanjska gradnja v funkciji zapolnjevanja prostih povr‰in in zaokroÏanje
povr‰in znotraj naselij. Posamezna nova stanovanjska obmoãja se povezuje v veãje enote, ‰e zla-
sti, ãe to predstavlja moÏnost sanacije obstojeãe razpr‰ene pozidave. S tem se poveãuje deleÏ
strnjene stanovanjske zazidave v obliki funkcionalno in oblikovno zaokroÏenih stanovanjskih enot.

V stanovanjskih obmoãjih oz. obmoãjih bivanja je nujno zagotavljati tako fiziãne kot socialne
pogoje kvalitete bivanja. Namreã, kakovost bivanja ni izkljuãno odvisna od kakovosti planira-
nega prostora, kakovosti urbanizma in arhitekture ter kakovosti naravnega okolja same po
sebi. Nanjo vplivajo ‰tevilni drugi, druÏbeno, kulturno in psiholo‰ko pogojeni dejavniki, kot so
obãutek varnosti, socialna vkljuãenost, socialni odnosi in mreÏe v prostoru, dostopnost in
moÏnost izbire, simbolni pomen in kulturni kontekst bivalnega prostora, na kar pa v veliki
meri vplivajo kakovost stanovanj, prostorska organiziranost bivalnih obmoãij (sosesk) in nji-
hova lokalna ume‰ãenost v urbano okolje.

Pri urejanju, naãrtovanju in gradnji stanovanjskih obmoãij je treba slediti osnovnim
parametrom kakovosti Ïivljenja, to je varnim, udobnim in zdravim pogojem za Ïivljenje. V skla-
du s tem je treba upo‰tevati kriterije ustrezne gostote zazidave, tako z vidika racionalne izra-
be prostora, z vidika kakovostne urbane oblike, kot tudi z vidika kakovostih bivalnih pogojev.
Pri tem je treba naãrtovati tak‰ne oblike zazidave, ureditve in medsebojne razmestitve objek-
tov, ki omogoãajo in spodbujajo socialne stike, hkrati pa zagotavljajo potrebe po intimnosti in
zasebnosti prebivalcev soseske. Poleg tega je pomembno upo‰tevati ustrezna razmerja med
grajenimi strukturami, zelenimi povr‰inami in drugimi odprtimi javnimi povr‰inami. 

Kakovost bivanja v stanovanjskih obmoãjih se odraÏa tudi v socialni heterogenosti njihovih
stanovalcev. Soseska je namreã tisti socialni prostor in del urbanega naselja, kjer sta pojava
socialne neenakosti in izkljuãenosti najbolj izraÏena. Z naãrtovanjem razliãnih tipov stanovanj
naj bi se skupaj z ukrepi stanovanjske, socialne in ekonomske politike zadostilo potrebam,
moÏnostim in preferencam ljudi razliãnih socialnih slojev glede na generacijsko pripadnost,
izobrazbo, zaposlitev in premoÏenjski status. Gre za to, da se v stanovanjskih obmoãjih skupaj
z ustrezno opremljenostjo z oskrbnimi in storitvenimi dejavnostmi, zagotovi ponudba sta-
novanj, ki bi ustrezala razliãnim ciljnim skupinam glede na njihov Ïivljenjski slog, s ãimer bi se
lahko vzpodbudilo formiranje socialno me‰anih struktur sosesk in prispevalo k premagovanju
socialne izkljuãenosti posameznikov in posameznih ranljivih druÏbenih skupin.

Za kakovost Ïivljenja v stanovanjskih obmoãjih je pomembno zagotavljanje primerne oprem-
ljenosti z oskrbnimi in storitvenimi dejavnostmi. Naãrtuje se lahko ume‰ãanje dejavnosti
osnovnega ‰olstva in zdravstva, socialno varstvene dejavnosti in varstvo otrok. MoÏno je tudi
ume‰ãanje trgovskih, poslovnih, usluÏno-obrtnih, turistiãnih in upravnih dejavnosti, dejavnosti
intelektualnih in umetni‰kih storitev ter drugih dejavnosti, vendar le ãe se s tem ne poslab‰u-
jejo kakovosti bivalnega okolja in ãe prispevajo k bolj racionalni izrabi povr‰in, komunalnih in
prometnih omreÏij ter k celovitemu delovanju naselja. Pomembno je, da se v stanovanjskih
obmoãjih omogoãa pe‰ dostopnost do vseh potrebnih vsakodnevnih storitev.

Dostopnost do centralnih in zaposlitvenih obmoãij pa se zagotavlja z dobrimi pogoji za uãin-
kovito mobilnost prebivalcev, predvsem z dostopom do javnega potni‰kega prometa in pe‰
dostopom do postajali‰ã.

Naãrtovanje, prenova in gradnja stanovanjskih obmoãij je vpeta med zahteve po racionalnem
in uãinkovitem prostorskem razvoju ter bivanjskimi in lokacijskimi preferencami prebivalcev
glede kakovosti bivalnega okolja. Raziskave sicer kaÏejo na porast podpore k strnjeni gradnji,
vendar po javnomnenjski raziskavi Vrednote prostora in okolja, najveãji deleÏ vpra‰anih Ïeli
Ïiveti v hi‰i z vrtom v naselju (65%) ali pa na samem, izven naselja (27%). Veãstanovanjsko in
blokovsko bivali‰ãe bi izbralo le 6% vpra‰anih. Veã kot polovica vpra‰anih bi najraje Ïivela v
manj‰i ali veãji vasi oz. podeÏelskem kraju, le 5% pa v veãjem ali velikem mestu. âe bi se
odloãali za novo bivali‰ãe, bi se jih kar 64% odloãilo za gradnjo (37%) ali nakup (27%) hi‰e, le
19% pa za nakup novega ali starega stanovanja. Rezultati raziskave kaÏejo na izrazito rurali-
stiãne preference bivanja in oãiten bivanjski individualizem prebivalcev Slovenije.2 Posledice
tega so Ïe zarisane v prostoru. Pred nosilce urejanja prostora, naãrtovalce, urbaniste in arhi-
tekte ter druge akterje razvoja se postavlja kljuãni izziv, kako zadostiti preferencam ljudi in
predvsem, kako zadostiti raznovrstnosti preferenc posameznih skupin. Vendar tako, da se
individualni interesi ne bi postavljali nad skupne, predvsem pa tako, da bi izraba prostora in
dolgoroãni prostorski razvoj sledila zastavljenim strate‰kim ciljem prostorskega razvoja
Slovenije. Zagotavljanje kakovosti Ïivljenja v stanovanjskih soseskah je namreã lahko pomem-
ben vzvod za preseganje neracionalne in razpr‰ene pozidave, predvsem pa sredstvo za razvoj
privlaãnih, vitalnih in konkurenãnih urbanih naselij v Sloveniji.

Viri: 

Strategija prostorskega razvoja Slovenije (Uradni list RS, ‰t. 67/2004)

Marjan Hoãevar, Drago Kos, et.al. (2004), Vrednote prostora in okolja (3. fazno in konãno
poroãilo), Ljubljana, Fakulteta za druÏbene vede, Center za prostorsko sociologijo
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Naãrtovanje in oblikovanje stanovanjskih
obmoãij – usmeritve drÏave za lokalni nivo
Planning and designing residential areas – state guidelines for the local level 

Povzetek

Naselja morajo postati prostor kjer ljudje Ïivijo polno Ïivljenje v dostojanstvu, dobrem zdravju, varnosti, sreãi in upanju. Pri
njihovem naãrtovanju moramo biti pozorni, da doseÏemo funkcionalno in morfolo‰ko skladno urejenost naselja, potrebno
infrastrukturno opremljenost, urejen javni potni‰ki promet ter omogoãimo ureditev kakovostnih rekreacijskih, zelenih povr-
‰in in drugih javnih odprtih prostorov. 

Po pregledu stanja na podroãju poselitve v Slovenije se vsiljuje spoznanje, da urbanizacija v novej‰em ãasu veãinoma ni
bila dovolj premi‰ljeno usmerjana.

Nova generacija prostorskih dokumentov naj bi ob skrbni presoji potreb, primernosti prostora za poselitev in uãinkov
poselitve na prostor zagotovila racionalno rabo prostora, razre‰ila obstojeãe in priãakovane prostorske probleme na
podroãju poselitve, preusmerila negativne teÏnje in dosegla veãjo stopnjo urejenosti prostora. 

Abstract

Settlements have to become places where people can live full lives in dignity, good health, safety, happiness and hope.
When planning them we have to be careful to achieve a functionally and morphologically harmonious arrangement of the
settlement, the necessary level of infrastructure, provide public transportation and enable the arrangement of high-quality
recreational and green areas and other open public spaces.

After a review of the situation in the field of settlement in Slovenia the realization becomes apparent that recent
urbanization has not been sufficiently thoughtfully directed.

A new generation of spatial documents should, with a careful assessment of the needs, the suitability of the area for
settlement and the effects of settlement on the area, ensure the rational development of the area, solve existing and
anticipated land use problems in the field of settlement, reorient negative trends and achieve a higher level of spatial
development.
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Uvod

âlove‰ke in civilizacijske zahteve v zvezi z bivanjem temeljijo na pravici do zdravju primernega
okolja in priãakovanju, da bi vsaka skupnost, ki biva v posamezni stanovanjski enoti, stavbi,
soseski ali naselju, v celoti zadovoljevala temeljne potrebe prebivalcev in prostorske zahteve.
O tem govori tudi temeljno razvojno naãelo Svetovne komisije za okolje in razvoj (OZN, 1997)
in doloãa da moramo skrbeti za zdravju primerno bivalno in delovno okolje, ker le tako lahko
zagotovimo enake moÏnosti in pravice tudi za prihodnje rodove. ·e podrobneje pa z vidika
bivalne kakovosti doloãa usmeritve za naãrtovanje Carigrajska deklaracija, 1996, ki pravi, da
morajo biti naselja funkcionalno in morfolo‰ko skladno urejena, imeti rekreacijske in druge
zelene povr‰ine, vso potrebno infrastrukturo, mirna obmoãja za pe‰ce, urejen javni potni‰ki
promet torej kraji kjer ljudje Ïivijo polno Ïivljenje v dostojanstvu, dobrem zdravju, varnosti,
sreãi in upanju.

Ta idealna naãela je skozi prostorsko naãrtovanje velikokrat teÏko uresniãevati, saj se naselja
nenehno ‰irijo, Ïivljenjske in bivalne prioritete hitro spreminjajo z razvojem druÏbenega Ïivlje-
nja ter s tehnolo‰kim napredkom. Spreminja se tudi struktura gospodinjstev in vloga klasiãne
druÏine, ponudba storitev in komunikacijskih moÏnosti in nenazadnje se spreminja tudi mne-
nje kaj primerno bivanje je. Vse to terja drugaãno razumevanje in vrednotenje poselitvenega
obmoãja naselja in stanovanjskih obmoãij znotraj naselja.

Na deklerativni ravni se potrebe, pravice in priãakovanja ljudi navadno skladajo. TeÏave nasta-
nejo pri naãrtovanju in ume‰ãanju le teh v njihov neposredni prostor, ko je treba upo‰tevati
potrebe, psiholo‰ke in socialne odzive posameznikov. 

Îelimo si, da bi nova stanovanjska obmoãja naãrtovali, gradili in uredili na naãin, ki bo zago-
tavljal kvaliteto bivanja v posameznem stanovanju, v stanovanjskem objektu, njuni neposredni
okolici in v povezavi do storitev, ki jih prebivalci posameznega obmoãja potrebujejo.
Prostorski naãrtovalci morajo oblikovati raznovrstne re‰itve vseh na‰tetih elementov tako, da
bodo socialno sprejemljive in nudile moÏnost zagotavljanja pravice do izbora. 

Dejstvo je, da ljudje ne marajo hrupa, prometa, neurejenega okolja in si Ïelijo bivati v hi‰i z
vrtom, ki omogoãa zasebnost, stik z zunanjim prostorom, faznost gradnje, osebno iniciativo,
samograditeljstvo, zato morajo naãrtovane re‰itve biti odraz Ïelenih oblik bivanja prebivalcev.

Stanje na podroãju poselitve, urbanega razvoja in
stanovanjskih obmoãij

Iz razliãnih raziskav ugotavljamo, da so na‰i problemi primerljivi s teÏavami v drugih evropskih
mestih: npr. pomanjkanje stanovanjskih povr‰in, nezadostni javni promet, parkiranje, onesna-
Ïen zrak, nezadostno vzdrÏevanje grajenega okolja in odprtih prostorov, itd. 

Zaradi razpr‰ene poselitve in gradnje v Sloveniji so urbana obmoãja znatno ob‰irnej‰a, stro‰ki
opremljanja in vzdrÏevanja pa draÏji. Prostorski razvoj naselij je, v nasprotju z vsemi veljavnimi
prostorskimi akti, ‰e vedno preteÏno usmerjen navzven, v ‰iritev na nepozidane povr‰ine.
Manj se izrablja dana‰nji gradbeni fond, enako slabo se zapolnjuje proste povr‰ine znotraj
pozidanih obmoãij. DeleÏ prenove in prestrukturiranja dana‰njih zazidanih povr‰in je zanemar-
ljivo majhen proti novim povr‰inam. Stopnjuje se stihijska razpr‰ena gradnja, ki oblikuje pred-
mestja in manj‰a naselja. Njene znaãilnosti so: razpr‰ena neurejena gradnja, nizka izraba
povr‰in, velika poraba prostora, drago infrastrukturno opremljanje, neustrezna komunalna
opremljenost in s tem prekomerno obremenjevanje okolja.

Za stanovanjske soseske je znaãilna prenaseljenost, tehniãne, estetske, urbano-organizacij-
ske pomanjkljivosti, slaba dostopnost, pomanjkljiva ponudba druÏbenih, rekreacijskih, kultur-
nih storitev, slabo vzdrÏevanje stavb, zelenih povr‰in, igri‰ã, skupnih prostorov, fasad, izselje-
vanje bolje situiranih in nastajanje socialne diferenciacije in nevarnost getoizacije ter vandali-
zem, tatvine. Kolektivna stanovanjska gradnja ne sledi zahtevam na‰ega ãasa, zato postajajo
to obmoãja z nadpovpreãno visoko koncentracijo brezposelnih ter ekonomsko in socialno
‰ibkih druÏin. Standard stanovanj in komune infrastrukture je nizek, nizka pa je tudi stopnja
vzdrÏevanja stavb in njihove okolice.

V mestih in na podeÏelju se izgublja se lokalna in regionalna identiteta, razvrednoteni urbani
prostori pa se ‰irijo. 

V zadnjem ãasu so se pojavili drugi tipi zazidave s podobno gostoto kot blokovna zazidava,
vendar z zagotavljanjem zasebnosti, individualnosti stanovanjske enote, stika z odprtim pro-
storom, s tlemi, zelenjem.

V prostorskih aktih je predvideno dovolj, oziroma celo preveã zazidljivih urbanih zemlji‰ã, ki pa
na trgu niso dosegljiva iz razliãnih vzrokov (denacionalizacija, privatizacija, premalo premi‰lje-
na urbana politika, neaktivna zemlji‰ka politika). Obstaja tudi velik razkorak med komunalno
opremljenostjo, ceno zemlji‰ãa in preostalimi stro‰ki do zaãetka investicije.

V Sloveniji je gradnja v lastni reÏiji preteÏni naãin re‰evanja stanovanjskih problemov. 

Usmeritve za naãrtovanje poselitvenih in stanovanj-
skih obmoãij v Prostorskem redu Slovenije

Za doseganja kakovostnega razvoja naselji doloãajo drÏavni prostorski akti naslednje cilje:
- zagotavljanje varnih, udobnih zdravih Ïivljenjskih pogojev v naseljih; 
- usmerjanje poselitve v poselitvena obmoãja naselij, predvsem na slabo izrabljena obmoãja

ter se izogibati ‰iritvi naselij;
- opremljenost naselja z druÏbenimi, kulturnimi in oskrbnimi storitvami in dostopnost do

storitev;
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- dostopnost, komunalna opremljenost naselij;
- podpiranje me‰ane rabe s soãasnim bivanjem razliãnih skupin prebivalcev na istem

obmoãju;
- naãrtovanje razliãnih tipov stanovanj, ki omogoãajo me‰ano socialno strukturo; stanoval-

cev in ustrezajo diferencirani strukturi druÏin;
- ohranjanje in poveãevanje identitete naselja;
- zmanj‰evanje zasebnega prometa;
- ohranjanje kakovosti odprtega prostora, zelenih povr‰in in javnih prostorov;
- sodelovanje prebivalcev pri odloãanju o razvoju naselja.

Prostorski red Slovenije doloãa, da je treba pri naãrtovanju poselitve zagotavljati kakovostne
prostorske strukture, varãno in uãinkovito rabo prostora, enakovredno dostopnost, pogoje za
zdravo Ïivljenje, druÏenje in rekreacijo, zmanj‰anje ogroÏenosti pred naravnimi nesreãami,
ohranjati prostorske vrednote. 

Posebna pozornost v Prostorskem redu Slovenije je namenjena:
1. Doloãanju poselitvenih obmoãij ob upo‰tevanju namenske rabe, strokovnih podlag s

podroãja druÏbenih in gospodarskih potreb, potreb, ki izhajajo iz organizacije dejavnosti v
naselju, poloÏaja in vloge naselja v policentriãnem sistemu poselitve, demografskega
razvoja, strukture naselja glede na namembnost povr‰in, izkori‰ãenosti prostora in urbani-
stiãno oblikovalske usmeritev, veljavnih pravnih reÏimov, ki doloãajo ureditve, ukrepe in
omejitve v prostoru. 

2. Zagotavljanju kvalitetne zasnove stanovanjskih obmoãij, ki omogoãa tak‰no ureditev in
razmestitev stavb v grajenem okolju, da bo vzpodbujala socialne stike, zagotavljala primer-
ne gostote gradnje ter zadostne odprte javne povr‰ine, omogoãala pe‰ dostopnost do
vseh potrebnih vsakodnevnih storitev. 

3. Ume‰ãanju stanovanjskih obmoãij ter doloãitvi njihove velikosti in oblike na naãin, ki zago-
tavlja uãinkovito prepletanje dejavnosti in rab znotraj poselitvenega obmoãja ob upo‰teva-
nju funkcionalne povezanosti, privlaãnosti in izkljuãevanja med posameznimi rabami, varã-
no in smotrno rabo prostora z usmerjanjem v notranji razvoj poselitvenega obmoãja,
ustrezno dostopnost, zlasti z razvojem ustrezno zmogljivega javnega potni‰kega prometa,
cestnega ter kolesarskega omreÏja in omreÏja pe‰poti do centra naselja, zaposlitvenih
sredi‰ã in zelenih povr‰in. 

4. Kvalitetni zasnovi stanovanjske pozidave, ki omogoãa tak‰no ureditev in razmestitev
objektov v grajenem okolju, ki bo vzpodbujala socialne stike in zagotavljala primerno velike
gostote zazidave, hkrati pa tudi zadostne odprte javne povr‰ine; v stanovanjskem obmoãju
mora biti omogoãena pe‰ dostopnost do vseh potrebnih vsakodnevnih storitev, razen na
podeÏelju, kjer so te storitve lahko v bliÏnjem sredi‰ãu; ob poseganju v obstojeão urbano

strukturo usklajenost z obstojeão kvalitetno pozidavo, v katero naj se vna‰ajo sodobni
trendi arhitekture in bivalne kulture.

5. Kvalitetni tipologiji stanovanj, ki mora biti razliãna po obliki in standardu in ima prilagodlji-
vo zasnovo, kar vzpodbudno vpliva na vzpostavitev me‰ane socialne strukture stanovalcev
in na zadovoljevanje potreb razliãnih oblik gospodinjstev.

6. Ustrezni razmestitvi, koliãini in opremljenosti javnih, odprtih, bivalnih, igralnih in rekreacij-
skih povr‰in (zelenih povr‰in in drugih javnih odprtih prostorov) znotraj obmoãij stanovanj.

7. Opredelitvi spremljajoãih dejavnosti, ki jih je moÏno naãrtovati v stanovanjskih obmoãjih
kadar:
- so namenjene oskrbi prebivalcev predmetnega obmoãja stanovanj;
- s svojim delovanjem ne povzroãajo hrupa, onesnaÏenja zraka, voda, svetlobnega in

drugega onesnaÏevanja, ki presega predpisane standarde kakovosti okolja;
- se zanje zagotovijo ustrezne povr‰ine za mirujoãi promet.

8. Usklajenosti z obstojeão kvalitetno pozidavo in o vna‰anju sodobnih trendov arhitekture. 

9. Doloãitvi vrst enotnih oblikovnih in funkcionalnih meril ter pogojev za urejanje prostora
znotraj posamezne prostorske enote, ki jih je treba opredeliti v prostorskem redu obãine
in sicer:
- tipologija zazidave;
- regulacijske ãrte;
- vi‰ine objektov – vi‰inski gabariti;
- stopnja izkori‰ãenosti zemlji‰ã za gradnjo.

Poleg meril in pogojev iz prej‰njega odstavka se lahko doloãajo tudi naslednja merila in
pogoji za urejanje prostora znotraj posamezne prostorske enote:
- velikost in oblikovanje objektov;
- velikosti in oblike gradbenih parcel;
- namen, funkcionalna zasnova, zmogljivost, lega objektov in orientacija fasad.

10. Oblikovanju enotnih oblikovnih in funkcionalnih meril ter pogojev za oblikovno in funkci-
onalno heterogena obmoãja na naãin, ki omogoãa razvoj novih urbanistiãnih kvalitet ter
vzpostavlja pogoje za oblikovanje kvalitetne arhitekture in prepoznavnost naselja.

Pomen prostorskih aktov pri doloãanju poselitvenih
obmoãij in ume‰ãanju stanovanjskih obmoãij

Pri doloãanju poselitvenih obmoãij in ume‰ãanju stanovanjskih obmoãij je treba: 
- izhajati iz doloãb Zakona o urejanju prostora (v nadaljnjem besedilu: ZUreP-1), 
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- upo‰tevati Pravilnik o podrobnej‰i vsebini, obliki in naãinu priprave strategije
prostorskega razvoja obãine ter vrstah njenih strokovnih podlag (Uradni list RS,
‰t. 17/04; v nadaljnjem besedilu: Pravilnik SPRO) in Pravilnik o podrobnej‰i vsebini,
obliki in naãinu priprave prostorskega reda obãine ter vrstah njegovih
strokovnih podlag (Uradni list RS, ‰t. 127/04; v nadaljnjem besedilu: Pravilnik PRO),

- upo‰tevati in skozi postopek priprave prostorskega akta in naãrtovanja prostorskega
razvoja konkretizirati v vsebini svojega prostorskega akta:
- doloãila in usmeritve Odloka o strategiji prostorskega razvoja Slovenije, razen

poglavja Ukrepi za izvajanje prostorske strategije (Uradni list RS, ‰t. 76/04; v nadaljnjem
besedilu: SPRS,),

- pravila za urejanje prostora Uredbe o prostorskem redu Slovenije (Uradni list RS,
‰t. 122/04; v nadaljnjem besedilu: PRS), 

- izhajati najmanj iz treh obveznih strokovnih podlag – analize stanja in teÏenj v prosto-
ru, analize razvojnih moÏnosti dejavnosti v prostoru in ‰tudije ranljivosti pro-
stora, doloãene 10. ãlenom PRS v skladu s 4 in 7. ãlenom ZUreP-1in v povezavi s strokov-
nimi podlagami, ki jih doloãa 36. ãlen Pravilnika SPRO in 33. ãlen Pravilnika o PRO.

Za poselitev se lahko izdelajo podrobnej‰e strokovne podlage predvsem za prebivalstvo,
omreÏja naselij, razvoj in urejanje naselij, javne infrastrukture, varstvo naselbinske dedi‰ãine
ob upo‰tevanju kakovosti bivanja, in sicer predvsem glede:
- ustreznosti prostora za posamezno namensko rabo,
- razporeditev dejavnosti in prebivalstva,
- zmogljivosti in kakovosti dejavnosti in njihove medsebojne vplive.

Z analizami na podroãju poselitve inventariziramo in vrednotimo osnovne in izpeljane
podatkov o prostoru zlasti o: 
- prebivalstvu v obãini: v poselitvenih obmoãjih, izven njih (‰tevilo, gostota, struktura, razpo-

reditev, migracije, ‰tevilo delovnih mest); 
- poselitvenih obmoãjih: povr‰ina, deleÏ poveãanja; 
- znaãilnostih naselij: razmestitev in tipologija (mesta, druga urbana naselja, podeÏelska

naselja, vasi, zaselki);
- rabi zemlji‰ã v naseljih: povr‰ina naselji, dejanska raba tal v naselju v razmerju do namen-

ske rabe tal, gostota poselitve, razmerje med dejansko rabo in naãrtovano rabo), oprem-
ljenost naselij z oskrbnimi in storitvenimi dejavnostmi (oskrbljenost, deficitarnost);

- razmestitvi dejavnosti, izkori‰ãenost prostora (bilanca nezazidanih stavbnih povr‰in,
degradiranih in ekstenzivno izrabljenih zemlji‰ã po naseljih, izraãun faktorja izkori‰ãenosti
zemlji‰ãa, gostota pozidave);

- analizi morfolo‰kih, funkcijskih in okoljskih znaãilnosti naselij (znaãilnosti grajene struktu-
re, velikost gradbenih parcel glede na tipologijo objektov, sistem zelenih povr‰in lastni‰ko
strukturo zemlji‰ã in prikazom zemlji‰ã v javni lasti);

- znaãilnosti prometne mreÏe in omreÏja zvez v naselju;
- ohranjenosti kulturne dedi‰ãine, arhitekturne identitete naselja in zaznavanja kakovosti

prostorske podobe ali skupine naselij;dosedanji prenova naselbinske kulturne dedi‰ãine
ali stavbne dedi‰ãine v naseljih, sanacija degradiranih povr‰in; 

- gradnji zunaj poselitvenih obmoãij: obmoãjih razpr‰ene gradnje, obmoãja razpr‰ene pose-
litve, (povr‰ina poseljenih obmoãij zunaj, ‰tevilo objektov zunaj, razmerje med novozgraje-
nimi objekti zunaj in v poselitvenih obmoãjih);

- razvoju poselitve na podeÏelju (znaãilnosti podeÏelja, socialna in ekonomska struktura
podeÏelja, opremljenost bivalnega okolja, bivalni standard);

Kako naprej?

Po pregledu stanja na podroãju poselitve v Slovenije se vsiljuje spoznanje, da urbanizacija v
novej‰em ãasu veãinoma ni bila dovolj premi‰ljeno usmerjana. Dinamika razvoja je vse veãja
in glede na trÏno tekmovanje in gibanje kapitala in vse manj predvidljiva. 

Nova generacija prostorskih dokumentov, ki slonijo na paradigmi vzdrÏnega prostorskega
razvoja in izhajajo iz dokumentov, smernic in priporoãil OZN, EU in drugih mednarodnih
strokovnih organizacij/zdruÏenj, naj bi ob skrbni presoji potreb, primernosti prostora in uãin-
kov na prostor zagotovila racionalno rabo prostora, razre‰ila obstojeãe in priãakovane pro-
storske probleme na podroãju poselitve, preusmerila negativne teÏnje in dosegla veãjo stop-
njo urejenosti prostora. 

Treba pa bo ‰e marsikaj postoriti na podroãju investitorstva ter aktivne zemlji‰ke in stavbne
politike lokalnih skupnosti. 
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Vloga bilance ponudbe in povpra‰evanja
po zazidljivih zemlji‰ãih pri naãrtovanju
stanovanjske gradnje
The role of the balance of supply and demand for building land in the planning of housing
construction 

Povzetek

V prispevku najprej opredelimo vzroke za razkorak med ponudbo zemlji‰ã iz prostorskih planov (potencialna ponudbo) in
ponudbo na trgu zemlji‰ã (dejanska ponudba). Zaradi preseÏnega povpra‰evanja so cene zemlji‰ã, v nekaterih regijah,
presegle cene zemlji‰ã v konkurenãnih regijah sosednjih drÏav. V naslednjem poglavju prikazujemo model, s katerim
bomo v Oddelku za urbana zemlji‰ãa ugotovili ustreznost ponudbe zemlji‰ã v prostorskih planih obãin glede na priãako-
vano dolgoroãno povpra‰evanje. V zakljuãku povzemamo iz literature rezultate primera aplikacije sorodnega modela za
potrebe naãrtovanja stanovanjske gradnje. Za poveãanje ponudbe zemlji‰ã na trgu, kar bo vplivalo na umiritev nadaljnje
rasti cen zemlji‰ã in izbolj‰alo konkurenãnost gospodarstva, je potrebno predvsem (1) obstojeãi sistem parcelacije na raz-
vojnih obmoãjih z razliãnimi ukrepi zemlji‰ke politike prilagoditi novim potrebam, (2) zagotoviti opremljenost razvojnih
obmoãij s primarno infrastrukturo in (3) z davãno politiko in drugimi ekonomskimi ukrepi vzpodbujati lastnike zemlji‰ã na
razvojnih obmoãjih, da vstopajo na trg zemlji‰ã.

Abstract

The paper first identifies the causes of the gulf between the supply of land from the spatial plans (potential supply) and
the supply on the real estate market (actual supply). Due to excessive demand, land prices in certain regions are higher
than land prices in competing regions in neighboring countries. In the next chapter we present a model with which we at
the Urban Land Department will determine the suitability of the supply of land in municipal spatial development plans with
respect to expected long-term demand. In the conclusion we summarize from the literature the results of an example of
the application of a related model in planning housing construction. In order to increase the supply of land on the market,
which will lead to a slowing of the continued growth of land prices and increase economic competitiveness, it will be
necessary above all to (1) take various land use policy measures to adapt the present system of parceling in development
areas to new needs, (2) ensure that development areas are equipped with appropriate infrastructure and (3) use tax
policy and other economic incentives to encourage land owners in development areas to enter the real estate market.
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Uvod

V prispevku najprej opredelimo vzroke za razkorak med ponudbo zemlji‰ã iz prostorskih pla-
nov in ponudbo zemlji‰ã na trgu. V nekaterih regijah preseÏno povpra‰evanje pritiska na cene
zemlji‰ã, ki so za nekajkrat presegle cene v konkurenãnih regijah sosednjih drÏav. V nasled-
njem poglavju prikazujemo model, s katerim nameravamo ugotavljati ustreznost ponudbe
zemlji‰ã v prostorskih planih glede na priãakovano povpra‰evanje oziroma gospodarski razvoj.
V zakljuãku prikazujemo rezultate aplikacije sorodnega modela bilance, ki je bil razvit za dolo-
ãanje dejanske zmogljivosti zazidljivih zemlji‰ã za potrebe stanovanjske gradnje. V zakljuãkih
povzemamo argumente zaradi katerih priporoãamo, da regije z najveãjim razvojnim pritiskom
pripravijo bilance ponudbe in povpra‰evanja po zemlji‰ãih tako za potrebe stanovanjske grad-
nje kot tudi za potrebe gospodarskega razvoja. 

Vzroki za razkorak med potencialno in dejansko
ponudbo zemlji‰ã

V nekaterih slovenskih regijah so cene opremljenih zemlji‰ã nekajkrat vi‰je od cen podobnih
zemlji‰ã v konkurenãnih regijah iz sosednjih drÏav. Visoke cene so na splo‰no problematiãne
za vse dejavnosti, ki uãinke visokih cen teÏje prena‰ajo na konãnega potro‰nika. Med slednje
vsekakor lahko uvrstimo netrÏno stanovanjsko gradnjo. 

V nekaterih drÏavah (npr. Velika Britanija in Japonska) so v podobnih razmerah posku‰ali z
administrativnimi ukrepi prepreãevati rast cen, kar pa je povzroãilo, da je del lastnikov svoja
zemlji‰ãa s trga umaknil in so se pritiski na rast cen preostalih zemlji‰ã ‰e poveãali. Danes, na
osnovi slabih izku‰enj, o podobnih ukrepih ne razmi‰ljamo. Za umiritev rasti cen je potrebno
predvsem poveãati ponudbo zazidljivih zemlji‰ã.

Doloãanje zazidljivih zemlji‰ã je v drÏavah ãlanicah EU praviloma v pristojnosti lokalne samo-
uprave. V Sloveniji obãine doloãajo zazidljiva oz. stavbna zemlji‰ãa v tako imenovanih prostor-
skih sestavinah srednjeroãnih druÏbenih planov (v nadaljevanju prostorski plan). Za naselja
naj bi v planu doloãile ureditveno obmoãje naselja, tj. obmoãje v katerem je ob upo‰tevanju
doloãenih omejitev moÏno graditi.

Z izjemo nekaj obãin so vsi prostorski plani digitalizirani, kar nam danes omogoãa izmeriti
povr‰ine stavbnih zemlji‰ã za celoten teritorij drÏave. Na Ïalost so prostorski plani zelo hete-
rogeni, tako v pogledu doloãanja kategorij namenske rabe kot po drugih vsebinskih sestavi-
nah. Zato je teÏko oceniti njihovo kakovost oziroma konkretno opredeliti teÏave, s katerimi se
spopadajo investitorji v razliãnih obãinah. Glede slednjega zado‰ãa podatek, da naj bi investi-
tor v Avstriji pridobil gradbeno dovoljenje v od treh do ‰estih mesecih, v Sloveniji pa ta
postopek lahko traja tudi veã let. Jasno je, da je s prostorskim naãrtovanjem oziroma uteãeno
prakso prostorskega nadzora nekaj narobe. K temu moramo ‰e dodati preprosto dejstvo, da

so veljavni prostorski plani nastali v obdobju, ko je bilo delovanje trÏne ekonomije omejeno
preteÏno na izvozne segmente gospodarstva. Ocenjujemo, da v velikem ‰tevilu primerov pro-
storski plani ne odraÏajo potreb trÏnega gospodarstva oziroma sploh ne upo‰tevajo ekonom-
skih parametrov, ki jih mora v svojo raãunico rentabilnosti vkljuãiti investitor, in so zato pose-
bej neprimerni za razvoj javno zasebnega partnerstva pri investicijah v infrastrukturo in stano-
vanjsko gradnjo. Iz teh in drugih razlogov je temeljita reforma sistema prostorskega naãr-
tovanja prednostna naloga Ministrstva za okolje in prostor.

Kljub dejstvu, da je uveljavljena praksa prostorskega naãrtovanja problematiãna, moramo
opozoriti na dejstvo, da je v prostorskih planih predvidenih, vsaj v nekaterih obãinah, veliko
zazidljivih zemlji‰ã. Danes sicer ne moremo od skupnih stavbnih zemlji‰ã od‰teti Ïe zazidanih
zemlji‰ã in ugotoviti potencialno ponudbo zemlji‰ã, vendar stavbna zemlji‰ãa v povpreãju
predstavljajo od 0,34% do 30,2% teritorija posamezne obãine, oziroma v povpreãju 7,3%. âe
upo‰tevamo, da Ïe poseljena zemlji‰ãa predstavljajo pribliÏno od 3 do 4% nacionalnega teri-
torija, lahko na grobo ocenimo, da je v povpreãju na razpolago ‰e enkrat toliko zazidljivih
zemlji‰ã, kot jih je Ïe poseljenih. Iz navedenega lahko zakljuãimo, da potencialna ponudba
zemlji‰ã v povpreãju, vsaj po povr‰ini, ni ozko grlo. 

Ali potem vzdrÏi teza, da je vzrok visokih cen zemlji‰ã v prenizki ponudbi? Verjetno je to tezo
moÏno empiriãno potrditi vsaj v regijah z najvi‰jimi cenami zemlji‰ã. Vsekakor pa moramo
razlikovati med potencialno in dejansko ponudbo zemlji‰ã. Kot je razvidno iz bilance ponudbe
in povpra‰evanja, ki je prikazana na koncu prispevka, je tudi v urejenih sistemih naãrtovanja
razlika med potencialno ponudbo zemlji‰ã, tj. ponudbo, ki je doloãena v prostorskem planu, in
dejansko ponudbo, tj. ponudbo zemlji‰ã na trgu, precej‰nja. Z drugimi besedami, v prostor-
skih planih velike povr‰ine stavbnih zemlji‰ã (potencialna ponudba) ‰e ne pomenijo tudi veli-
ke ponudbe zemlji‰ã na trgu (dejanska ponudba).

Naloge javnega sektorja se v razvitih trÏnih gospodarstvih ne zakljuãijo s sprejemom prostor-
skega plana. âe nameravamo zmanj‰ati razliko med potencialno in dejansko ponudbo zazidlji-
vih zemlji‰ã, je potrebna veãja aktivnost javnega oziroma zasebnega sektorja ‰e na treh kljuã-
nih podroãjih:
1. obstojeãi sistem parcelacije je potrebno z razliãnimi ukrepi zemlji‰ke politike, skladno s

planom, prilagoditi potrebam novih dejavnosti oziroma investitorja,
2. zagotoviti je potrebno »makro opremljenost« obmoãja s primarnimi infrastrukturnimi vodi

(predvsem cesta, vodovod in kanalizacija), kar zahteva dolgoroãno naãrtovanje infrastruk-
turnih sistemov na regionalni ravni in

3. z davãno politiko in drugimi ekonomskimi ukrepi vzpodbujati lastnike zemlji‰ã na obmoãju
opremljanja, da vstopajo na trg zemlji‰ã.

1
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V Sloveniji imamo doloãene probleme na vseh treh podroãjih. Na primer, zelo malo imamo
pozitivnih izku‰enj s komasacijami zemlji‰ã oz. v veljavni zakonodaji je vloga javnega sektorja
izrazito podcenjena. Tako se pogosto zazidava, predvsem v primerih samograditeljstva ali
manj‰ih investicij, prilagaja iz agrarnega obdobja podedovani parcelaciji. Konãni efekt je izre-
dno nizek faktor izkori‰ãenosti zemlji‰ã in izredno visoki stro‰ki komunalnega opremljanja, ki
se prena‰ajo v konãne cene. Kaj pomeni opremljati zemlji‰ke komplekse, ki niso predhodno
pripravljeni za razvoj, nam pove spodnja tabela, ki prikazuje rezultate empiriãnih raziskav o
gibanju stro‰kov komunalnega opremljanja v odvisnosti od intenzivnosti pozidave. V spodaj
navedeni tabeli je prikazana razlika v stro‰kih, ki nastane, po ocenah razliãnih tujih avtorjev,
ãe opremlja strnjeno obmoãje poselitve za razliko od razpr‰ene poselitve. Predpostavljamo,
da so odstopanja v stro‰kih v Slovenija ‰e veãja zaradi znaãilne slabe izrabe zemlji‰ã.

Vrsta Razpr‰ena Duncan Frank Burchell Sinteza
infrastrukture poselitev 1989 1992 1992-97
Lokalne ceste 100% 40% 73% 74-88% 75%

Vodovod in kanalizacija 100% 60% 66% 86-93% 80%

Vir: razliãni avtorji

Poznano je, da se je v zadnjih letih dinamika vlaganja v komunalna omreÏja (predvsem kanali-
zacijo in ãistilne naprave) po zaslugi okoljskih dajatev bistveno poveãala, vendar so naloÏbe v
infrastrukturo, ki zagotavljajo »makro opremljenost« oziroma pretvarjajo potencialno ponudbo
zemlji‰ã v dejansko, ‰e vedno, izmerjene v deleÏu BDP, niÏje od evropskih povpreãij.
Upo‰tevati moramo dejstvo, da se v Sloveniji z razliãnimi obveznimi javnimi dajatvami iz
obdobja samoupravnega socializma (npr. komunalni prispevki, nadomestilo za uporabo
stavbnega zemlji‰ãa) zbere precej javno finanãnih prihodkov, ki pa se ne vraãajo v opremlja-
nje prostora. Ocenjujemo, na primer, da se v povpreãju v Sloveniji 43% virov zbranih s komu-
nalnim prispevkom uporablja za druge proraãunske potrebe obãin.

Brez aÏurnih evidenc (zemlji‰ki kataster in zemlji‰ka knjiga) ter ustrezne davãne politike si ne
predstavljamo dobro delujoãega trga zemlji‰ã, ki bo na razliãnih lokacijah zagotavljal povpra-
‰evanju ustrezna zemlji‰ãa s censkim razponom, ki je dostopen gospodinjstvom iz razliãnih
dohodkovnih razredov. S projektom posodobitve evidence nepremiãnin so bile doseÏene
bistvene izbolj‰ave, vendar so – po ocenah tujih strokovnjakov – na‰e evidence pomanjkljive,
kar zaradi veãjega poslovnega tveganja pritiska na cene in zelo draÏi najemanje hipotekarnih
kreditov, ki so v trÏnih gospodarstvih pomemben vir dolgoroãnega financiranja infrastruktur-
nih in nepremiãninskih naloÏb. Drugo je seveda vpra‰anje davka na nepremiãnine oziroma
spremenjenega sistema zajemanja komunalnih prispevkov, ki bi lahko ustrezno obremenjeval
lastnike zemlji‰ã na obmoãjih komunalnega opremljanja in vzpodbujal trÏno ponudbo zem-
lji‰ã. V Sloveniji bo zelo teÏko pridobiti podporo za uvedbo davka na nepremiãnine oziroma
davka na opremljena zazidljiva zemlji‰ãa, zaradi nekaterih primerov neustreznega obremenje-

vanja nezazidanih stavbnih zemlji‰ã z nadomestilom o uporabi stavbnega zemlji‰ãa. Na pri-
mer, v Avstriji mora vsak lastnik zemlji‰ãa plaãati del komunalnega prispevka, ko obãina
obmoãje komunalno opremi in preostali del ob izdaji gradbenega dovoljenja. V Slovenije se
komunalni prispevek odmeri ob izdaji gradbenega dovoljenja in zadrÏevanje opremljenega
zemlji‰ãa lastnikov ne obremenjuje, kar negativno vpliva na dejansko ponudbo zemlji‰ã oziro-
ma vstopanje lastnikov na trg zemlji‰ã.

Na kratko smo posku‰ali opozoriti na vzroke, iz katerih je razvidno, da imamo v Slovenije
nekaj problemov, zaradi katerih sam sprejem prostorskega plana, ki v vsaki trÏni ekonomiji
predstavlja temeljni pogoj za razvoj trga zemlji‰ã na doloãenem obmoãju, ‰e ne pomeni veliko
glede dejanske ponudbe zemlji‰ã. Dodatni problem, za katerega upamo, da se postopoma
odpravlja, so postopki denacionalizacije, ki zemlji‰ãa v postopku avtomatiãno izkljuãujejo iz
trga zemlji‰ã.

Vlada Republike Slovenije se je odloãila, da je potrebno temeljito reformirati sistem prostor-
skega naãrtovanja. Vzporedno je nujno reformirati tudi podroãja, ki so temeljnega pomena za
zmanj‰anje velikega razkoraka med potencialno in dejansko ponudbo zemlji‰ã in so nujen
komplement reforme sistema prostorskega naãrtovanja, brez katerega sama reforma naãr-
tovanja ne more dati priãakovanih rezultatov: uãinkovit prostorski nadzor in zadostno ponud-
bo opremljenih zemlji‰ã na razliãnih lokacijah za razliãne cene ob upo‰tevanju vseh omejitev
(npr. naravna in kulturna dedi‰ãina, varstvo kmetijskih zemlji‰ã ter okoljske omejitve), ki se
doloãajo v prostorskih planih.

Za pripravo ukrepov, s katerimi bi lahko poveãali dejansko ponudbo zemlji‰ã, pa je nujno
poveãati preglednost nad stanjem. Kako nameravamo to doseãi, bomo na kratko predstavili v
naslednjem poglavju. 

Izhodi‰ãa modela bilance za oceno ustreznosti
ponudbe zazidljivih zemlji‰ã glede na priãakovano
povpra‰evanje

Oddelek za urbana zemlji‰ãa MOP je zadolÏen za pripravo bilance ponudbe in povpra‰evanja
po zemlji‰ãih. S tem namenom smo razvili model. Ker v Sloveniji s takim projektom ‰e nima-
mo izku‰enj, smo pri pripravi modela upo‰tevali izku‰nje podobnih projektov. Ocena bilanc bo
potekala po dveh vzporednih postopkih. »Od zgoraj navzdol« bomo na osnovi razpoloÏljivih
podatkov pripravili oceno ponudbe zazidljivih zemlji‰ã na ravni statistiãnih regij. Z anketo, v
kateri bodo sodelovali poznavalci obãinskega prostora, bomo »od spodaj navzgor« podrobne-
je analizirali rezultate ponudbe zazidljivih zemlji‰ã na ravni statistiãnih regij. Priãakujemo, da –
kljub temu, da vse obãine ne bodo sodelovale v anketi – lahko na ta naãin korektno uporabi-
mo vse razpoloÏljive informacije.
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Model sestavlja na eni strani ponudba zazidljivih zemlji‰ã in na drugi strani povpra‰evanje po
zazidljivih zemlji‰ãih. Kljuãni rezultat modela je najprej ugotoviti v kak‰ni meri ponudba v vel-
javnih prostorskih planih ustreza priãakovanemu dolgoroãnemu povpra‰evanju (na regionalni
ravni) in kak‰ne so osnovne znaãilnosti ponudbe zazidljivih zemlji‰ã glede velikosti komple-
ksov, lokacije v odnosu na prometno infrastrukturo ter komunalno opremljenost. Podatke za
regionalno raven bomo pridobili z uporabo evidenc, s katerimi razpolagamo, podatki na
obãinski ravni pa bodo rezultat obãinskih evidenc, kjer obstajajo, oziroma ocene lokalnih stro-
kovnjakov, ki jih bomo zbirali z anketo.

V nadaljevanju podrobneje opisujemo temeljne korake postopka ocene ponudbe in povpra‰e-
vanja. Nezazidana zemlji‰ãa za gradnjo bomo doloãili s kriÏanjem ureditvenih obmoãij naselij
iz digitaliziranih prostorskih planov z najbolj‰im pribliÏkom zazidanih zemlji‰ã. Za doloãanje
zazidanih zemlji‰ã bomo uporabili kataster stavb in zemlji‰ki kataster. Tako bomo doloãili
nezazidana zemlji‰ãa za gradnjo po parcelah in po obãinah za doloãen ãasovni presek.
Navedeni rezultat predstavlja naj‰ir‰o moÏno oceno potencialne ponudbe zazidljivih zemlji‰ã,
ki jo bomo v naslednjem koraku agregirali na ravni statistiãnih regij. Z empiriãnimi koeficienti,
ki se doloãajo na vzorcu naselij, bomo od potencialne ponudbe zemlji‰ã od‰teli zemlji‰ãa, ki
so potrebna za gradnjo gospodarske in druÏbene infrastrukture. Analiza ponudbe »od zgoraj
navzdol« se bo zakljuãila z oceno povr‰in nezazidanih zemlji‰ã za gradnjo na nivoju regij.

Postopek ocene ponudbe zemlji‰ã »od spodaj navzgor« se zaãne s predstavitvijo stanja poten-
cialne ponudbe zemlji‰ã po parcelah, ki jo bomo ocenili s kriÏanjem digitaliziranih ureditvenih
obmoãij naselij in katastrom zemlji‰ã in stavb. Obãinski strokovnjaki bodo na osnovi obãinskih
evidenc oziroma lastnih ocen opredelili oziroma ocenili dejansko ponudbo zazidljivih zemlji‰ã,
tako da bodo iz potencialne ponudbe izloãil zemlji‰ãa, ki so trajno nezazidljiva zaradi okoljskih
ali drugih omejitev, in zemlji‰ãa, ki so namenjena gospodarski in druÏbeni infrastrukturi.
Navedene podatke nameravamo pridobiti s pomoãjo anket in regionalnih delavnic.

V naslednjem koraku bomo rezultate obeh ocen ponudbe zazidljivih zemlji‰ã primerjali in
doloãili razpon (minimalna in maksimalna ocena), znotraj katerega se giblje potencialna
ponudba zemlji‰ã po statistiãnih regijah.

Drugo stran bilance predstavlja povpra‰evanje po zemlji‰ãih. âeprav je jasno, da je glede na
spremembe v gospodarstvu, v tehnologijah in Ïivljenjskih stilih zelo teÏko oziroma nemogoãe
zanesljivo napovedati dolgoroãni razvoj, je po drugi strani nemogoãe oceniti povpra‰evanje po
zemlji‰ãih brez dolgoroãne napovedi gibanja prebivalstva in zaposlenih. Z namenom, da ãim
bolj realno ocenimo parametre, ki so podlaga za dolgoroãne napovedi prebivalstva in zaposle-
nih, bomo pripravili za vsako regijo nekaj moÏnih scenarijev razvoja. Na osnovi scenarijev
bodo pripravljene projekcije prebivalstva in zaposlenih za vsako regijo. Od tu dalje se model
povpra‰evanja ãleni v dva pod-modela, s katerim bomo posebej ocenili potrebe po zemlji‰ãih
za stanovanjske namene in posebej potrebe po zemlji‰ãih za naslednje skupine dejavnosti po

standardni klasifikaciji dejavnosti: industrija, trgovina na drobno, poslovne storitve in druge
storitve.

V stanovanjskem pod-modelu se najprej spremembe ‰tevila prebivalstva po regijah pretvori v
‰tevilo gospodinjstev. Pri tem je potrebno opozoriti, da kljub priãakovanem upadanju ‰tevila
prebivalcev priãakujemo porast v povpra‰evanju po zemlji‰ãih za stanovanjsko gradnjo na
raãun priãakovanih sprememb v strukturi gospodinjstev v korist manj‰ih gospodinjstev in
glede na znano dejstvo, da povpra‰evanje gospodinjstev po zemlji‰ãih sledi rasti dohodkov.
Glede na Ïe navedene scenarije bodo stanovanjske potrebe bodoãih gospodinjstev razdeljene
na dve osnovni skupini zgradb. in sicer: enodruÏinska in blokovna gradnja. Na osnovi povpreã-
nih gostot prebivalcev, ki se bodo doloãile empiriãno na reprezentativnem vzorcu naselij in na
osnovi povpreãnih faktorjev izrabe zemlji‰ã, bodo ocenjene potrebe po zemlji‰ãih za enodru-
Ïinsko in blokovno gradnjo. 

V pod modelu gospodarskih dejavnosti se po sorodnem postopku iz napovedane spremembe
v ‰tevilu zaposlenih po regijah v industriji, trgovini na drobno, poslovnih in drugih storitvah
oceni na osnovi gostote zaposlenih (kvadratni metri uporabne povr‰ine na zaposlenega) in
povpreãnih faktorjev izrabe zemlji‰ã potrebe po zemlji‰ãih za vsako od navedenih skupin
dejavnosti po regijah. Znano je, da so gostote zaposlenih zelo razliãne po dejavnostih in zato
bomo, za potrebe tega projekta, empiriãno ugotovili gostote na reprezentativnem vzorcu
gospodarskih druÏb.

Konãni rezultat obeh pod-modelov (stanovanjski in gospodarske dejavnosti) je ocena dolgo-
roãnih potreb oziroma priãakovanega dolgoroãnega povpra‰evanja po zemlji‰ãih po regijah za
vsakega od razvojnih scenarijev. 

Za posamezno statistiãno regijo bodo pripravljeni naslednji scenariji: 
1. Scenarij visoke gospodarske rasti, visoke stopnje konkurence, visoke stopnje globalizacije,

niÏje stopnje socialne kohezivnosti in veãjih tveganj na podroãju okolja,
2. Scenarij upoãasnjene gospodarske rasti, vi‰je stopnje socialne kohezivnosti in bolj dosle-

dno uresniãevanje naãel trajnostnega razvoja in
3. Scenarij, ki predstavlja konsistentno kombinacijo prvega in drugega scenarija.

Bilanca ponudbe in povpra‰evanja po zemlji‰ãih nam bo na ravni regije odgovorila na vpra‰a-
nje: ali zemlji‰ãa, ki jih na osnovi razpoloÏljivih podatkov lahko ocenimo za zazidljiva, ustrezajo
priãakovanemu dolgoroãnemu povpra‰evanju. Pri zakljuãni oceni je potrebno upo‰tevati ‰e
dvoje dodatnih omejitev: (1) dejanska izraba zazidljivih zemlji‰ã praviloma odstopa od naãr-
tovane, torej vedno se raãuna, da je potrebno naãrtovati nekoliko veã zazidljivih zemlji‰ã in (2)
samo del lastnikov zemlji‰ã je pripravljen zemlji‰ãa prodati, na kar smo opozorili v uvodnem
poglavju. Z ukrepi davãne politike je zato potrebno vzpodbujati lastnike k sodelovanju na trgu
zemlji‰ã.



45

Rezultati aplikacije modela za potrebe doloãanje
zmogljivosti obmoãja za potrebe stanovanjske
gradnje

V predhodnem poglavju smo opisali postopek, s katerim nameravamo oceniti bilanco ponud-
be in povpra‰evanja po zemlji‰ãih na ravni obãin oziroma na ravni statistiãnih regij. V nadalje-
vanju bomo prikazali rezultate podobnega modela bilance ponudbe zemlji‰ã za podroãje sta-
novanjske gradnje, ki ga povzemamo po tuji strokovni literaturi.1

Primer postopka ocene zazidljivosti prostih zazidljivih zemlji‰ã za stanovanjsko gradnjo

Izvedba navedenega modela zahteva dobro pripravljene prostorske plane in dobre evidence
podatkov o razliãnih omejitvah. Upo‰tevati moramo, kot smo Ïe veãkrat opozorili, da so na‰e
razmere specifiãne in zato bomo v posebnem raziskovalnem projektu razvili in testirali
metodo, ki bo prilagojena na‰im razmeram. Kljub temu pa velja opozoriti na rezultat, ki je po
svoje zanimiv tudi za slovenske razmere in sicer: neto povr‰ine zazidljivih zemlji‰ã za stano-
vanjsko gradnjo predstavljajo 12.391 ha, medtem ko bo v naslednjih petih letih opremljenih
zemlji‰ã s kanalizacijo samo 828 ha ali 7%. 
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1 Povzeto po naslednjih virih: Gerrit Knaap and Terry Moore, Land Supply and Infrastructure Capacity Monitoring for Smart Urban Growth, Lincol Institute, 2000,
Gerrit J.Knaap, Monitoring Land &Housing Markets: An Essential Tool For Smart Growth, National Center for Smart Growth Research & Education, 2004.

Vrsta zemlji‰ã Postopek Povr‰ine v ha
Povr‰ina parcel na poselitvenem obmoãju 163.572

Od‰tejemo povr‰ino zazidanih zemlji‰ã in zemlji‰ãa, ki zaradi opremljenosti presegajo doloãen vrednostni prag - 122.956

Povr‰ina prostih zemlji‰ã namenjenih poselitvi z omejitvami 40.616

Od‰tejemo povr‰ine zemlji‰ã z izkljuãujoãimi okoljskimi omejitvami (npr. vodovarstvena obmoãja,moãvirja, 

poplavne povr‰ine, za‰ãitena kmetijska zemlji‰ãa in zemlji‰ãa pod najstroÏjim varovanjem) - 823

Povr‰ina prostih zemlji‰ã namenjenih poselitvi brez omejitev 39.793

Od‰tejemo povr‰ine zemlji‰ã namenjene drugim (ne- stanovanjskim) rabam - 15.343

Povr‰ina zemlji‰ã namenjenih stanovanjski rabi 24.450

Od‰tejemo povr‰ino zemlji‰ã, ki so namenjena za posebne potrebe

Od‰tejemo povr‰ino zemlji‰ã, ki niso primerna za stanovanjsko gradnjo (ne dosegajo doloãenega vrednostnega praga) - 6.259

Od‰tejemo povr‰ino zemlji‰ã, ki so Ïe parcelirana za gradnjo (manj‰a od povpreãne parcele, 

namenjena enodruÏinski gradnji izredno nizkih gostot)

Bruto povr‰ine zazidljivih zemlji‰ã za stanovanjsko gradnjo 18.191

Od‰tejemo povr‰ine zemlji‰ã za gradnjo cest (npr. 10% od manj‰ih parcel in 15% od veãjih parcel) -5.800

Od‰tejemo povr‰ino zemlji‰ã za gradnjo ‰ol, parkov, objektov za verske obrede, drugih javnih storitev

(npr. 14% od preostalih zemlji‰ã za stanovanjsko gradnjo

Neto povr‰ine zazidljivih zemlji‰ã za stanovanjsko gradnjo 12.391

Od‰tejemo povr‰ine zemlji‰ã, ki niso predvidena za javno kanalizacijo - 8.977

Neto povr‰ine zazidljivih zemlji‰ã za stanovanjsko gradnjo s potencialno kanalizacijo 3.414

Od‰tejemo povr‰ine zemlji‰ã, na katerih v naslednjih 15 letih ne naãrtujemo kanalizacije -1.284

Neto povr‰ine zazidljivih zemlji‰ã za stanovanjsko gradnjo s kanalizacijo v naslednjih 15 letih 2.130

Od‰tejemo povr‰ine zemlji‰ã, na katerih v naslednjih 10-ih letih ne naãrtujemo kanalizacije - 467

Neto povr‰ine zazidljivih zemlji‰ãa za stanovanjsko gradnjo s kanalizacijo v naslednjih 10 letih 1.663
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Zakljuãki

âe Ïelimo vplivati na umiritev rasti cen zemlji‰ã je v nekaterih regijah potrebno poveãati
ponudbo zemlji‰ã. Ukrepi za poveãanje ponudbe zemlji‰ã morajo temeljiti na empiriãnih
podlag, kar pomeni, da je potrebno oceniti obstojeão ponudbo zemlji‰ã v prostorskih aktih in
jo sooãiti z dolgoroãnimi potrebami oziroma dolgoroãnim povpra‰evanjem. Na kratko smo
prikazali model, s katerimi namerava Oddelek za urbana zemlji‰ãa oceniti razkorak med
ponudbo in povpra‰evanjem po statistiãnih regijah. 

Ocenjujemo, da so bilance pomemben pripomoãek za razliãne potrebe kot je priprava pro-
storskih planov, spremljanje prostorskega razvoja, pripravo ukrepov s podroãja zemlji‰ke poli-

tike in tudi za odloãanje na podroãju stanovanjske gradnje. Predlagamo, da se bilance tudi
formalno uvede v novi sistem urejanja prostora. 

Ob pripravi novega sistema urejanja prostora je potrebno posebej pozorno preuãiti razliãne
ukrepe zemlji‰ke politike, ki zagotavljajo, da se obstojeãi sistem parcelacije prilagodi novim
potrebam pred priãetkom gradnje, ker se tako doseÏe bistvene prihranke na stro‰kih komu-
nalnega opremljanja. Posebej pereãe je vpra‰anje zagotavljanja finanãnih virov za dolgoroãne
naloÏbe v primarno infrastrukturo, ki odpirajo nova obmoãja za razvoj. Trg zemlji‰ã ne more
uãinkovito delovati, ãe ne bomo uspeli zagotoviti aÏurnej‰e zemlji‰ke knjige in katastra ter
ustrezne davãne politike na podroãju nepremiãnin. 

1

Vrsta zemlji‰ã Postopek Povr‰ine v ha
Od‰tejemo povr‰ine zemlji‰ã, za katera ne naãrtujemo kanalizacije v naslednjih 5 letih - 835

Neto povr‰ine zazidljivih zemlji‰ã za stanovanjsko gradnjo s kanalizacijo v naslednjih 5 letih 828

PomnoÏimo povr‰ine s kanalizacijo opremljenih zemlji‰ã z dopustno gostoto po obmoãjih ob upo‰tevanju, 

da se praviloma doseÏe le 75% dopustne gostote.

V obmoãjih z me‰ano rabo se oceni ‰tevilo stanovanj ob upo‰tevanju gostote na sosednjih 

zemlji‰ãih

Dodaj doloãeno ‰tevilo stanovanjskih enot za kompenzacijo za pozidavo neprimernih ostankov

parcel

Zazidljivost v ‰tevilu stanovanj 3.212 stanovanj
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Ministrstvo za okolje in prostor, Sektor za stanovanja in urbana zemlji‰ãa

Vpliv plaãanih komunalnih prispevkov na
stanovanjske investicije
The influence of building land development fees on housing investments 

Povzetek: 

Namen prispevka je opozoriti na segment, ki potencialno multiplikacijsko vpliva na rast cen veãstanovanjskih enot. 

Abstract

The purpose of the paper is to bring attention to a segment which has the potential effect of multiplying the prices of
multi-residential units. 

Uvod

Ob vseh razpravah, ki v tem obdobju potekajo okoli visokih cen zemlji‰ã za gradnjo, njihove
relativne redkosti, rastoãih cen tako novogradenj kot starih stanovanj, je potrebno poudariti,
da so opisani trendi prisotni na obmoãju z visokim poselitvenimi pritiski ter preseÏnim
povpra‰evanjem po zemlji‰ãih za gradnjo in po stanovanjskih enotah, ter nenazadnje na
obmoãjih, kjer je nakup stanovanja izrazito dolgoroãna investicijska naloÏba. Le to pa so
osrednjeslovenska regija, koridor se ‰iri proti Gorenjski, primorska regija in nekatera veãje
mestne obãine. Drugje je dostopnih zemlji‰ã za gradnjo veã, cene stanovanj so niÏje in tako
laÏje dostopne. Obãine na teh obmoãjih so pogosto pripravljene po zmerni ceni ali celo
brezplaãno opremljati zemlji‰ãa gradnjo, le da bi pridobile investitorje in nove investicije. 

Vsaka novogradnja pa se zaãne s pridobivanjem, pripravo in opremljanjem zemlji‰ã z lokalno
in drugo komunalno infrastrukturo, za kar pa je potrebno plaãati nadomestilo stro‰kov –
komunalni prispevek. Samo plaãilo oz. predloÏitev dokazila, da je bila obveznost na kak‰en
drug naãin poravnana, kot to doloãa 66. ãlen v povezavi z 210. ãlenom Zakona o graditvi
objektov (Uradni list RS, ‰t. 110/02, z dopolnili, v nadaljevanju ZGO-1) je tudi pogoj za pridobitev
gradbenega dovoljenja. Realno je opremljanje z infrastrukturo drago in male obãine pogosto

nimajo denarja, da bi z lokalno komunalno infrastrukturo, pred samim plaãilom opremljale
nova veãja naselja, kot so industrijski objekti ali blokovska naselja.

Ob vpra‰anju koga in v kolik‰ni meri obremeniti, ali stro‰kovne obremenitve dejansko odse-
vajo realne stro‰ke, pa se zaãenjajo problemi, tako za obãine, ki jim opremljanje veãjih naselij
v resnici predstavlja pogosto (pre)velik finanãni zalogaj, do vpra‰anja prevaljevanja stro‰kov in
kako in kdo in v koliki meri je konãni plaãnik. 

Ali v resnici lahko govorimo o multiplikacijskem
vplivu vi‰ine plaãanih komunalnih prispevkov na
rast cen stanovanj? Kdaj in v kak‰nih primerih sploh
lahko trdimo, da je bila investicija preplaãana?

Kaj sploh komunalni prispevek je? Posameznih interpretacij ob njegovi odmeri je v Sloveniji
skoraj toliko, kot je obãinskih odlokov o njegovem plaãilu...ali drugaãe, kot je obãin. Zakon o
urejanju prostora (Uradni list RS, ‰t. 110/02, z dopolnili) navaja, da je komunalni prispevek pla-
ãilo stro‰kov opremljanja zemlji‰ã za gradnjo z lokalno komunalno infrastrukturo in sicer v
vi‰ini realnih stro‰kov, ki bremenijo posameznega investitorja, ki gradi na novo ali ki poveãuje
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uporabno povr‰ino obstojeãega objekta, sama infrastruktura pa je namenjena nadaljnji rabi
investitorja. 

Naãini in prakse same odmere so med slovenskimi obãinami razliãne, v obdobju od 1999 do
vkljuãno 2003 v povpreãju 25% slovenskih obãin ni pobiralo komunalnega prispevka (·travs,
·tular, 2004), kljub temu, da je to zakonsko obvezna dajatev in sama neodmera pred izdajo
gradbenega dovoljenja tako po zakonu ni dopustna. V praksi, pa je izraãun v letu 2003 poka-
zal (v tem letu so namreã zadnji razpoloÏljivi podatki), da je 20% obãin pobralo 80% sredstev
na m2 nove stanovanjske ali poslovne povr‰ine. Sama lega tistih obãin, ki so pobrale relativno
veã komunalnega prispevka, je primerljiva z Ïe zgoraj omenjenimi obmoãji visokega poseli-
tvenega pritiska Glede na analize, pa z zadrÏkom lahko trdimo, da v obmoãjih, kjer je vi‰je
povpra‰evanje, kot je dana ponudba, v povpreãju zaraãunavajo vi‰je komunalne prispevke, kar
bi prej kot s stro‰kovnim naãelom lahko pojasnili tudi pobiranjem lokacijske rente
(Marzidov‰ek, 2005). Kjer pa se dogaja...so vedno problemi veãji, res pa je, da kjer je konku-
renca veãja, je razvoj hitrej‰i in kvaliteta pogosto vi‰ja. 

Kaj pa tam, kjer zaradi naravnega monopola konku-
rence ni? 

Sama se bom v svojem prispevku osredotoãila predvsem na tipiãna nesorazmerja, ki nastaja-
jo na obmoãjih z visokimi poselitvenimi pritiski in s katerimi se sama v svoji delavni praksi
sreãujem. Sodimo, da tudi te obãine na obmoãju visokih poselitvenih pritiskov sumarno pobi-
rajo komunalni prispevek v vi‰ini, ki je v povpreãju primerljiv z dejanskimi stro‰ki opremljanja
zemlji‰ã za gradnjo z lokalno komunalno infrastrukturo, vendar pa so odmere nesorazmerne,
glede na vrsto investitorja in vrsto investicije in za katere bi z zadrÏkom lahko trdili, da bi
konãno ceno so lahko plaãali kupci stanovanj. 

Îe Cirmanova in Polanec v svojem prispevku omenjata (2005), da je povpreãna proizvodna
cena za kvadratni meter na novo zgrajenega stanovanja v letu 2003 v Ljubljani in okolici zna-
‰ala kar 359 tisoãakov, kar je kar za 53-odstotkov veã, kot v povpreãju v preostalih regijah. V
nadaljevanju navajata, da je povpreãni znesek pridobivanja, priprave in komunalnega oprem-
ljanja zemlji‰ã v proizvodnji ceni 57 tisoã tolarjev, tudi zaradi visokih stro‰kov opremljanja z
komunalno infrastrukturo, kljub temu, da bi bil ta, ãe bi odseval realne stro‰ke zaradi ekono-
mije obsega, primerjani z drugimi regijami lahko celo najniÏji.

Gradnjo same lokalne komunalne infrastrukture je dolÏna zagotavljati obãina, kot je to doloãe-
no v prvem odstavku 138. ãlena ZUreP-1. Hkrati pa zakon v drugem odstavku 138. ãlena med
drugim tudi dovoljuje, da gradnjo komunalne infrastrukture, ki s prostorskim aktom ni
namenjena javni rabi oz. je namenjena njegovi zasebni rabi lahko gradi tudi zasebni investitor,
ki mu obãina gradnjo s samo pogodbo (le ta je lahko ali urbanistiãna pogodba, v primeru, da

je bil za obmoãje sprejet lokacijski naãrt ali je to pogodba o komunalnem opremljanju) lahko
odda.

Bi se ob konkretnih primerih lahko vpra‰ali, ãe trg
deluje? 

Stro‰kovno upraviãena vi‰ina plaãila komunalnega prispevka ne presega dejanske vi‰ine stro-
‰kov lokalne komunalne infrastrukture, ki je namenjena investitorjevi nadaljnji rabi. Tako nova
(Uredba o vsebini programa opremljanja zemlji‰ã za gradnjo, Uradni list RS, ‰t. 117/04), kot ‰e
veljavna zakonska ureditev na tem obmoãju (Navodilo o vsebini programa opremljanja stavb-
nih zemlji‰ã, Uradni list RS, ‰t. 4/99) predpostavljata, da naj bi obãina v primeru sprejetega
zazidalnega naãrta oz. lokacijskega naãrta hkrati sprejela program opremljanja zemlji‰ã za
gradnjo, v katerem naj bi natanãno doloãila, katero komunalno infrastrukturo je potrebno
zgraditi, doloãila njeno predvideno vrednost, moÏnosti prenove in raz‰iritve, v primeru, da ne
ustreza oskrbovalnim standardom, skupaj z naãrtom prikljuãevanj na obstojeãa omreÏja
komunalne infrastrukture. V primeru, da je infrastruktura zgrajena s sredstvi zasebnih investi-
torjev, naj bi le ta z obãino sklenil pogodbo, kot to doloãa tretji odstavek 138. ãlena ZUreP-1. V
tem primeru se morata obãina in zasebni investitor pogodbeno dogovoriti, da se zavezancu
za plaãilo komunalnega prispevka lahko od‰teje od vrednosti celotne vloÏene zasebne inve-
sticije, vendar najveã do vi‰ine, ki se za tak‰no vrsto komunalne infrastrukture predvidi v pro-
gramu opremljanja. V zvezi s prenosom lastni‰tva objektov in omreÏij lokalne komunalne
infrastrukture, z namenom nemotenega izvajanja javnogospodarske sluÏbe, ki jo je zgradil
zasebni investitor, veljavna zakonodaja na tem obmoãju (Zakon o izvr‰evanju proraãuna 2004
in 2005, Uradni list 130/03) doloãa obveznost pogodbenega prenosa lastnine nad komunalno
infrasturkturo na obãino, tudi zato, ker je investitor dolÏan omogoãiti nemoteno izvajanje
javne gospodarske sluÏbe s to infrastrukturo. 

Kaj pa navedeni konkretni primeri veãjih novogra-
denj, ki se ponavljajo ? 

- Podjetje je z samostojnimi gradbenimi dovoljenji na infrastrukturno slabo opremljenem
obmoãje zgradilo tako infrastrukturo na obmoãju opremljanja, kot sekundarne vode in pli-
novod izven obmoãja. Obãina ni bila pripravljena ne sprejeti programa opremljanja, ne
skleniti pogodbe. Investitor je bil hkrati dolÏan plaãati komunalni prispevek, ob tem, da
obãina investitorju ni hotela predloÏiti obãinskega odloka in ne odloãbe o odmeri komu-
nalnega prispevka.

- Investitor je na osnovi zazidalnega naãrta in na lastne stro‰ke zgradil komunalno infra-
sturkturo na zemlji‰ãu, namenjeno pozidavi. Ob tem je v celoti plaãal komunalni prispevek.
Obãina nove infrastrukture, ki je Ïe prikljuãena na omreÏja in za katero so bila izdana

1
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gradbena dovoljenja noãe prevzeti v upravljanje, kar pogojuje s tem, ali da stanovanjske
enote ‰e niso v celoti prodane, ali da je v odloãbi o plaãilu komunalnega prispevka nave-
deno, da je obãina sama del stro‰kov dolÏna povrniti investitorju, ko bo sama infrastruktu-
ro prevzela v upravljanje.

- Lokalno komunalno infrastrukturo je dolÏna zagotoviti obãina, kot je doloãeno v prvem
odstavku 138. ãlena ZUreP-1, le ta pa se lahko zgradi tudi s sredstvi zasebnih investitorjev.
Obãine pogosto pogojujejo gradnjo na zazidalnih naãrtih oz. lokacijskih naãrtih, ter nadalj-
nje sodelovanje z investitorji tudi z obveznostjo izgradnje lokalne komunalne infrastruktu-
re, tako tiste, ki je namenjena investitorjevi zasebni rabi, kot take, na katero se takoj lahko
prikljuãujejo drugi uporabniki, ob tem pa niso pripravljene sklepati pogodb, ki izhajajo iz
76. oz. 145. ãlena ZUreP-1.

In ‰e in ‰e ….

Zakljuãek:

Ocenjujemo, da je zadnjem obdobju vi‰ja rast cen novogradenj na obmoãjih z visokimi poseli-
tvenimi pritiski tudi posledica relativno vi‰je rasti stro‰kov inputov v konãne cene novih sta-
novanj (Pichler-Milanoviã, 2005). V zadnjem obdobju je zemlji‰ãe v strukturi cene praktiãno
zajeto v izredno visokem odstotku, ravno tako strmo nara‰ãajo stro‰ki komunalnega oprem-
ljanja za veãje investicije in prevaljevanje gradenj lokalne komunalne infrastrukture na grad-
bena podjetja, brez ustrezne pravne podlage. âe je bilo pred petimi leti 20% cene zemlji‰ãa v
m2 stanovanjske povr‰ine, danes v Ljubljani in okolici presega 35% (Pichler-Milanoviã, 2005).
Plaãila komunalnega opremljanja, za katere z zadrÏkom lahko trdimo, da sumarno presegajo
realne stro‰ke opremljanja, ki bremenijo posameznega investitorja, ravno tako dvigujejo
konãne cene stanovanj in se tako stro‰ki prevaljujejo na kupce. Vsekakor, bi se z uãinkovitej-
‰im nadzorom tistih, ki imajo na doloãenih segmentih gradnje monopolni poloÏaj in z ukrepi,
ki vplivajo na rastoãe stro‰ke inputov v konãne cene stanovanj lahko vplivalo na umirjanje
rasti teh cen. 

Vir: 

- Zakon o urejanju naselij (Uradni list RS, ‰t. 110/02, z dopolnili, v nadaljevanju ZUreP-1),
- Zakon o graditvi objektov (Uradni list RS, ‰t. 110/02, z dopolnili, v nadaljevanju ZGO-1),
- Uredba o vsebini programa opremljanja zemlji‰ã za gradnjo, Uradni list RS, ‰t. 117/04,
- Navodilo o vsebini programa opremljanja stavbnih zemlji‰ã, Uradni list RS, ‰t. 4/99,
- Zakon o izvr‰evanju proraãuna 2004 in 2005, Uradni list 130/03,

- ·tular, ·travs L. 2004. Izhodi‰ãa za pripravo Uredbe o vsebini programa opremljanja zem-
lji‰ã s komunalno infrastrukturo. Ob vstopu Slovenije v Evropsko unijo/ Simpozij DruÏba,
prostor in graditev. InÏenirska zbornica Slovenije, str. 73-78. Ljubljana 2004 

- Spisi Ministrstva za okolje in prostor, Sektor za stanovanja in urbana zemlji‰ãa,
- Nata‰a Marzidov‰ek: Analiza sredstev zbranih iz naslova pobranega komunalnega prispev-

ka po obãinah? DomÏale, Roga‰ka Slatina , oktober 2004,
- A. Cirman, S. Poljanec: Kdo navija cene stanovanj. Finance, Ljubljana 2005,
- Podatki o pobranih komunalnih prispevkih po obãinah, v obdobju od 1999 do 2003, interni

podatki Ministrstva za finance. 
- Pichler-Milanoviã et. al.: Primerjalna analiza ukrepov zemlji‰ke politike v regiji Alpe Jadran,

CRP ‰t. V5-0854). Ljubljana 2003. Gradivo z delavnice: Zemlji‰ka politika za potrebe stano-
vanjske gradnje v Sloveniji. Filozofska fakulteta, Ljubljana 2005. 
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Ministrstvo za okolje in prostor

Komunalni prispevek na stro‰kovnem
naãelu: simulacija izraãunov za razliãne
vrste stanovanjskih objektov
Building land development fees using the cost principle: stimulation of the assessment of
various types of apartment buildings

Povzetek

Novo ureditev podroãja priprave programov opremljanja zemlji‰ã za gradnjo ter izraãuna in odmere komunalnega prispev-
ka doloãata predvsem podzakonska akta Uredba o vsebini programa opremljanja zemlji‰ã za gradnjo in Pravilnik o merilih
za odmero komunalnega prispevka. Glede na trenutno zelo heterogeno stanje na podroãju priprave programov opremlja-
nja zemlji‰ã za gradnjo ter izraãuna in odmere komunalnega prispevka v Sloveniji so v prispevku predstavljene nekatere
prednosti nove ureditve. Prikazan je tudi postopek doloãitve neposrednih podlag za izraãun komunalnega prispevka, to je
stro‰ka opremljanja kvadratnega metra parcele in neto tlorisne povr‰ine objekta, in izvedene simulacije izraãuna za nekaj
tipov stanovanjskih objektov.

Abstract

New regulations in the field of preparing programs for equipping building land for construction and for calculating and
allocating building land development fees are regulated mainly by the Decree on the content of program for supplying
services to building sites and the Rules on the criteria for the assessment of building land development fee. With regard
to the current extremely heterogeneous situation in the field of preparation of programs for equipping building land for
construction and for calculating and allocating building land development fees in Slovenia, the paper presents various
advantages of the new regulations. The procedure for determining direct bases for assessing building land development
fees, i.e. costs of equipping parcels per square meter and net floor surface area of buildings is also presented, along with
simulated calculations for various types of apartment buildings.
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Uvod

Od 20. julija 2005 dalje ureditev na podroãju priprave programov opremljanja zemlji‰ã za
gradnjo ter izraãuna in odmere komunalnega prispevka doloãata predvsem naslednja podza-
konska akta Zakona o urejanju prostora (Uradni list RS, ‰t. 110/02):
- Uredba o vsebini programa opremljanja zemlji‰ã za gradnjo (Uradni list RS, ‰t. 117 z dne

29.10.2004) in
- Pravilnik o merilih za odmero komunalnega prispevka (Uradni list RS, ‰t. 117 z dne

29.10.2004).

Uredba o vsebini programa opremljanja zemlji‰ã za gradnjo (v nadaljevanju: uredba) doloãa
vsebino in obliko programa opremljanja zemlji‰ã za gradnjo ter ureja druga vpra‰anja
povezana s pripravo in sprejemanjem programa opremljanja. Program opremljanja, ki mora
biti sprejet v obliki odloka, je akt, na podlagi katerega se naãrtuje gradnja komunalne infra-
strukture v obãini, doloãajo finanãni viri za njeno gradnjo ter doloãajo podlage za odmero
komunalnega prispevka. Predpis je v tesni povezavi s Pravilnikom o merilih za odmero komu-
nalnega prispevka (v nadaljevanju: pravilnik), ki pa doloãa metodo za odmero komunalnega
prispevka posameznim zavezancem. Tako uredba kot pravilnik zaãneta veljati 20. julija 2005.
Za operativno izvajanje obeh predpisov mora v roku ‰estih mesecev po uveljavitvi uredbe
minister s pravilnikom o izraãunu nadomestitvenih stro‰kov obstojeãe komunalne infrastruk-
ture ‰e doloãiti normirane stro‰ke za dolÏinski oziroma kvadratni meter izvedbe posamezne
vrste komunalne infrastrukture.

Îe ·tular in ·travs (2004) sta med ostalim ugotovila, da je v Sloveniji stanje na podroãju pri-
prave programov opremljanja zemlji‰ã za gradnjo ter izraãuna in odmere komunalnega pri-
spevka zelo heterogeno. Tako avtorja na podlagi ankete, ki jo je v letu 2004 izvedlo
Ministrstvo za okolje in prostor, ugotavljata, da 
- nekatere slovenske obãine sploh ne zaraãunavajo komunalnega prispevka;
- 25% slovenskih obãin v zaãetku leta 2004 ni imelo sprejetega odloka o komunalnem pri-

spevku kot pravne podlage za odmero komunalnega prispevka; 
- 40% slovenskih obãin ni ‰e nikoli sprejelo programa opremljanja zemlji‰ã za gradnjo, 35%

obãin pa opremlja le 1-5% poseljenih povr‰in na podlagi programov opremljanja, kar
pomeni, da 75% slovenskih obãin nima oziroma ima zelo majhne izku‰nje na podroãju pri-
prave programov opremljanja;

- slovenske obãine skozi institut komunalnega prispevka razliãno zaraãunavajo stro‰ke
izgradnje razliãnih komunalnih omreÏij. 

Za kako pomembno podroãje gre, pa pove Ïe dejstvo, da se po podatkih Ministrstva za finan-
ce letno s komunalnim prispevkom zbere 9-10 milijard SIT, samo v letu 2003 pa se je zbralo
preko 11 milijard SIT (·tular in ·travs, 2004).

Kot pozitivne premike nove ureditve podroãja opremljanja zemlji‰ã za gradnjo lahko ocenimo
naslednje re‰itve v uredbi in pravilniku:
- namenska poraba sredstev, ki se zbirajo s komunalnim prispevkom kot plaãilom dela

stro‰kov opremljanja zemlji‰ã z lokalno komunalno infrastrukturo;
- konkretna definicija komunalne infrastrukture, za katero se lahko odmerja komunalni pri-

spevek;
- komunalni prispevek mora odraÏati dejanske stro‰ke razvoja infrastrukturnega omreÏja

(tako obstojeãega kot tudi predvidenega);
- operativna povezava programa opremljanja zemlji‰ã za gradnjo z naãrtom razvojnih pro-

gramov (dokument po predpisih o javnih financah) na podroãju novih investicij v komu-
nalno infrastrukturo;

- uvedba metode nadomestitvenih stro‰kov obstojeãe komunalne infrastrukture, ki omogo-
ãa primerljiv, transparenten in enostaven izraãun vrednosti obstojeãe komunalne infra-
strukture na obmoãju celotne drÏave;

- pravica zavezanca do sklenitve pogodbe o zagotavljanju prikljuãitve v primerih, da se
komunalni prispevek zaraãuna tudi za komunalno infrastrukturo v gradnji oziroma je taka
gradnja predvidena, ni pa ‰e izvedena;

- bistveno veãja transparentnost instituta komunalnega prispevka in veãja varnost investi-
torjev;

- povezava z operativnimi programi na podlagi predpisov o varstvu okolja.
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komunalnega prispevka

Obraãunske stro‰ke posamezne vrste komunalne infrastrukture na njenem obraãunskem
obmoãju (slika 1) se doloãi na dva naãina glede na to ali gre za doloãitev stro‰kov Ïe obstoje-
ãe komunalne infrastrukture ali pa za doloãitev stro‰kov predvidene investicije v posamezno
vrsto komunalne infrastrukture:
- investicije – vi‰ino obraãunskih stro‰kov se doloãi tako, da se od celotne vrednosti inve-

sticije v posamezno vrsto komunalne infrastrukture od‰teje vi‰ino sredstev, ki se jih pri-
dobi iz drugih virov (npr. pridobljena sredstva EU) in so kot taki doloãeni v naãrtu razvojnih
programov obãinskega proraãuna;

- obstojeãa infrastruktura – vi‰ino obraãunskih stro‰kov se doloãi na podlagi doloãitve
nadomestitvenih stro‰kov posamezne vrste obstojeãe komunalne infrastrukture na nje-
nem obraãunskem obmoãju, ki se jih lahko korigira s faktorjem drugih virov. Uredba defi-
nira nadomestitvene stro‰ke obstojeãe infrastrukture kot stro‰ke, ki so po vi‰ini enaki
stro‰kom, ki bi nastali ob izgradnji nove infrastrukture, ki je po zmogljivostih in namenu

podobna obstojeãi, in se za vsako vrsto komunalne infrastrukture izraãunajo na naslednji
naãin: 

Ss = Li ◊ Cmi

kjer zgornje oznake pomenijo:

Ss nadomestitveni stro‰ki doloãene vrste komunalne infrastrukture na njenem obraãun-
skem obmoãju,

Li dolÏina voda posamezne vrste komunalne infrastrukture oziroma povr‰ina javne povr‰i-
ne na njenem obraãunskem obmoãju,

Cmi normirani stro‰ek za dolÏinski oziroma kvadratni meter izvedbe posamezne vrste komu-
nalne infrastrukture, te pa doloãi minister s pravilnikom (tabela 1).

Tabela 1: Orientacijski stro‰ki izvedbe na m’ PE vodovodnih cevi (Zupanãiã et al.,
2004) na obmoãjih, kjer je zgornji ustroj asfalt in se po izgradnji vodovoda obno-
vi – cene so brez DDV in na dan 31.12.2003!

Potem ko se doloãi obraãunske stro‰ke, se jih preraãuna na enoto mere na naslednji naãin:

Cpi = So / ∑AJ in Cti = So / ∑TJ

kjer zgornje oznake pomenijo:

Cpi stro‰ek opremljanja kvadratnega metra parcele z doloãeno komunalno infrastrukturo na
obraãunskem obmoãju,

Cti stro‰ek opremljanja kvadratnega metra neto tlorisne povr‰ine objekta z doloãeno
komunalno infrastrukturo na obraãunskem obmoãju,

Slika 1. Obraãunska obmoãja vodovodnega omreÏja – 3 obraãunska obmoãja na
obmoãju obãine DomÏale (Kobetiã et al., 2005)

Material izkopa – kategorija zemljine V.

63 90 110 140 180 225
1.0 20,770.00 22,040.00 22,835.00 24,475.00 26,390.00 29,210.00

1.2 22,700.00 23,970.00 24,765.00 26,405.00 28,330.00 31,140.00

1.5 25,600.00 26,870.00 27,660.00 29,305.00 31,220.00 34,040.00

globina
izkopa [m]

profil cevi [mm]

Material izkopa – kategorija zemljine III.-IV.

63 90 110 140 180 225
1.0 22,440.00 23,830.00 24,710.00 26,485.00 28,590.00 31,650.00

1.2 25,010.00 26,400.00 27,280.00 29,055.00 31,160.00 34,220.00

1.5 28,385.00 29,770.00 30,655.00 32,430.00 34,535.00 37,600.00

globina
izkopa [m]

profil cevi [mm]
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So obraãunski stro‰ki za doloãeno vrsto komunalne infrastrukturo na obraãunskem
obmoãju,

∑AJ vsota povr‰in vseh parcel oziroma delov parcel, ki leÏijo na obraãunskem obmoãju,

∑TJ vsota povr‰in vseh neto tlorisnih povr‰in na obraãunskem obmoãju.

Izraãun komunalnega prispevka

Osnovna formula za izraãun dela komunalnega prispevka za posamezno vrsto komunalne
infrastrukture je naslednja:

KPi = (Aparcela ◊ Cpi1 ◊ Dpi) + (Kdejavnost ◊ Atlorisna ◊ Cti1 ◊ Dti)

kjer zgornje oznake pomenijo:
KPi komunalni prispevek za doloãeno vrsto komunalne infrastrukture (npr. samo za

vodovodno omreÏje, samo za kanalizacijsko omreÏje, itd.),

Aparcela povr‰ina parcele objekta,

Cpi1 indeksirani stro‰ki opremljanja kvadratnega metra parcele z doloãeno komunalno
infrastrukturo na obraãunskem obmoãju,

Dpi deleÏ parcele pri izraãunu komunalnega prispevka, pri ãemer Dpi ne sme biti manj-
‰i od 0.3 in veãji od 0.7, vsota Dti in Dpi pa mora biti enaka 1.0 – vrednost Dpi se
doloãi v programu opremljanja ali drugem obãinskem odloku,

Kdejavnosti faktor dejavnosti, ki se za posamezne vrste objektov doloãi glede na preteÏnost
dejavnosti, ki se ali se bo opravljala v objektu, upo‰tevati pa je treba predpise o
uvedbi in uporabi enotne klasifikacije vrst objektov in o doloãitvi objektov drÏavne-
ga pomena – vrednost pa se lahko giblje med 0.5 in 1.5,

Cti1 indeksirani stro‰ki opremljanja kvadratnega metra neto tlorisne povr‰ine objekta z
doloãeno vrsto komunalne infrastrukture na obraãunskem obmoãju,

Atlorisna neto tlorisna povr‰ina objekta,

Dti deleÏ neto tlorisne povr‰ine objekta pri izraãunu komunalnega prispevka, pri
ãemer Dti ne sme biti manj‰i od 0.3 in veãji od 0.7, vsota Dti in Dpi pa mora biti
enaka 1.0, – vrednost Dti se doloãi v programu opremljanja ali drugem obãinskem
odloku.

Celotni komunalni prispevek, ki se odmeri zavezancu, pa je vsota izraãunanih komunalnih pri-
spevkov za posamezne vrste komunalne infrastrukture:
KP = ∑KPi

kjer zgornji oznaki pomenita:
KP celotni izraãunani komunalni prispevek,
KPi izraãunani komunalni prispevek za posamezno vrsto komunalne infrastrukture.

Simulacije izraãunov

Program opremljanja torej za vsako posamezno vrsto infrastrukture poda stro‰ek opremljanja
kvadratnega metra parcele Cpi in stro‰ek kvadratnega metra neto tlorisne povr‰ine objekta
Cti, ki se ju v trenutku odmere indeksira z indeksom povpreãnega letnega indeksa »Gradbena
dela – ostala nizka gradnja« cen, ki ga objavlja ZdruÏenje za gradbeni‰tvo v okviru Gospodar-
ske zbornice Slovenije. 

V programu opremljanja ali drugem obãinskem odloku pa so za obraãunsko obmoãje posa-
mezne vrste infrastrukture v okviru dopustnih razponov doloãeni tudi deleÏa parcele (Dpi) in
neto tlorisne povr‰ine objekta (Dti) pri izraãunu komunalnega prispevka ter faktor dejavnosti
Kdejavnosti. âe le-ti niso doloãeni v programu opremljanja ali drugem obãinskem odloku, se
za njih privzemajo vrednosti, ki so doloãene v pravilniku (Dpi = 0.5, Dti = 0.5, Kdejavnosti =
1.0).

Obãina torej v programu opremljanja ali drugem obãinskem odloku doloãi kateremu izmed
meril pri odmeri daje pri odmeri komunalnega prispevka veãjo ‘teÏo’: 

- neto tlorisni povr‰ini objekta (npr. Dti = 0.7 in Dpi = 0.3) ali
- povr‰ini parcele (npr. Dti = 0.3 in Dpi = 0.7).

Na praktiãnem primeru npr. vila bloka P+2 s povr‰ino parcele 1250 m2 in neto tlorisno povr‰i-
no objekta 750 m2 ter ob predpostavkah Kdejavnosti = 1.0 in stro‰kov opremljanja za:

- vodovodno omreÏje: Ctv = 1000 SIT in Cpv = 500 SIT;
- kanalizacijsko omreÏje: Ctk = 2000 SIT in Cpk = 1000 SIT;
- cestno omreÏje: Ctc = 3000 SIT in Cpc = 1200 SIT in
- obãinske javne povr‰ine: Ctj = 300 SIT in Cpj = 200 SIT,
lahko izraãunamo vi‰ino komunalnega prispevka za omenjen vila blok P+2 pri v programu
opremljanja ali drugem obãinskem odloku doloãenih:

- Dpi = 0.7 in Dti = 0.3:
- vodovod: KPv = 1,250 ◊ 500 ◊ 0.7 + 1.0 ◊ 750 ◊ 1,000 ◊ 0.3 = 662,500 SIT,
- kanalizacija: KPk = 1,250 ◊ 1,000 ◊ 0.7 + 1.0 ◊ 750 ◊ 2,000 ◊ 0.3 = 1,325,000 SIT,
- cesta: KPc = 1,250 ◊ 1,200 ◊ 0.7 + 1.0 ◊ 750 ◊ 3,000 ◊ 0.3 = 1,725,000 SIT,
- javne p.: KPj = 1,250 ◊ 200 ◊ 0.7 + 1.0 ◊ 750 ◊ 300 ◊ 0.3 = 242,500 SIT,
- in skupaj KP = 3,955,000 SIT.
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- Dpi = 0.5 in Dti = 0.5:
- KPv = 687,500 SIT,
- KPk = 1,375,000 SIT,
- KPc = 1,875,000 SIT,
- KPj = 237,500 SIT
- in skupaj KP = 4,175,000 SIT.

- Dpi = 0.3 in Dti = 0.7:
- KPv = 712,500 SIT,
- KPk = 1,425,000 SIT,
- KPc = 2,025,000 SIT,
- KPj = 232,500 SIT,
- in skupaj KP = 4,395,000 SIT.

in samo za primerjavo ‰e dve varianti:

- Dpi = 1.0 in Dti = 0.0:
- KPv = 625,000 SIT,
- KPk = 1,250,000 SIT,
- KPc = 1,500,000 SIT,
- KPj = 250,000 SIT,
- in skupaj KP = 3,625,000 SIT.
- Dpi = 0.0 in Dti = 1.0:
- KPv = 750,000 SIT,
- KPk = 1,500,000 SIT,
- KPc = 2,250,000 SIT,
- KPj = 225,000 SIT
- in skupaj KP = 4,725,000.

âe opravimo ‰e izraãun na praktiãnem primeru npr. bloka P+9 s povr‰ino parcele 2500 m2 in
neto tlorisno povr‰ino objekta 5000 m2 ter ob istih cenah opremljanja (torej na istem obra-
ãunskem obmoãju), so izraãunane vrednosti komunalnega prispevka naslednje:

- Dpi = 0.7 in Dti = 0.3: KP = 14,525,000 SIT,
- Dpi = 0.5 in Dti = 0.5: KP = 19,375,000 SIT,
- Dpi = 0.3 in Dti = 0.7: KP = 24,225,000 SIT

in samo za primerjavo ‰e dve varianti:

- Dpi = 1.0 in Dti = 0.0: KP = 7,250,000 SIT,
- Dpi = 0.0 in Dti = 1.0: KP = 31,500,000 SIT.

Obãini oziroma obãinski politiki je torej prepu‰ãeno ali se na posameznih obraãunskih
obmoãjih odloãi ali bo veãjo ‘teÏo’ pripisala povr‰ini parcele ali neto tlorisni povr‰ini objekta.
Iz zgoraj opravljenih dveh simulacij izraãuna komunalnega prispevka je jasno razvidna razlika
v vi‰ini le-tega v odvisnosti od s strani obãine doloãenih deleÏev neto tlorisne povr‰ine (Dti)
in parcele (Dpi) pri izraãunu komunalnega prispevka.
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Sistem zbirk prostorskih podatkov
The system of databases of spatial data

Povzetek

V devetdesteih letih prej‰njega stolejta je druÏba z razvojem geografskih informacijskih sistemov pridobila orodje, ki je
zaradi moÏnostih raãunalni‰kega hranjenja, vzdrÏevanja, reprodukcije, distribucije, obdelave prostorskih podatkov in pred-
stavitve rezultatov tak‰nih obdelav pomenilo velik napredek v njihovem razvoju. Obdobju digitalizacije je sledilo obdobje
vzpostavitve informacijskih sistemov za vzdrÏevanje in uporabo podatkov. Eden izmed uspe‰nih projektov je bila verjetno
vzpostavitev digitalnih podatkov zemlji‰kega katarsta in katastra stavb, ki sta takoj pre‰la v ‰iroko uporabo. Vzpostavitev
digitalnih evidenc ter moÏnost uporabe digitalnih prostorskih podatkov je imela seveda vpliv tudi na urejanje prostora in
znotraj njega ‰e posebej na prostorsko naãrtovanje. Nova zakonodaja s podroãja urejanja prostora, stanovanjskih zadev in
graditve objektov je formalno uveljavila tudi zahteve po elektronskem poslovanju s prostorskimi podatki. V preteklih dveh
letih je Ministrstvo za okolje in prostor. Direktorat za prostor sprejelo ustrezne podzakonske akte in priãelo vzpostavljati
informacijske re‰itve, ki bodo omogoãile elektronsko poslovanje s prostorskimi podatki. Zakon o urejanju prostora (ZUreP-
1, Uradni list RS, ‰t. 110/2002, popravek 8/2003) v petem delu z naslovom “Sistem zbirk prostorskih podatkov in poroãilo o
stanju na podroãju urejanja prostora” opredeljuje vzpostavitev temeljnih zbirk prostorskih podatkov, ki so osnova za celovit
pregled nad stanjem v prostoru. Sistem zbirk vodijo drÏava in obãine za potrebe spremljanja stanja na podroãju urejanja
prostora. Sistem zbirk temelji na medsebojno primerljivih in povezljivih zbirkah geodetskih, evidenãnih in drugih podatkov
usklajenih s statistiãnimi zbirkami podatkov. Da bi tako kvaliteten podatek o prostoru lahko pridobili, je bilo potrebno
zasnovati sistem, ki bo sestavljen iz treh posameznih zbirk podatkov. Te zbirke so zbirka dejanske rabe prostora, ki vsebu-
je tudi zbirni kataster gospodarske javne infrastrukture, zbirka pravnih reÏimov, ki zdruÏuje vse omejitve v prostoru,zbirka
upravnih aktov, ki zdruÏuje vse izdane odloãbe za konkreten prostor. V prispevku so navedene zbirke na kratko tudi
opisane.

Abstract

In the nineties, through the development of geographic information systems, society obtained tools which represented a
major advancement in their development due to the possibility of computer storage, keeping, reproduction, distribution,
processing of spatial data and presentation of the results of such processing. The period of digitalization was followed by
a period of setting up information systems for keeping and using data. One of the successful projects was the
establishing of digital data for the land and building cadasters, which were immediately put into widespread use. The
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UVOD

V devetdesteih letih prej‰njega stolejta je druÏba z razvojem geografskih informacijskih siste-
mov pridobila orodje, ki je zaradi moÏnostih raãunalni‰kega hranjenja, vzdrÏevanja, reproduk-
cije, distribucije, obdelave prostorskih podatkov in predstavitve rezultatov tak‰nih obdelav
pomenilo velik napredek v njihovem razvoju.

Seveda GIS orodja oziroma znanje njihove uporabe brez ustreznih podatkov niso bila uporab-
na. Zato se je Ïe v zaãetku devetdesteih let v Sloveniji priãela mnoÏiãna, a vendar bolj ali manj
stihijska digitalizacija prostorskih podatkov z razliãnih podroãij. Digitalizacijo podatkov v tem
ãasu lahko smatramo kot stihijsko zato, ker je:
- potekala neusklajeno med razliãnimi nivoji upravljanja (lokalni in drÏavni nivo)
- potekala neusklajeno med razliãnimi sektorji (ministrstva in organi v njihovi sestavi) tako

po prostorskem obsegu kot tudi vsebinsko, kar se je izraÏalo v podvajanju istovrstnih evi-
denc, ki med seboj niso bile primerljive ter povezljive

- vzdrÏevanje podatkov ponavadi ni bilo skrbno naãrtovano Ïe kot del projekta vzpostavitve
digitalne evidence

- naãin zajema podatkov ter vzpostavitev evidence je bila (veãinoma) izvedena glede na tre-
nutne potrebe posameznega upravnega organa in ni upo‰tevala moÏnosti uporabe podat-
kov tudi za potrebe drugih potencialnih uporabnikov

Obdobju digitalizacije je sledilo obdobje vzpostavitve informacijskih sistemov za vzdrÏevanje in
uporabo podatkov. Tudi razvoj teh sistemov je potekal veãinoma nepovezano po posameznih
sektorjih. Sektorski informacijski sistemi oziroma njihovi podatki so sluÏili preteÏno ozkim
skupinam uporabnikov. ·ir‰emu krogu uporabnikov bodisi niso bili dostopni, niso bili v obliki
primerni za ‰ir‰o uporabo tako glede strukutre in vsebine, ali pa niso bili povezljivi z drugimi
podatki.

Verjetno je bila najveãja, ãeprav verjetno neizogibna napaka v pionirskih ãasih geografskih
informacijskih sistemov (oziroma geoinformatike kot znanosti) odsotnost jasne vizije o upora-
bi vzpostavljenih digitalnih evidenc. Ta vizija bi se odraÏala v jasnih predpisih, ki bi urejali
obveznosti in naãinu njihove uporabe v razliãnih uradnih postopkih in upravljavskih akcijah.
Odsotnos vizije in strategije za njeno izpolnitev je vodila k neracionalnem tro‰enju sredstev za
vzpostavitve raznih digitalnih evidenc, ki pa niso opraviãevale vloÏenih sredstev. Prvi uspe‰en
projekt je bila verjetno vzpostavitev digitalnih podatkov zemlji‰kega katarsta in katastra stavb,
ki sta takoj pre‰la v ‰itoko uporabo.

Vzpostavitev digitalnih evidenc ter moÏnost uporabe digitalnih prostorskih podatkov je imela
seveda vpliv tudi na urejanje prostora in znotraj njega ‰e posebej na prostorsko naãrtovanje.
To se je seveda najprej izraÏalo skozi digitalizacijo do tedaj analognih prostorskih aktov in nji-
hovo izdelavo v digitalni obliki. V prvi fazi je bila digitalna izdelava prostorskih aktov namenje-
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establishing of digital databases and the possibility of using digital spatial data of course also had an effect on spatial
development and within it especially on spatial planning.

New legislation in the field of spatial development and regulation of residential matters and building construction also
formally codified the demand for electronic processing of spatial data. In the last two years the Spatial Planning
Directorate of the Ministry of the Environment and Spatial Planning passed appropriate regulations and began to set up
informatics systems which will enable electronic processing of spatial data. The Spatial Planning Act (ZUreP-1, Off. Gaz. of
the RS, no. 110/2002, amendment 8/2003) in part five entitled “The system of databases of spatial data and report on the
situation in the field of spatial development” determines the establishing of fundamental databases of spatial data which
serve as the basis for a thorough overview of the spatial development situation. 

The system of databases is kept by the state and municipalities in order to monitor the situation in the field of spatial
development. The system of databases is based on mutually comparable and accessible databases of geodetic data,
records and other data aligned with statistical databases. In order to obtain such high-quality spatial data, it is necessary
to design a system composed of three individual databases. These are the database of actual land use, which also
includes a central cadaster of public business infrastructure, a database of legal regimes, which includes all spatial
limitations, and a database of administrative acts which includes all decisions issued for a particular area. These
databases are described briefly in the paper.
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na predvsem niÏanju stro‰kov pri njihovi izdelavi in reprodukciji. Digitalni zapis podatkov je
namreã pomenil predvsem laÏje vna‰anja sprememb, enostavno reprodukcijo posredovanje
podatkov v elektronski obliki ter moÏnosti raznih in atraktivnih kartografskih prikazov njihovih
vsebin. Pri tem podatki iz prostorskih aktov v veliki veãini niso ustrezali standardom geograf-
skih informacijskih sistemov, saj so bili podvrÏeni samo vizualni predstavitvi vsebin1. Ob pri-
merjavi istovrstnih prostorskih aktov med seboj lahko ugotovimo, da struktura in vsebina pro-
storskih aktov v takratnih predpisih ni bila dovolj jasno doloãena oziroma vsem enako razum-
ljiva. 

Tako smo kmalu pri‰li do spoznanja, da tako kot samo liãno izdelan prostorski akt ‰e ni jam-
stvo za njegovo kvaliteto in izvedljivost, to velja tudi za prostorske akte v digitalni obliki. Samo
digitalizacija prostorskega akta namreã ‰e ne prinese dviga njegove kvalitete ter moÏnosti
uãinkovite uporabe njegovih podatkov v razliãnih upravnih postopkih. Digitalizacija prostor-
skega akta bi se morala seveda odraÏati predvsem pri laÏji uporabi njegovih podatkov v
postopkih povezanih z urejanjem prostora. Ugotovili smo, da samo digitalizacija sama ne
pomeni bistvenega napredka v prostorskem naãrtovanju. Zavedli pa smo se tudi, da Ïe
moÏnost prikaza razliãnih uradnih podatkovnih slojev v digitalni obliki pomeni moÏnost laÏjega
prostorskega prekrivanja oziroma prostorske povezave teh podatkov med seboj, ki lahko v
veliki meri vpliva na naãin upravljanja s prostorom v prihodnosti, seveda pod pogojem, da
bomo priãeli s koraki za njihovo usklajevanje. Ta proces pa ne more biti enkraten, saj priãe-
njamo s povezovanjem uradnih evidenc, ki so do tega trenutka Ïivele loãena Ïivljenja po svo-
jih (neusklajenih) pravilih. Ker so podatki laÏje dostopni so se priãela postavljati vpra‰anja,
kateri podatek je v doloãenem trenutku pravi oziroma pravno veljaven in ga je zato potrebno
upo‰tevati. V praksi to pomeni, da so razliãni organi prisiljeni v uradnih postopkih uporabljati
razliãne podatkovne vire, kar vodi do nepreglednosti odloãitev in postavlja pod vpra‰aj njihovo
pravilnost iz strokovnega in pravno formalnega vidika.

Nova zakonodaja s podroãja urejanja prostora, stanovanjskih zadev in graditve objektov je for-
malno uveljavila tudi zahteve po elektronskem poslovanju s prostorskimi podatki. V preteklih
dveh letih je Ministrstvo za okolje in prostor. Direktorat za prostor sprejelo ustrezne podza-
konske akte in priãelo vzpostavljati informacijske re‰itve, ki bodo omogoãile elektronsko
poslovanje s prostorskimi podatki. Ker gre pri obravnavi prostorskih podatkov v digitalni obliki
za tehnolo‰ko zahtevne re‰itve, ki zahtevajo velike kadrovske, organizacijske in finanãne
napore je za njihovo realizacijo predvidno dvoletno prehodno obdobje. V tem prispevku so
opisane evidence in zbirke podatkov, ki jih vzpostavlja Ministrstvo za okolje in prostor z name-
nom opozoriti na oblike in moÏnosti elektronskega poslovanja, ki jih opisane re‰itve Ïe danes
omogoãajo, oziroma jih bodo omogoãale po konãani vzpostavitvi, ki je predvidena v letu 2006. 

Sistem zbirk prostorskih podatkov

Zakon o urejanju prostora (ZUreP-1, Uradni list RS, ‰t. 110/2002, popravek 8/2003) v petem
delu z naslovom “Sistem zbirk prostorskih podatkov in poroãilo o stanju na podroãju urejanja
prostora” opredeljuje vzpostavitev temeljnih zbirk prostorskih podatkov, ki so osnova za
celovit pregled nad stanjem v prostoru. Sistem zbirk vodijo drÏava in obãine za potrebe
spremljanja stanja na podroãju urejanja prostora. Sistem zbirk temelji na medsebojno primer-
ljivih in povezljivih zbirkah geodetskih, evidenãnih in drugih podatkov usklajenih s statistiãnimi
zbirkami podatkov. Sistem zbirk prostorskih podatkov je zami‰ljen kot urejena zbirka informa-
cij, relavantnih za posamezno obmoãje, ki je predmet na‰ega interesa. To je v najbolj pogostih
primerih lastni‰ka parcela, lahko pa tudi poljubna veãja obmoãja v prostoru. Uporaba teh
informacij je lahko namenjena urejanju prostora ali pa kot poslaga nekaterim naãrtovanim
aktivnostim v prostoru, kot so gradnja hi‰e, nakup zemlji‰ãa, sprememba namembnosti zem-
lji‰ãa in podobno. Povedano bolj enostavno – sistem zbirk prostorskih podatkov bo vseboval
natanãne informacije kaj na nekem obmoãju v naravi dejansko obstaja (travnik, njiva, pozida-
no zemlji‰ãe...), informacijo ali na tem obmoãju veljajo kakr‰nekoli omejitve (kmetijsko zemlji-
‰ãe, za‰ãitena podtalnica, obmoãje triglavskega narodnega parka...) oziroma, ãe so za to
obmoãje Ïe bili izdani kak‰ni upravni akti (gradbeno dovoljenje, in‰pekcijska odloãba...)

Da bi tako kvaliteten podatek o prostoru lahko pridobili, je bilo potrebno zasnovati sistem, ki
bo sestavljen iz treh posameznih zbirk podatkov. Te zbirke so:
■ ZBIRKA DEJANSKE RABE PROSTORA, ki vsebuje tudi ZBIRNI KATASTER GOSPODARSKE JAVNE

INFRASTRUKTURE
■ ZBIRKA PRAVNIH REÎIMOV, ki zdruÏuje vse omejitve v prostoru
■ ZBIRKA UPRAVNIH AKTOV, ki zdruÏuje vse izdane odloãbe za konkreten prostor

V nadaljevanju so posamezne zbirke na kratko opisane:

Zbirka dejanske rabe prostora 

Ko Ïelimo komu nazorno predstaviti kaj pomeni dejanska raba, ponavadi povemo, da je to vse
tisto kar lahko vidimo iz aviona. Evidenca dejanske rabe nam torej daje informacijo, kaj na
nekem obmoãju v naravi dejansko obstaja oz. je. Na osnovi sloja dejanske rabe prostora torej
lahko za vsako zemlji‰ãe v naravi izvemo za kaj se uporablja. Ali je na tem zemlji‰ãu gozd, ali
je to zemlji‰ãe pozidano, ali so na tem zemlji‰ãu reke ali jezera in podobno. Pokritost drÏave
Slovenije smo zato razdelili na pet osnovnih dejanskih rab prostora in sicer: kmetijska zemlji-
‰ãa, gozdna zemlji‰ãa, pozidana zemlji‰ãa, vodna zemlji‰ãa in neplodna zemlji‰ãa. Poglejmo si
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1 v veliki meri niti ne v GIS temveã v tako imenovani CAD tehnologiji, pri kateri je glavni pomen na vizualizaciji podatkov



Sklop

60

1

na primeru podatke o doloãenem obmoãju v prostoru. Obmoãje ki ga obravnavamo je pri-
kazano na aeroposnetku: (Slika1)

âe pozorno pogledamo vsebino posnetka lahko razberemo, da se na tem posnetku nahaja:
ribnik, moãvirje, gozd, njive, travniki, sadovnjaki, naselje z objekti in parkirnimi povr‰inami,
zelenice in prometnice. Ko poskusimo posamezne, zgoraj na‰tete naravne elemente, prevesti
v jezik dejanske rabe, ugotovimo, da na tem obmoãju obstajajo njive, travniki, sadovnjaki, kar
sodi v kmetijska zemlji‰ãa, obmoãja gozda, ki sodijo v gozdna zemlji‰ãa, nato najdemo ribnik
in moãvirje, kot del vodnih zemlji‰ã in naselje z objekti in parkirnimi povr‰inami ter prometni-
ce, kar uvr‰ãamo med pozidana zemlji‰ãa. (slika2)

Podatke za doloãitev obmoãij posamezne dejanske rabe posredujejo posamezni sektorji, ki so
za posamezno dejansko rabo odgovorni. (to sta predvsem Ministrstvo za kmetijstvo gozdar-
stvo in prehrano in Ministrstvo za okolje in prostor). Zaradi razliãnih pristojnosti nad posame-
znimi dejanskimi rabami, bodo podatki prihajali od razliãnih sektorjev, torej lahko priãa-
kujemo, da bo prihajalo do neusklajenosti med mejami posameznih dejanskih rab. V okviru
nastavitve in vzdrÏevanja bo torej potrebno izvesti uskladitev na obmoãjih prekrivanja in na
obmoãjih, ki ne bodo po sektorskih podatkih vkljuãeni v nobeno vrsto dejanske rabe. Na nivo-
ju Sistema zbirk prostorskih podatkov bomo v zbirki dejanske rabe vodili le osnovnih pet
kategorij, posamezni sektorji pa bodo, ali pa danes Ïe vodijo, za svoje specifiãne potrebe tudi
podrobnej‰e dejanske rabe. Evidenca dejanske rabe zemlji‰ã se bo vodila kot samostojen sloj
podatkov in bo z zemlji‰kim katastrom, s parcelnim stanjem, povezana preko geolokacije. To
pomeni, da meje posameznih obmoãij dejanske rabe niso usklajene z mejami zemlji‰kih par-
cel, ampak verno sledijo naravnim mejam sprememb posamezne rabe na terenu. Nemalokrat
se seveda zgodi, da ima kak‰na velika parcela lahko tudi veã osnovnih dejanskih rab.

Zbirni kataster gospodarske javne infrastrukture

Zbirni kataster gospodarske javne infrastrukture bo vseboval vse podatke o lokaciji omreÏij in
objektov gospodarske infrastrukture, poleg tega pa bo za vsak grafiãni podatek vseboval tudi
nekaj opisnih podatkov, ki so pomembni pri razliãnih posegih v prostoru oz. pri planiranju
izrabe in urejanju prostora. Ti podatki so: vrsta objekta ali omreÏja, kapaciteta, upravljavec
objekta ali omreÏja in podobno. Podatki se bodo v zbirni kataster prevzemali iz posameznih
katastrov gospodarske infrastrukture, ki jih vodijo posamezni upravljalci in sluÏijo bolj tehniã-
nim in poslovnim potrebam upravljalca. Eden od osnovnih namenov zbirnega katastra gospo-
darske javne infrastrukture je torej prikaz zasedenosti prostora, kar nam omogoãa bolj smo-
trno planiranje in seveda bolj varno izvajanje posegov v prostoru.

Loãimo naslednje vrste gospodarske javne infrastrukture: prometna infrastruktura (ceste,
Ïeleznice, letali‰ãa, pristani‰ãa), energetska infrastruktura (elektriãna energija, zemeljski plin,
toplotna energija, nafta in naftni derivati), komunalna infrastruktura (vodovod, kanalizacija,
ravnanje z odpadki), vodna infrastruktura, infrastruktura za gospodarjenje z drugimi vrstami
naravnega bogastva ali varstva okolja in druga omreÏja in objekti v javni rabi (elektronske
komunikacije). Za ilustracijo si poglejmo potek nekaterih omreÏij gospodarske infrastrukture
na obmoãju obrobja naselja Ig: (slika 3)

Podobno kot sloj dejanske rabe, se bo tudi Zbirni kataster gospodarske javne infrastrukture
vodil kot samostojen sloj podatkov in se bo z zemlji‰kim katastrom povezoval preko geoloka-
cije. Tako imamo moÏnost z uporabo geoinformacijskih orodij, za vsako zemlji‰ko parcelo
pridobiti informacijo, kateri objekti oz. omreÏja gospodarske javne infrastrukture se na posa-

Slika 1: Prikaz obrobja naselja Ig na digitalnem ortofoto posnetku

Slika 2: Prikaz obrobja naselja Ig na digitalnem ortofoto posnetku, prekrito z obmoãji dejan-
ske rabe
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mezni parceli nahajajo oz. katera omreÏja (podzemna in nadzemna) ãez parcelo potekajo. Na
osnovi podatkov Zbirke dejanske rabe bomo lahko ugotovili katera osnovna dejanska raba in
katera infrastruktura se na parceli nahaja. Torej sedaj smo se informirali o stanju v naravi,
potrebujemo pa ‰e informacijo, kaj konkretno lahko na posamezni parceli delamo. Te vrste
podatkov bomo pridobili v ostalih dveh zbirkah, predvsem pa v zbirki, ki zdruÏuje samo omeji-
tve oz. prepovedi in jo imenujemo Zbirka pravnih reÏimov.

Zbirka pravnih reÏimov

V zbirki pravnih reÏimov bodo evidentirana obmoãja Slovenije za katere veljajo kakr‰nekoli
omejitve, prepovedi ali pa bonitete. Posamezna obmoãja pravnih reÏimov se za razliko od
sloja dejanske rabe, vodijo na parcelo natanãno, kar pomeni, da je obmoãje omejitve ali
reÏima usklajeno s parcelnimi mejami. MoÏno bo torej opredeliti katera obmoãja omejitev,
prepovedi ali bonitet prizadenejo posamezno parcelo. Sloj pravnih reÏimov je zato smiselno
gledati skupaj s slojem zemlji‰kega katastra in katastra stavb. Pravnih reÏimov imamo v
Sloveniji veliko. Najbolj poznan pravni reÏim je prav gotovo sloj namenske rabe iz prostorskih
planov obãin. Le ta permanentno pokriva celotno Slovenijo. Potrebno pa je dodati, da znotraj
posameznih sektorjev obstaja ‰e mnogo pravnih reÏimov, ki so v glavnem prikazani oz.
narisani kot obmoãja na razliãnih kartografskih podlagah (npr. obmoãje Nature 2000, obmoã-
je Triglavskega narodnega parka, obmoãje vodnega varovanja), ali pa kot spisek parcel v
posameznih pravnih aktih (Uredba o doloãitvi zunanje meje priobalnega zemlji‰ãa ob reki Soãi
in Idrijci, obmoãje omejitev ob plazu Log pod Mangartom ….). Na primeru si oglejmo grafiãni
prikaz posameznih pravnih reÏimov. Izbrali smo si parcelo, ki se nahaja na prikazanem
obmoãju obãine IG, na kateri bomo prikazali podatke o pravnih reÏimih. Parcela leÏi znotraj
obmoãja kmetijskih zemlji‰ã (v namenski rabi iz urbanistiãne zasnove), del te parcele pa ‰e

dodatno na obmoãju 50 letnih voda. Primer nam torej pokaÏe, da se posamezni pravni reÏimi
lahko tudi prekrivajo in s tem ‰e dodatno doloãajo posamezne posege. (Slika 4)

Z uporabo podatkov dveh zbirk – Zbirke dejanske rabe in Zbirke pravnih reÏimov dobimo
odgovor, kaj se v naravi na konkretni parceli nahaja in kak‰ne omejitve oz. reÏimi doloãajo
posege na konkretni parceli. Za kompletno sliko o konkretni parceli ali objektu, pa potre-
bujemo ‰e vedeti, ãe je bil za to lokacijo izdan kak‰en upravni akt. To informacijo bomo prido-
bili s pomoãjo tretje zbirke znotraj Sistema zbirk prostorskih podatkov z Zbirko upravnih
aktov.

Zbirka podatkov o upravnih aktih

V zbirki podatkov o upravnih aktih bodo zbrani vsi podatki o posamiãnih upravnih aktih kot so
gradbena dovoljenja, uporabna dovoljenja, in‰pekcijske odloãbe in podobno. Ti podatki bodo

prikazani tako, da jih bo moÏno locirati na posamezno parcelo iz zemlji‰kega katastra ali na
posamezno stavbo iz katastra stavb oziroma na posamezen objekt ali omreÏje gospodarske
javne infrastrukture. Za parcelo, ki smo jo »raziskovali« zgoraj smo ugotovili, da zanjo ni bil
izdan noben pravni akt. V primeru parcele in stavbe, ki jih prikazujemo spodaj, pa smo ugoto-
vili, da na parceli 738/1 v k.o. Dobravica stoji stavba z identifikatorjem 119. Za konkretno parce-
lo je bilo izdano Gradbeno dovoljenje ‰t. 351-09-114/1995-mv z dne 6.2.1995, ki ga je izdala
Upravna enota Ljubljana in je omogoãalo gradnjo konkretnega objekta. (Slika 5)

Tako smo na nazoren naãin posku‰ali opisati moÏnosti za elektronsko poslovanje s prostor-
skimi podatki, ki bodo na voljo na podlagi vzpostavljenega sistema zbirk prostorskih podat-
kov.V nadaljevanju pa si oglejmo ‰e nekaj moÏnosti, ki jih lahko prinese elektronsko
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Slika 3: Prikaz omreÏij gospodarske javne infrastrukture na obrobju naselja Ig

Slika 4: Prikaz konkretne parcele za katero bomo ugotavljali pravne reÏime
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poslovanje z evidencami, ki jih je na podroãju nepremiãninskega posredovanja uvedel novi
zakon o nepremiãninskem posredovanju.

Vpliv povezanih evidenc na gospodarstvo

Zakon o urejanju prostora (ZUreP-1, Uradni list RS, ‰t. 110/2002, popravek 8/2003) predvideva
poleg vzpostavitve treh opisanih zbirk podatkov tudi njihovo povezavo z drugimi uradnimi

zbirkami podatkov, na primer: Podatki zemlji‰kega katastra in katastra stavb, Poslovnim regi-
strom Slovenije, Centralnim registrom prebivalstva in podobno. Uporaba povezanih evidenc ni
odvisna od tehnolo‰kih moÏnosti temveã od zakonskih omejitev.

Nikakor ne smemo zanemariti vpliv tako zastavljenega sistema povezanih uradnih podatkov-
nih zbirk na gospodarstvo. Odloãitev za investicijo in njena realizacija bo laÏja Ïe zaradi hitrej-
‰e izdaje potrebnih potrdil in dovoljenj, na primer podatkov o lastni‰tvih nepremiãnin, jasne,
zanesljive in popolne lokacijske informacije o pogojih za izvr‰itev investicijske namere in pri-
ãetih postopkih izdelave ali sprememb prostorskih aktov. ·e posebno dodatno vrednost pa
lahko prinese moÏnost pridobitve informacije o primernosti lokacije za dejavnost z vidika raz-
liãnih poslovnih kazalcev (demografskih, gospodarskih, ekonomskih), na primer: ‰tevilo pre-
bivalcev na doloãenem obmoãju, starostna strukutra prebivalcev, bliÏina objektov v katerih se
izvaja konkurenãna ali komplementarna dejavnost, oddaljenost objektov ki lahko pomenijo
moteãe faktorje za opravljanje dejavnosti, bliÏina potrebne infrastrukture in podobno.
Investitor lahko na podlagi osnovnih podatkov pridobi tudi informacijo o subjektih, ki vodijo
podrobnej‰e podatke o lokaciji, ãe le ti niso neposredno raãunalni‰ko dostopni, na primer

vi‰ina komunalnega prispevka, pogoji prikljuãitve na gospodarsko javno infrastrukturo in
podobno. V dana‰njem ãasu je moã prostorskih informacij na podlagi povezanih podatkov
tolik‰na, da lahko bistveno pripomore k privlaãnost Slovenskega prostora za naloÏbe in s tem
poveãa gospodarsko konkurenãnost Slovenije ob hkratnem uãinkovitem varovanju javnega
interesa.

Namesto zakljuãka

Upraviãena priãakovanja javnosti glede povezave podatkovnih evidenc, ki bodo omogoãale
enostavnej‰e in hitrej‰e izvajanje uradnih postopkov so vse veãja. Prve vidne uspehe na tem
podroãju beleÏi Ministrstvo za delo, druÏino in socialne zadeve, ki je z povezavo uradnih evi-
denc Ïe poenostavilo nekatere postopke in drÏavljanom ni veã potrebno prina‰ati raznih
dokumentov in potrdil od okenca do okenca. Seveda se bodo ta priãakovanja prena‰ajo tudi
na podroãje urejanja prostora.

Sistem zbirk prostorskih podatkov nam bo po dokonãni vzpostavitvi omogoãal pridobitev
podatkov za posamezno lokacijo, ki so potrebni za uspe‰no urejanje prostora in potrebne
predhodne podatke za planiranje posegov v prostoru. Pomembnost informacij pri razvoju
nepremiãninskega trga in javna dostopnost do podatkov, ki ne veljajo samo za podatke o
lastni‰tvu, temveã gre za povezovanje doslej loãenih in nepovezanih informatiziranih virov
podatkov v razliãnih pristojnostih, je izjemnega pomena. Izbolj‰anje stanja nepremiãninskih
evidenc ne pomeni le poveãanje proraãunskih virov, temveã tudi najbolj‰o investicijo v gospo-
darski razvoj, saj vodi k veãji preglednosti trga, zmanj‰anju transakcijskih stro‰kov, poveãanju
dohodka veãine udeleÏencev in krepitvi gospodarskega razvoja v skupno dobro tako drÏave,
potro‰nikov, vseh profesionalnih in neprofesionalnih udeleÏencev na trgu nepremiãnin.

Viri:

- http://www.gov.si/mop
- Zakon o urejanju prostora (ZUreP-1, Uradni list RS, ‰t. 110/2002, popravek 8/2003)
- Navodilo o vsebini in naãinu vodenja sistema zbirk podatkov (Uradni list RS, ‰t. 123-

5258/2003, stran 16870).
- Pravilnik o vsebini in naãinu vodenja zbirke podatkov o upravnih aktih (Uradni list RS,

‰t. 13/2004, stran 1288)
- Pravilnik o vsebini in naãinu vodenja zbirke pravnih reÏimov« (Uradni list RS ‰tevilka

34/2004 z dne 8.4.2004),
- Pravilniku o vsebini in naãinu vodenja zbirke podatkov o dejanski rabi prostora (Uradni list

RS, ‰t. 9-415/2004, stran 1052)

1

Slika 5: Prikaz podatkov v zbirki upravnih aktov za konkretno parcelo
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Dr. Marjana ·ijanec Zavrl, univ.dipl.inÏ.grad.
Gradbeni in‰titut ZRMK, d.o.o.

Znak kakovosti in energetske izkaznice za
stanovanjske stavbe
High-quality and energy efficient building certification for apartment buildings

Povzetek

Prispevek predstavlja stanje na podroãju oznaãevanja kakovosti stanovanjskih stavb z vidika energetske uãinkovitosti in z
vidika izpolnjevanja naãel gradnje trajnostnih stavb. Energetske izkaznice stavb bodo po letu 2006 postopoma obvezne
tako za nove kot za obstojeãe stavbe ob njihovi prodaji in najemu. Namen energetskega certificiranja stavb je usmeriti
pozornost udeleÏencev trga nepremiãnin na priãakovano rabo energije, emisije toplogrednih plinov in stro‰ke ter poveãati
zanimanje za naloÏbe v energetsko uãinkovito obnovo stavb. Prostovoljne oblike oznaãevanja razliãnih vidikov kakovosti
stavb, izdelkov ali storitev zdruÏuje Znak kakovosti v graditeljstvu. Podeljuje se na podlagi strokovnih kriterijev, z namenom
omogoãiti udeleÏencem v procesu graditve transparentnost pri odloãitvah za bolj kakovostno gradnjo stavb. 

Abstract

The paper presents the situation in the field of certifying the quality of apartment buildings from the aspect of energy
efficiency and the aspect of fulfilling the principles of the construction of long-lasting buildings. After 2006, energy
efficient building certification will gradually become mandatory for both new and existing buildings upon their sale or
lease. The purpose of energy certification of buildings is to focus the attention of participants in the property market on
expected energy consumption, greenhouse gas emissions and costs, and to increase interest in investments in energy
efficient building renovations. The Quality Construction Certificate is a voluntary form of certifying various aspects of the
quality of buildings, products and services. It is awarded on the basis of professional criteria in order to enable
participants in the construction process to have transparency in decision-making about higher-quality construction.

Uvod

Oznaãevanje energetsko uãinkovitih, ãloveku in okolju prijaznih izdelkov in stavb ima Ïe dolgo
tradicijo tako v drÏavah EU kot drugod. Oznake izdelkov ali stavb, ki porabijo za enakovredno
delovanje manj energije, kupca spodbujajo, da pred nakupom pomisli tudi na vidik rabe ener-
gije, ne le na tehniãne lastnosti, ceno in oblikovanje. Izku‰nje kaÏejo, da se kupci radi odloãa-

jo za naprave ali stavbe, ki jih oznaãuje katera od oznak energetske uãinkovitosti, kadar le
cena ni previsoka. 
Uãinkovita raba energije je sicer le eden od vidikov kakovosti stavbe, ki ne vpliva samo na
zmanj‰anje stro‰kov za energijo v fazi uporabe objekta, temveã je tudi strate‰ko pomemben
za izpolnjevanje nacionalnih obveznosti iz Kyotskega protokola in za zmanj‰anje energetske
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odvisnosti od uvoza. Zato na to podroãje posega tudi drÏava z zakonodajo in drugimi spodbu-
jevalnimi in‰trumenti.
Skladno z razvojem kulture bivanja in s tehnolo‰kim razvojem pa uporabnike poleg uãinkovite
rabe energije zanimajo tudi drugi vidiki, kot so gospodarnost in kakovost tehniãnih re‰itev,
varnost, bivalno ugodje in vplivi stavbe na ãlovekovo zdravje in okolje. Za veãjo preglednost
nad na‰tetimi vidiki tehniãne kakovosti stanovanjskih stavb razvijamo sistem celovitega oce-
njevanja stavb v okviru Znaka kakovosti v graditeljstvu.

O oznaãevanju

Poznamo razliãne oblike oznaãevanja stavb in izdelkov. Na energijsko uãinkovitost in okoljsko
prijaznost potro‰nika opozarjajo oznake (energijska zvezda, znak kakovosti v graditeljstvu,
razliãne nagrade) in razna mnenja, druga potrdila ter (energetski) certifikati (energijska
nalepka, energetska izkaznica stavbe). To so dokazila, s katerimi njihovi izdajatelji jamãijo, da
stavba ali izdelek ustreza dogovorjenim merilom glede energetske uãinkovitosti.

Oznaãevanje je lahko obvezno, ãe je taka odloãitev drÏave, ali prostovoljno, ãe tako narekujejo
potrebe trga, interes proizvajalcev, druÏbenih skupin, stanovskih zdruÏenj in podobno.
Problem zaupanja med kupcem in dobaviteljem glede dokazil in potrdil re‰uje tretja stranka,
ki taka potrdila izdaja in ji oba udeleÏenca zaupata. V nekaterih primerih, kjer so podane
zakonske podlage, mora biti tretja stranka akreditirana in‰titucija. V drugih primerih, ko je
tehnolo‰ki razvoj podroãja ‰e v teku, ko standardov ‰e nimamo, ko predvidevamo, da se bodo
postopki za preverjanje ‰e nadgrajevali, se zaupanje v oznake ustvarja na podlagi strokovne
kredibilnosti izdajateljev in transparentnosti kriterijev in postopka presoje.

Obvezno oznaãevanje energetske uãinkovitosti v
stavbah

V EU je Ïe nekaj let obvezno (pri nas ‰ele od leta 2002) oznaãevanje gospodinjskih aparatov z
energijskimi nalepkami [1] (Direktiva EU (92/75/EEC). Namen energijskih nalepk je predvsem
informirati uporabnika o priãakovani rabi energije in ostalih virov ter tako poveãati okoljsko in
energijsko ozave‰ãenost potro‰nikov in spodbuditi nakup uãinkovitih aparatov ter tako
zmanj‰ati rabo elektriãne energije. 

Od zaãetka leta 2006 bo na podoben naãin v drÏavah EU obvezno tudi energetsko certificira-
nje stavb. Podlago obveznega energetskega certificiranja predstavljata Direktiva EU
(2002/91/EC) o energetski uãinkovitosti stavb z ustrezno nacionalno zakonodajo ter sistem

evropskih standardov, ki opredeljujejo postopke izraãunov, morebitnih meritev in vsebino
energetskega certifikata ali energetske izkaznice stavbe.

Energetska izkaznica stavbe razvr‰ãa stavbe glede na njihovo energetsko uãinkovitost v raz-
rede rabe energije. Îe v letih pred sprejemom direktive EU je bilo po drÏavah uveljavljenih
veliko oblik energetskih izkaznic za nove ali obstojeãe stavbe. Pri nas je v sedanji obliki ener-
getske izkaznice stavbe merilo za presojo energijske kakovosti stavbe potrebna toplota za
ogrevanje stavbe, izkaznica pa navaja ‰e vrsto tehniãnih podatkov pomembnih za kupca. V
prihodnje nas bo energetska izkaznica stavbe seznanila s celotno rabo energije, ki omogoãa
delovanje stavbe, upo‰tevaje energijo, potrebno za ogrevanje, razsvetljavo, pripravo tople
vode, hlajenje in izkoristke naprav. Po direktivi bo potrebno pri nakupu ali prodaji nepremiãni-
ne pridobiti energetsko izkaznico stavbe, danes pa je njena uporaba ‰e prostovoljna v skladu
z metodologijo pilotnega projekta OPET Slovenija [1,2].

Obvezno energetsko certificiranje stavbe bo pri nas uvedeno postopoma. V letu 2006 bo
obvezna energetska izkaznica za nove stanovanjske stavbe, v roku treh let bo vzpostavljeno
tudi energetsko certificiranje za druge pomembne skupine stavb, nazadnje bo uvedena ener-
getska izkaznica pri najemu stanovanjskih stavb oz. stanovanj. 

V stroki drÏav ãlanic se je izoblikovalo nekaj pomembnej‰ih skupin stavb, ki terjajo njim lastne
postopke za energetsko certificiranje:
■ Nove stavbe v fazi naãrtovanja – predvideno je razvr‰ãanje stavb na podlagi projektiranega

stanja in raãunsko doloãenih energijskih kazalcev.
■ Nove stavbe, dokonãane – predvideno je razvr‰ãanje stavb na podlagi izvedenega stanja in

raãunsko doloãenih energijskih kazalcev.
■ Obstojeãe stanovanjske stavbe – predvideno je razvr‰ãanje stavb na podlagi obstojeãega

stanja objekta in raãunsko doloãenih energijskih kazalcev. Izkaznica bo vkljuãevala tudi
priporoãene scenarije izbolj‰av na ovoju stavbe in napravah. Priãakovana je uporaba
poenostavljenih raãunskih postopkov, zlasti kadar ni na voljo natanãnih vhodnih podatkov
in bi njihovo pridobivanje terjalo nesorazmerno velik vloÏek strokovnega dela. Direktiva
dopu‰ãa izdelavo dodatne izkaznice tudi za posamezno stanovanje, vendar je ta opcija ‰e
predmet strokovne razprave.

■ Javne stavbe in stavbe z dostopom javnosti – najbolj verjetno je razvr‰ãanje na podlagi
izraãunanih energijskih kazalcev za obstojeãe stanje stavbe, vendar ponekod razmi‰ljajo
tudi o rangiranju na podlagi izmerjene porabe posameznih energijskih virov.

Pri nas smo po podatkih SURS v letu 2004 izgradili 3654 novih stanovanjskih stavb1 (najmanj
tri ãetrtine je enodruÏinskih hi‰) oziroma dokonãali 6165 stanovanjskih enot v letu 20022. Po

1

1 SURS, Statistiãne informacije ‰t. 53, 21. februar 2005
2 SURS, Popis 2002
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podatkih DURS3 se letno proda okoli 7493 stanovanj in 2224 enodruÏinskih hi‰. Samo na
obmoãju MOL je bilo v letu 2004 registriranih 2730 najemnih pogodb za stanovanja4. Na
podlagi teh podatkov ocenjujemo, da bo potrebno letno izdelati preko 10.000 energetskih
izkaznic za nove stanovanjske stavbe in za tiste, ki se prodajajo v celoti ali delno (posamezno
stanovanje). K temu bomo morali kasneje pri‰teti ‰e energetske izkaznice za stavbe, kjer se

bo najmanj za eno stanovanje sklepala najemna pogodba. Postopoma bo tako v kratkem
potrebno za celotni veãstanovanjski stavbni fond izdelati izkaznice, saj iz organizacijskega vidi-
ka ne bi bilo primerno, da bi prodajo, nakup ali najem stanovanja zavirala izdelava certifikata. Z
novo obveznostjo se bodo morali spoprijeti lastniki stavb oz. v njihovem imenu upravniki,
medtem ko bodo za izvedbo analiz odgovorni v ta namen dodatno izobraÏeni strokovnjaki.

3 DURS, letno povpreãje transakcij v obdobju 1999-2002
4 JSS MOL, sklenjene in registrirane najemne pogodbe

Slika 1. Energetska izkaznica v okviru slovenske prostovoljne sheme [1], danska energetska izkaznica za veãje stavbe, predlog energetske izkaznice iz osnutka EN standarda, predlog energetske
izkaznice Nem‰ke energetske agencije DENA, energetska izkaznica nem‰ke pokrajine Sa‰ke [3].
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Prostovoljno oznaãevanje tudi drugih vidikov
kakovosti stavbe

Poleg standardiziranih postopkov za (obvezno) energetsko certificiranje proizvodov in stavb
poznamo tudi druge naãine za oznaãevanje in za potrjevanje energetske uãinkovitosti in dru-
gih vidikov kakovosti izdelkov ter stavb. Gre za neobvezne postopke, ki so dogovorjeni na
mednarodni (primer: EU Eko marjetica) ali na nacionalni ravni, in temeljijo na raãunskih
postopkih oz. na presku‰evalnih metodah opredeljenih z internimi pravilniki ali z nacionalnimi
oz. panoÏnimi standardi. 

Domaã primer takega oznaãevanja predstavlja Znak kakovosti v graditeljstvu (ZKG), ki se
podeljuje od leta 1996 in je bil do sedaj podeljen 99 izdelkom ali storitvam s podroãja grad-
beni‰tva. Gre za neobvezno podeljevanje znaka, na podlagi doloãenih lastnosti proizvoda in
pravil delovanja proizvajalca. Med predmeti ocenjevanja je tudi vrsta gradbenih izdelkov in
storitev, ki vplivajo na rabo energije v stavbi (energetsko uãinkovita okna, opeãni votlak,
dobava plinskih grelnikov, sonãni kolektorji, energetsko uãinkoviti grelniki in hranilniki).
Interni pravilnik doloãa postopke za ocenjevanje, ki so jih razvili uveljavljeni strokovnjaki s

posameznega podroãja.

Nadgradnjo dosedanjega oznaãevanja posamiãnih izdelkov z ZKG predstavlja razvoj meril za
tehniãno kakovost veãstanovanjskih stavb [4]. Za uporabnika novo izgrajenih stanovanjskih
stavb je predvsem pomembno bivalno ugodje, funkcionalnost, varnost, gospodarnost tehniã-
nih re‰itev (vkljuãno z energetsko uãinkovitostjo), kot tudi vplivi stavbe na ãlovekovo zdravje
in okolje. Optimalno zagotavljanje opisanih meril bi pomenilo, da gradimo trajnostne stavbe.
Na na‰tete parametre vplivajo izbrane tehniãne re‰itve, ki so rezultat usklajevanja tehnolo‰ke
razvitosti, trÏnih zakonitosti, investitorjevih Ïelja in projektantovega znanja.

Merila za ocenjevanje stavbe so opredeljena na naslednji naãin: na posameznih strokovnih
podroãjih (na primer: nosilna konstrukcija stavbe, arhitekturna zasnova stavbe, uporabljeni
materiali za gradivo, gradbena fizika, strojne in‰talacije) opredelimo vplivne elemente, izrazi-
mo merila zanje in doloãimo indikatorje (slika 2). Merljivi ali opisni indikatorji morajo presega-
ti vstopni prag, ki ga doloãa gradbena zakonodaja ali splo‰no priznana strokovna praksa.
Posamiãni Indikatorji omogoãajo razvr‰ãanje v najveã pet kakovostnih razredov.

1

Slika 2. Primer strokovnih podroãij, pripadajoãega vplivnega elementa in meril za presojo celovite kakovosti stavbe. Merila ovrednotimo s pomoãjo pripadajoãih indikatorjev, ki omogoãajo razvr-
stitev v pet razredov kakovosti. Prikazan je primer za (a) veã merljivih indikatorjev, (b) veã opisnih indikatorjev, (c) en merljivi indikator in (d) en opisni indikator [5].

STROKOVNO PODROâJE
ELEMENT

MERILO
INDIKATOR(JI)

Gradbena fi zika - toplota

Toplotna zašãita ovoja 

(a) toplotna prehodnost U (W/m2K)

U vrednost za steno, streho, okna, celotne specifi ãne toplotne izgube ovoja

VSTOPNI PRAG

PODPOVPREâNO

POVPREâNO

PRIâKOVANO

ŽELENO

CILJNO

Regulativa

0.4,
0.2,
1.7,
0.5

0.4,
0.2,
1.5,
0.5

0.3,
0.18,
1.3,

0.45

0.25,
0.17,
1.1,
0.4

0.17,
0.15,
0,9,
0.3

Arhitektura

Parkirna mesta 

(b) Razpoložljivost, dostopnost, varnost

Število in lokacija parkirnih mest ter raven varnosti

VSTOPNI PRAG

PODPOVPREâNO

POVPREâNO

PRIâAKOVANO

ŽELENO

CILJNO

Regulativa

< 1 na stanovanje

Min. 1 na stan.+ nekaj 
za obiske, min. 1 na 
terenu

Min. 2 na stan. + 
varnostna kontrola

Min. 2 na stan. + 1 
za obiske; zaprto, 
varovano park.

Strojne inštalacije OPK 

Priprava topple vode

(c) Delež obnovljivih virov

Odstotek OVE pri potrebni energiji za pripravo tople vode

VSTOPNI PRAG

PODPOVPREâNO

POVPREâNO

PRIâAKOVANO

ŽELENO

CILJNO

0%
0%

0%
50%

75%
100%

Gradbeni materiali 

Vgrajena energija

(d) Sprejemljivost uporabljenega 
materiala z vidika sive energije

Raven sprejemljivosti prevladujoãega gradiva

VSTOPNI PRAG

PODPOVPREâNO

POVPREâNO

PRIâAKOVANO

ŽELENO

CILJNO

Ni zahtev
jeklo

beton
opeka

nežgana 
opeka

les
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Sistem ocenjevanja veãstanovanjske stavbe temelji na razpoloÏljivih tehniãnih podatkih o
stavbi (projektna dokumentacija, elaborati, nadzor nad izvedbo), podaja postopek [5] za ovre-
dnotenje meril z indikatorji, omogoãa uravnoteÏevanje vpliva posameznega merila z uteÏmi, ki
se doloãajo na podlagi mnenja udeleÏencev v postopku graditve, ter v zakljuãni fazi zdruÏuje
posamezne indikatorje, glede na njihov vpliv na ekonomski, okoljski oziroma druÏbeni vidik
trajnostne stavbe (slika 3). Slednje je osnova za veãkriterijsko presojo kakovosti stavbe glede
na uporabnikove potrebe.

Zakljuãek 

Ocenjevanje razliãnih vidikov kakovosti pri gradnji stanovanjskih stavb je namenjeno pred-
vsem konãnemu uporabniku, ki Ïeli za vloÏeni denar v nakup ali najem stanovanja ãim veãjo
kakovost. Kako opredeliti kakovost stanovanjske stavbe za potrebe uporabnika nam nakazuje-
jo razliãne oblike ocenjevanja in oznaãevanja. Energijska uãinkovitost stavbe je eden od vidi-
kov, ki poleg kupca zanima tudi drÏavo in EU, zato se pripravljamo na uvedbo obveznega
energetskega certificiranja stavb. Kupcu bo s tem na voljo podatek o rabi konãne energije,
posredno pa bo seznanjen tudi o obratovalnih stro‰kih in potrebnih naloÏbah v izbolj‰ave
stavbe. 

Razkorak med sporoãilom, ki ga Ïelijo posredovati strokovnjaki, in informacijo, ki jo razumejo
uporabniki, je zlasti na podroãju energetskega oznaãevanja velik. Najpogostej‰e vpra‰anje je,
ãe bomo v resnici porabili le toliko energije, kot je zapisano v dokazilih. Zavedati se moramo,
da so navedbe o rabi energije vezane na predpostavke o standardnih pogojih rabe stavbe ali
izdelka. Pozorni moramo biti tudi na to, kdaj je v izkazu govora o energijskih potrebah (stav-
be) in kdaj o dejansko dobavljeni energiji, ki jo uporabnik vidi na raãunu. Da bi se stroka in
uporabniki oznak bolje razumeli skrbijo ozave‰ãevalno informativni programi, s katerimi
postopno nara‰ãa tudi prepoznavnost in razumevanje energijskega oznaãevanja [1] (slika 4).

Veã vidikov trajnostne gradnje, ki utegnejo bodoãega kupca pri nakupu zanimati, je zajetih v
ocenjevanju »ZKG tehniãna kakovost stanovanjskih stavb«. Zanimiv je podatek iz ankete med
potencialnimi prijavitelji (investitorji in lastniki veãstanovanjskih stavb), kjer rezultati kaÏejo,
da ãas za pripravo prijavne dokumentacije s podatki o stavbi ne bi smel obsegati veã kot dva
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Slika 3. Indikatorje tehniãne kakovosti na posameznem strokovnem podroãju gradnje stano-
vanjske stavbe (uravnoteÏeno) zdruÏujemo v skupine, ki opredeljujejo posamezni vidik traj-
nostne stavbe, tako da je skupna informacija v obliki primerni kupcu oziroma bodoãemu
uporabniku stavbe [4].

Slika 4. Prepoznavnost energetske izkaznice za stavbe v Sloveniji v reprezentativnem vzorcu splo‰ne populacije; merjeno junija 2003 in oktobra 2004, (telefonska omnibus raziskava N2003=1020,
N2004=1012, Vir: GI ZRMK, Gfk Gral-Iteo, projekt SAVE Energijske oznake) [1].
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delovna dneva, medtem ko tudi ãas potreben za strokovno presojo manj‰ega stanovanjskega
bloka (10-20 stanovanj) ne bi smel biti dalj‰i od dveh do treh delovnih dni. TrÏne zahteve so
torej stroge, ocenjevanje celovite kakovosti trajnostne stavbe pa je kompleksna naloga, ki si
jo zato v okviru presoje po ZKG prizadevamo v ãim veãji moÏni meri prevesti na obvladljivi
obseg dela, da bi sistem ocenjevanja lahko zaÏivel v praksi. 

Viri:

[1] Projekt SAVE Energijske oznake, sofinancerja EC pog. 4.1031/Z/01-024/2001, MOPE AURE,
izvajalec GI ZRMK, http://www.gi-zrmk.si/SAVE_energijske_oznake/, (2003-2004)

[2]Projekt OPET Slovenia, sofinancerja EC pog. NNE5/2001/699-SI2.318348, MOPE AURE, izvaja-
lec GI ZRMK, (2000-2002)

[3]http://www.zukunft-haus.info/page/index.php?id=2482
[4]Raziskovalni projekt, CRP, ZKG – tehniãna kakovost stanovanjskih stavb, financerja M·Z· oz.

ARS in MOP, izvajalec GI ZRMK in UL FGG, (2003-2005)
[5]M.·ijanec Zavrl, R. Îarniç, Quality assessment of residential buildings for service-life,

Proceedings of 10DBMC International Conférence On Durability of Building Materials and
Components, LYON [France] 17-20 April 2005, 8 pages

1
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1. Uvod

Mnogi objekti v Sloveniji nas navajajo k prepriãanju, da ima slovensko gradbeni‰tvo dovolj
znanja in zmogljivosti, da je sposobno projektirati in graditi kvalitetno in v skladu z zadnjim
stanjem tehnike. Tu izstopajo predvsem gradbeni inÏenirski objekti kot so mostovi, predori in
ceste. Manj to velja za stavbe in s tem seveda tudi za stanovanjske stavbe. Zasledijo se celo
mnenja, da je tu zaostalost gradbeni‰tva »strahotna«. Tu se resniãno sreãujemo na eni strani
z visokimi cenami in na drugi strani z nekvalitetno gradnjo. Priãe smo dejstvu, da se mnogi
proizvodi realno cenijo npr. avtomobili in raãunalniki, gradnja pa se realno draÏi. Îelimo pa, da
bi do tak‰nega razvoja kot pri gradbenih inÏenirskih objektih pri‰lo tudi pri graditvi stavb in ‰e
posebej pri stanovanjski gradnji. To naj bi bil obenem prispevek temu, da se stanovanja ne bi
draÏila ali da bi za isto ceno dobili vi‰jo kvaliteto. Zaradi zagotavljanja javnega interesa so v
predpisih s tega podroãja oblikovane bistvene zahteve. Vplivajo na njihovo kvalitetno izpolnje-

vanje in predpisujejo ravni zahtevnosti. Predpisi naj bi omogoãali, pa tudi vzpodbujali inovativ-
no gradnjo in ustvarjali pravni okvir, znotraj katerega naj bi se uãinkovito razvijale vse dejav-
nosti povezane z graditvijo. 

Ministrstvo za okolje in prostor (MOP) je tisto ministrstvo, ki je pristojno za graditev. Pripravilo
je osnovna zakona, ki urejata graditev. To sta Zakon o urejanju prostora (ZUreP) in Zakon o
graditvi objektov (ZGO-1). V ZGO-1 obstoji obveza, da minister za prostorske in gradbene zade-
ve ter resorni ministri pripravljajo ali izdajajo podzakonske akte ZGO-1, ki imajo obliko pravilni-
kov in ki jih bodo dopolnjevale tehniãne smernice. Del pravilnikov tvori skupino predpisov, ki
natanãneje navajajo bistvene zahteve za objekte in jih imenujemo gradbeni predpisi.
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Doloãanje tehniãnih znaãilnosti za
kakovostno izpolnjevanje bistvenih zahtev
Determining technical characteristics for high-quality fulfillment of important construction
requirements

Povzetek

V prispevku je podan pregled gradbenih predpisov, ki doloãajo tehniãne znaãilnosti za kvalitetno izpolnjevanje bistvenih
zahtev. Prikazana je njihova povezanost z vpra‰anji, ki vplivajo na ceno in uãinkovitost gradnje ter z vpra‰anji trajnostnega
razvoja.

Abstract

The paper gives an overview of construction regulations which prescribe the technical characteristics for the quality
fulfillment of essential requirements. Their connection with questions which affect the efficiency of construction and
questions of sustainable development is discussed.
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2. Bistvene zahteve

Bistvene zahteve so bile navedene Ïe v starem zakonu o graditvi in ‰e v mnogih drugih doku-
mentih. V na‰ pravni red jih je ponovno uvedel ZGO-1 v svojem 9. ãlenu. Zaradi preglednosti jih
tu ponovimo:
- mehanska odpornost in stabilnost,
- varnost pred poÏarom,
- higienska in zdravstvena za‰ãita in za‰ãita okolice,
- varnost pri uporabi,
- za‰ãita pred hrupom in
- varãevanje z energijo in ohranjanje toplote.

3. Konstrukcijska zasnova

Hitrost in kvaliteta gradnje sta odvisni od tehnologije gradnje. Zato lahko prispeva svoj deleÏ k
pocenitvi gradnje. To zahteva iskanje, raziskovanje in uvajanje novih naãinov gradnje oziroma
uvajanje novih tehnologij na vi‰ji tehnolo‰ki ravni. Hkrati pa je tehnologija gradnje tesno
povezana s konstrukcijsko zasnovo stavbe. Pri tem je mogoãe izvajati gradnjo samo na grad-
bi‰ãu ali pa jo izvajati kot montaÏno gradnjo. Menimo, da je treba razvoju montaÏne gradnje
veã etaÏnih in veã stanovanjskih stavb posvetiti veã pozornosti. Izvajati jo je mogoãe kot:
- okvirno gradnjo,
- panelno gradnjo ali
- celiãno gradnjo. 

S konstrukcijsko zasnovo in inovativnostjo na tem podroãju je povezano izpolnjevanje prve
bistvene zahteve, to je:
- mehanska odpornost in stabilnost,

V zakljuãni fazi oblikovanja in sprejemanja je Pravilnik o mehanski odpornosti in stabilnosti
objektov, ki bo podrobneje opredelil zahteve in tiste tehniãne znaãilnosti, ki so potrebne, da
bodo objekti izpolnjevali to bistveno zahtevo. Pravilnik ima Ïe v ZGO-1 posebno mesto. To je
predpis, bo veljal za vse objekte in ga bo predpisal minister pristojen za prostorske in grad-
bene zadeve. Za druge bistvene lastnosti pa so pristojnosti loãene glede na stavbe in gradbe-
ne inÏenirske objekte. V predpis bomo vkljuãili EUROCODE (EC), ki so evropski standardi, v
katerih je zbrano vrhunsko znanje o projektiranju nosilnih konstrukcij. Z njegovim sprejemom
bomo imeli med prvimi v Evropi urejeno to vpra‰anje na sodoben naãin. 

4. PoÏarna varnost

V zvezi z drugo bistveno zahtevo, to je:
- varnost pred poÏarom,

lahko navedemo, da bosta 1.7.2005 priãela veljati
- Pravilnik o poÏarni varnosti v stavbah in pripadajoãa tehniãna smernica.

Ta dokumenta doloãata ukrepe, ki jih je pri graditvi treba izvesti, da bi omejili ogroÏanje ljudi,
Ïivali in premoÏenja v stavbah ter uporabnikov sosednjih objektov in posameznikov, ki se v
ãasu poÏara nahajajo v neposredni bliÏini stavb, omejili ogroÏanje okolja ter omogoãili uãinko-
vito ukrepanje gasilskih ekip, ne da bi bili po nepotrebnem ogroÏeni njihovo Ïivljenje in zdrav-
je. Pravilnik prek izkaza poÏarne varnosti stavbe uvaja kontinuiran nadzor odgovornega pro-
jektanta nad izvedenimi protipoÏarnimi ukrepi vse do tehniãnega pregleda. Ob oblikovanju teh
dveh dokumentov je bila uporabljena moÏnost, da se lahko gradbeni predpisi sklicujejo na
tehniãne smernice in standarde za podrobnej‰e in natanãnej‰e doloãanje tehniãnih znaãilno-
sti in opise zahtevanih ravni izpolnjevanja zahtev. To moÏnost je ZGO-1 predvidel v svojem 9.
ãlenu.

5. Trajnostna gradnja

Prizadevanje za inovativno grajeno okolje je del na‰ega druÏbenega Ïivljenja in je tesno
povezano s prizadevanji za v prihodnost usmerjeni razvoj, ki vkljuãuje naãrtovanje urejanja
prostora, naãrtovanje in gradnjo sodobne infrastrukture in objektov. Pri tem razumemo v pri-
hodnost usmerjen razvoj tak razvoj, ki bo omogoãil trajnostni razvoj prostora in vseh dejavno-
sti, ki se v njem odvijajo. To pomeni re‰evanje in naãrtovanje razvojnih nalog, ki vkljuãujejo
ekonomska, ekolo‰ka, socialna in kulturna vpra‰anja. Inovativno grajeno okolje je pomemben
prispevek k temu.

Inovativno grajeno okolje v oÏjem pomenu ali trajnostna gradnja pomeni tako gradnjo, da
bodo objekti, predvsem pa stanovanjske stavbe izpolnjevale preostale bistvene zahteve. Pri
tem se ne bi smeli zadovoljiti z minimalnimi zahtevami ampak jih preseãi. V ta namen so Ïe
bili sprejeti pravilniki:
- Pravilnik o toplotni za‰ãiti in uãinkoviti rabi energije v stavbah,
- Pravilnik o prezraãevanju in klimatizaciji stavb,
- Pravilnik o za‰ãiti stavb pred vlago.

V pripravi pa je ‰e:
- Pravilnik o osvetlitvi prostorov.

Pri tem naj omenimo, da bo Pravilnik o toplotni za‰ãiti in uãinkoviti rabi energije v stavbah
zaradi uveljavljanja Evropske direktive o energijskih lastnostih stavb ‰e dopolnjen. Poudariti pa
Ïelimo, da je raba energije v stavbah eno od mnogih, pa vendar pomembno vpra‰anje pri
trajnostni gradnji. O teh stvareh Ïe kar precej vemo, potrebno pa je, da se to znanje ‰e bolj
neposredno uveljavi pri naãrtovanju in pri izvajanju. S tem v zvezi je treba storiti veã kot pa
zahteva veljavni Pravilnik o toplotni za‰ãiti in uãinkoviti rabi energije v stavbah. V na‰i bliÏini in

1
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po Evropi se pojavljajo skoraj mnoÏiãno t. i. nizkoenergijske ali celo energijsko pasivne hi‰e.
To bi bil pomemben prispevek h kvalitetni in trajnostni gradnji pri nas.

V Evropi je postala “3 litrska hi‰a” (3 l/m2/leto kurilnega olja – energijski ekvivalent) udarna
parola na ãelu aktivnega gibanja za zmanj‰anje porabe energije v stavbah, v katerega so
vkljuãeni drÏavni organi, stanovanjska podjetja in drugi investitorji, razvojne institucije in indu-
strija. Pogled na trenutno dogajanje na tem podroãju pri nas pa daje vtis, kot da smo se vdali
pasivnemu ãakanju na rezultate, ki jih bodo samodejno prinesli Pravilnik o toplotni za‰ãiti in
uãinkoviti rabi energije v stavbah in Pravilnik o prezraãevanju in klimatizaciji stavb in bodoãi
predpisi, ki bodo uveljavili Direktivo 2002/91/EC o energijskih lastnostih stavb..

6. Zakljuãek

S pripravo slovenskih gradbenih predpisov smo na poti, ki naj na svoj naãin prispeva k zago-
tavljanju kvalitetnega izpolnjevanja bistvenih zahtev in s tem kvalitetne graditve. To je obseÏno
in strokovno zahtevno delo, ki ga je treba opraviti zato, da bomo nadomestili stare podedova-
ne predpise in da bomo zapolnili vrzeli tam, kjer predpisov ni. S sedanjimi predpisi urejamo
predvsem vpra‰anja, kako s projektiranjem zagotoviti, da bodo objekti, ko bodo zgrajeni,
izpolnjevali bistvene zahteve. Preveriti bo ‰e treba, katere predpise ‰e potrebujemo posebej
za gradnjo in potem za vzdrÏevanje. Priãele so se akcije za pripravo predpisov v zvezi z elek-
triãnimi in‰talacijami. TeÏko naãelno vpra‰anje pa je ‰e, kako izpolnjevati bistvene zahteve v
primeru rekonstrukcij. 
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VCarmen Dobnik

Poobla‰ãeni inÏenirji in avtorske pravice v
luãi zakona o avtorskih in sorodnih pravicah
Professional engineers and copyrights in the light of the copyright and related rights act

Povzetek

Zakon na splo‰en in abstrakten naãin doloãa, kaj je avtorsko delo (pravni standard), vendar pa konkretnih meril za presojo
ali je neko delo avtorsko ali ne, ne vsebuje. Zato so domaãa in tuja zakonodaja, sodna praksa in pravna teorija izoblikovale
vrsto meril oziroma nadaljnjih predpostavk, ki so v pomoã pri opredelitvi avtorskega dela. Tako je na njihovi podlagi v vsa-
kem konkretnem primeru potrebno ugotavljati ali posamezno delo ustreza naslednjim pogojem: nastanek s stvaritvijo,
delo s podroãja ustvarjalnosti, izpolnjenost kriterijev duhovnosti in individualnosti ter izraÏenost dela. 

Glede na samo naravo avtorske pravice je logiãno, da je avtor lahko le fiziãna oseba. V okviru avtorskopravnega varstva
mu gredo materialne pravice (izkljuãna premoÏenjska upraviãenja, ki omogoãajo avtorju, da samo on lahko dovoljuje ali
prepoveduje uporabo svojega dela), moralne pravice (ki varujejo avtorja glede njegovih duhovnih in osebnih vezi do dela)
ter tudi nekatere druge pravice oziroma upraviãenja. 

Avtorska pravica ni neomejena. Posamezne omejitve avtorske pravice doloãa zakon in sicer tako, da doloãenim delom
odreka znaãaj avtorskih del, da avtorskim delom doloãa vsebinske omejitve ter da vsem avtorskim delom nudi le ãasovno
omejeno pravno varstvo.

V zvezi z deli poobla‰ãenih inÏenirjev lahko na najsplo‰nej‰em nivoju reãemo, da dela projektantov naãeloma uÏivajo
avtorskopravno varstvo, dela ostalih poobla‰ãenih inÏenirjev pa naãeloma ne. Seveda je dokonãen odgovor ali je konkret-
no delo avtorsko ali ne odvisno od stroge presoje izpolnjenosti vseh pogojev za obstoj avtorskega dela, ki sem jih navedla
v uvodu (stvaritev, ustvarjalnost, duhovnost, individualnost, izraÏenost).

Abstract

The Act in a general and abstract manner defines what a copyright is (legal standard), but it does not contain concrete
measures for the assessment of whether work can be copyrighted or not. Therefore Slovene and foreign legislation,
judicial practice and legal theory have formed a series of measures, or further assumptions, which assist in the definition
of copyright. Thus on their basis it is necessary in each individual case to determine whether an individual item fulfills the
following conditions: appears through creativity, work in a creative field, fulfills the criteria of spirituality, individuality and
expressiveness.



ment of all of the conditions for the existence of copyright
which are listed in the introduction (creation, creativity,
spirituality, individuality, expressiveness).

I. Splo‰no

Îe dalj ãasa je jasno, da je ãlovekov um eno glavnih vodil tehnolo‰kega in kulturnega razvoja.
Zato je bilo potrebno ãlovekove doseÏke zavarovati in primerno nagraditi, ter tako vzpostaviti
stanje, ki bo stimulativno vplivalo k nadaljnjemu ustvarjanju in s tem poslediãno k vedno
novim in novim stvaritvam oz. tehnolo‰kemu in kulturnemu razvoju. 

V sodobnih pravnih redih se je zato oblikoval sistem varovanja intelektualne lastnine, ki na eni
strani ‰ãiti varovanje izumiteljev, lastnikov znakov ipd. (pravo industrijske lastnine) in na drugi
strani varuje avtorje in njihova dela (avtorsko pravo).

V Sloveniji podroãje avtorskega prava ureja Zakon o avtorski in sorodnih pravicah (Ur. List RS
‰t. 21/95 in 9/2001; v nadaljevanju ZASP), ki v svoji vsebini doloãa:
- pojem avtorskega dela, 
- kdo je lahko avtor, 
- kaj je to avtorska pravica in kak‰ne so njene omejitve,
- naãin prena‰anja posameznih upraviãenj avtorjev oz. pravni promet avtorskih pravic;
- doloãa sistem uveljavljanja pravic in varstva pravic, ki jih daje, 
- vsebuje posebne doloãbe o specifiãnih avtorskih delih, kot npr. raãunalni‰kih programih

ipd. in
- kaj so to sorodne pravice in kak‰no pravno varstvo uÏivajo.

V nadaljevanju bom predstavila posamezne instrumente avtorskega prava in si pri njihovi
predstavitvi pomagala z opravili, ki jih izvajajo poobla‰ãeni inÏenirji pri opravljanju svoje dejav-
nosti.

II. Katero delo je avtorsko?

Na celotnem podroãju avtorskega prava se kot eno izmed najbolj pomembnih in hkrati pro-
blematiãnih vpra‰anj poraja ravno vpra‰anje, kaj je to avtorsko delo.

ZASP v 5. ãlenu doloãa, da so avtorska dela individualne intelektualne storitve s podroãja knji-
Ïevnosti, znanosti in umetnosti, ki so na kakr‰enkoli naãin izraÏene. 

Navedena doloãba ZASP splo‰no in abstraktno doloãa, kaj je to avtorsko delo, ne vsebuje pa
konkretnih primerov o tem katera dela se ‰tejejo za avtorska dela. Tako je razvidno, da je
pojem avtorskega dela v ZASP opredeljen kot pravni standard, pri katerem je potrebno od
vsakega konkretnega primera do primera s tehtanjem vseh okoli‰ãin presoditi ali posamezno
delo lahko ‰tejemo za avtorsko delo ali ne. 

Razlog za splo‰no doloãitev definicije avtorskega dela je bil v tem, da je bistvo avtorskega
dela v ustvarjalnosti, ki jo je v vseh svojih pojavnih oblikah teÏko doloãiti oz. vnaprej predvideti.
V izogib postavljanju konkretnih opisov katera dela so avtorskega dela in katera ne ter tako
nastopu problemov preozkih opisov, ko bi lahko pozabili na posamezne primere, so v vse
moderne pravne sisteme povzeli opredelitev avtorskega dela s splo‰no doloãbo. To splo‰no
doloãbo kasneje sodna praksa konkretizira v posameznih primerih in doloãa, katero delo se
‰teje za avtorsko delo in katero ne.

Poudarek na splo‰ni doloãitvi pojma avtorskega prava je razviden tudi iz drugega odstavka 5.
ãlena ZASP, kjer so primeroma na‰teta posamezna dela, ki naj bi se ‰tela za avtorska dela.
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1

With regard to the nature of copyright, it is logical that its author can only be a natural person. In the framework of
copyright protection the author receives material rights (exclusive property entitlements, which allows authors the
exclusive right to permit or prevent the use of their work), moral rights (which protect the author with respect to his or her
spiritual and personal connection to the work) and various other rights or entitlements.

Copyrights are not unlimited. Individual limitations to copyrights are determined by law in such a way that certain works
are denied the status of a copyright, that limitations are placed on the content of the author’s work and that all authors’
works receive legal protection for only a limited period of time.

In connection with the work of professional engineers we can state on a general level that the work of project planners is
in principle covered by copyright protection, while the work of other professional engineers in principle is not. Of course
the final answer to whether an individual item is subject to copyright or not depends on a strict assessment of the fulfill-
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Opredelitev »naj bi se ‰tela za avtorska dela« je potrebna zato, ker se ta dele ne ‰tejejo avto-
matiãno za avtorska dela, ampak je potrebno tudi pri njih ugotavljati ali izpolnjujejo vse kriteri-
je iz splo‰ne definicije avtorskega dela ali ne. 

âe torej razãlenimo opredelitev avtorskega dela ugotovimo, da mora posamezno delo ustre-
zati naslednjim pogojem, da lahko govorimo o avtorskem delu in sicer:
- nastati mora s stvaritvijo, 
- na podroãju ustvarjalnosti,
- podana morata biti kriterija duhovnosti in individualnosti in
- delo mora biti izraÏeno.

1. Stvaritev
Avtorsko delo lahko nastane le s ãlovekovim ravnanjem (stvaritvijo). Avtor mora z ustvarjalno
dejavnostjo v katero je bil vloÏen njegov doloãen ustvarjalni napor ustvariti delo.

Kriterij stvaritve ni podan, 
- ãe delo ne nastane s ãlovekovim ravnanjem ampak zaradi aktivnosti stroja ali Ïivali ali
- ãe ãlovek, ki naj bi ustvaril delo, slednjega ni sam ustvaril ampak ga je prekopiral (govori-

mo o plagiatu in plagiatorstvu).

2. Duhovnost (intelektualnost)
Poleg tega, da posamezno delo nastane s ãlovekovim ravnanjem mora navedeno delo odse-
vati ãlove‰ki duh kar pomeni, da morajo biti z delom izraÏene misli, obãutki, ãustva ãloveka
ipd.. Pri tem ni potrebno, da so misli, obãutki in ãustva vsakomur razumljiva, ampak je
pomembno le-to, da se njihova prisotnost lahko neposredno ali posredno zazna. 

Tako za delo, v katerem niso izraÏene misli, obãutki, ãustva ipd., ampak gre le za direktni
povzetek dejanskega stanja, ne moremo govoriti o avtorskem delu. 

3. Individualnost
âlovekovo ustvarjanje je in mora biti individualno. Vsako delo mora namreã imeti individualne
poteze posameznega avtorja, ker jim ravno to daje pomen avtorskega dela in jih loãi od vseh
ostalih del drugih avtorjev, kot tudi od neavtorskih del (to je ali nevarovanih predmetov in
pojavov, ali del umetni‰ke in kulturne dedi‰ãine, ki so v obãi lasti in nimajo kriterija individual-
nosti).

Poleg tega kriterij individualnosti zahteva, da mora biti individualnost posameznega dela na
neki ustvarjalni ravni. Delo mora namreã vsebovati zadostno koliãino individualnosti, ki bo
doloãila, da posamezno delo predstavlja avtorsko delo doloãene osebe. Arhitekt ki le zri‰e
doloãen naãrt prostora po »‰abloni«, ki se jo je nauãil na fakulteti in ki se uporablja v sto in

enem podobnem primeru brez kakr‰nekoli individualne poteze ne more govoriti, da je tak‰en
naãrt njegovo avtorsko delo, ker bi do njega lahko pri‰el katerikoli drug arhitekt kot tudi sam
investitor z uporabo iste »‰olske ‰ablone«.

4. Podroãje ustvarjalnosti
Delo mora biti ustvarjeno na enem od naslednjih treh podroãjih in sicer znanosti, knjiÏevnosti
ali umetnosti, pri tem, da se za doloãitev navedenih podroãij uporablja ‰iroka razlaga (umet-
nost predstavljajo tako tudi podroãje zabavne glasbe, kiãa ipd.). V kolikor ne gre za zgoraj
navedena podroãja ne moremo govoriti o avtorskem delu.

5. IzraÏenost
Poleg tega, da posamezno delo zadosti vsem na‰tetim kriterijem mora biti avtorsko delo tudi
izraÏeno v zunanjem svetu, da ga lahko drugi ljudje zaznajo s svojimi ãuti. Dokler se namreã
delo nahaja le v zavesti posamezne osebe in ga slednji ne predstavi zunanjemu svetu, ne vemo
ali sploh gre za avtorsko delo ali ne, ker ga kot tak‰nega niti ne moremo preveriti.

V kolikor so podani vsi navedeni kriteriji, potem posamezno delo predstavlja avtorsko delo in
uÏiva avtorskopravno varstvo. Pri presoji ali posamezno delo predstavlja avtorsko delo ali ne pa
razen zgoraj navedenih kriterijev nikoli ne smemo uporabiti kot kriterij kak‰nih drugih kriterijev
kot npr. pobude ali naroãnika za nastanek dela, vloÏenega truda avtorja, vloÏenih sredstev in
stro‰kov, registracije dela, novosti dela, umetni‰ke vrednosti dela, uporabnega namena dela
itd. Nobeden od teh kriterijev ni pomemben pri odloãanju ali gre za avtorsko delo ali ne in zato
ne sme spremeniti odloãitve o tem ali je neko delo avtorsko ali ne. Tako npr., ãe je avtor ustva-
ril neko delo po naroãilu tretje osebe, ne moremo priznati avtorstva na tem delu tretji osebi
kot naroãniku, ampak lahko za avtorja ‰tejemo le osebo, ki je delo ustvarila. 

III. Kdo je avtor ?

Glede na to, kak‰nim kriterijem mora ustrezati posamezno delo, da ga lahko ‰tejemo za
avtorsko delo (nastanek s ãlovekovim ravnanjem, duhovnost, individualnost) je jasno, da je
lahko avtor le fiziãna oseba. 

Pravna oseba kot tak‰na namreã nima niti svoje lastne duhovnosti, niti individualnosti niti
lastnega »ãlove‰kega« ravnanja, ampak ji vse to lahko dajejo le posamezne fiziãne osebe, ki
jo predstavljajo oz. sestavljajo njene organe. 

Tako avtorstvo nad avtorskimi deli lahko pripada le fiziãni osebi kot avtorju.
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IV. Poobla‰ãeni inÏenirji v smislu doloãil zakona o
graditvi objektov (zgo-1) in avtorske pravice

1. Kdo so poobla‰ãeni inÏenirji?
Z namenom zagotavljanja strokovnosti in varovanja javnega interesa na podroãju urejanja pro-
stora in graditve objektov ter varstva tretjih oseb je ZGO-1 oblikoval zakonsko podlago za usta-
novitev dveh poklicnih zbornic in sicer Zbornice za arhitekturo in prostor Slovenije (ZAPS) in
InÏenirsko zbornico Slovenije (IZS). 

InÏenirska zbornica poleg ostalih nalog vodi tudi imenik poobla‰ãenih inÏenirjev. Skladno z
doloãili ZGO-1 se v IZS lahko zdruÏujejo posamezniki, ki izpolnjujejo pogoje za:
- odgovorne projektante: posamezniki, ki projektantu odgovarjajo za skladnost naãrta, ki ga

izdelajo, s prostorskimi akti, gradbenimi predpisi in pogoji pristojnih soglasodajalcev;
- odgovorne revidente: posamezniki, ki revidentu odgovarjajo, da so naãrti, ki jih revidirajo, v

skladu z gradbenimi predpisi in da bo objekt, zgrajen oziroma rekonstruiran na njihovi
podlagi, izpolnjeval predpisane bistvene zahteve;

- odgovorne vodje del: posamezniki, ki izvajalcu odgovarjajo za skladnost vseh del pri gradnji
s projektno dokumentacijo, na podlagi katere je bilo izdano gradbeno dovoljenje, gradbe-
nimi predpisi in predpisi s podroãja zagotavljanja varnosti in zdravja pri delu na gradbi‰ãih;

- odgovorne nadzornike: posamezniki, ki nadzorniku odgovarjajo za skladnost gradnje s
pogoji iz gradbenega dovoljenja in za kvaliteto izvedenih del, v skladu z gradbenimi pred-
pisi;

- odgovorne geodete v smislu doloãil Zakona o geodetski dejavnosti, ZGO-1 in Zakona o ureja-
nju prostora;

- druge inÏenirje, ãe tako doloãa zakon.

Navedeni posamezniki, ki izpolnjujejo pogoje za vpis v imenik IZS, pridobijo status poobla‰ãe-
nega inÏenirja z dnem vpisa v imenik IZS.

2. Splo‰na opredelitev del poobla‰ãenih inÏenirjev
Predvsem za geodetska dela (urejanje mej, delitve parcel, obnova mej, s katerimi se uredijo
meje zemlji‰ãa in doloãijo velikosti parcel; izdelava geodetskih posnetkov in sicer predvsem
geodetskega naãrta, ki bo pravilno umestil projektirani objekt v prostor; zakoliãba objekta s
katerim se prena‰a tloris zunanjega oboda naãrtovanega objekta na teren znotraj gradbene
parcele; odmera stavbi‰ã, izdelava elaboratov za vpis stavbe in delov stavbe v kataster stavb,
s katerimi se po zgraditvi objektov ta objekt izmeri in pripravi elaborat, ki predstavlja podlago
za vpis v ustrezne imenike; izdelava geodetskega posnetka po konãani gradnji v katerem se
po konãani gradnji prikaÏe lega novozgrajenega objekta ter komunalnih vodov in naprav; izde-
lava izvedenskih mnenj z njihovega strokovnega podroãja; izdelava drugih naãrtov) in dela
(odgovornih) projektantov (izdelava idejne zasnove, idejnega projekta, projekta za pridobitev

gradbenega dovoljenja, projekta za razpis in projekta za izvedbo) lahko ugotovimo, da naãelo-
ma izpolnjujejo pogoje navedene v 5. ãlenu ZASP, saj ‰tejejo za kartografska dela in arhi-
tekturna dela ter predstavitve znanstvene, izobraÏevalne ali tehniãne narave (tehniãne risbe,
naãrti, skice, tabele, izvedenska mnenja, plastiãne predstavitve in druga dela enake narave).

Vendar pa je ne glede na uvodno navedeno v skladu s 5. ãlenom ZASP, potrebno za vsako
konkretno delo presoditi ali so pri njem podani vsi kriteriji avtorskega dela, ki jih doloãa 1.
odstavek 5. ãlena ZASP, torej ali je delo nastalo s stvaritvijo, na podroãju ustvarjalnosti, pri
kateri sta podana kriterija duhovnosti in individualnosti in da je navedeno delo bilo izraÏeno.

Za dela, ki jih izvajajo geodeti in projektanti, lahko ugotovimo, da izpolnjujejo kriterij izra-
Ïenosti in podroãja ustvarjalnosti, potrebno pa je ugotoviti tudi ali poleg tega izpolnju-
jejo tudi kriterije stvaritve, duhovnosti in individualnosti. 

Za kartografska dela velja, da zaradi svoje vezanosti na topografske in druge danosti ne izpol-
njujejo kriterijev stvaritve, ker predstavljajo le sporoãilo geografskih podatkov. Zaradi odsot-
nosti kriterija stvaritve in poslediãno tudi odsotnosti kriterija duhovnosti in individualnosti,
kartografska dela ne predstavljajo avtorskih del in zato niso avtorskopravno varovana.

Izjemoma se kartografskim delom priznava status avtorskega dela v primeru, ko izdelava kart
presega neko »golo« sporoãilo geografskih podatkov, kar se kaÏe v izbiri in poudarkih dolo-
ãenih podatkov, grafiãnega oblikovanja, slikovnih znakov, posebnih simbolov, ipd. lahko izpol-
njujejo tudi zahtevane kriterije stvaritve, duhovnosti in individualnosti. 

Tudi za predstavitve znanstvene, izobraÏevalne ali tehniãne narave velja, da predstavlja avtor-
sko delo v teh primerih le sama predstavitev kot tak‰na, ãe izpolnjuje vse kriterije avtorskega
dela, medtem, ko podatki, ki se predstavljajo, posamezne re‰itve ipd. niso avtorskopravno
varovani.

Za projektantska dela lahko za razliko od prej povedanega ugotovimo, da vsebujejo tudi ele-
mente duhovnosti in individualnosti ter s tem izpolnjujejo pogoje za avtorsko delo. Vendar pa
lahko ugotavljanje obstoja avtorskega dela odgovornega projektanta predstavlja teÏavo, saj
delo odgovornega projektanta ne predstavlja nujno tudi avtorskega prispevka (izdelave pro-
jektne dokumentacije) v vsakem konkretnem primeru. Odgovorni projektant je namreã lahko
imenovan tudi zgolj zaradi zagotovitve potrebnih pogojev, ki jih zahteva ZGO-1, kar pa ne
pomeni avtomatiãno, da si s formalno udeleÏbo pri projektu in brez dejanskega duhovnega in
individualnega prispevka lahko zagotovi tudi avtorskopravno varstvo kot soavtor pri ustvarja-
nju projekta.

Tako lahko ugotovim, da geodetska opravila zaradi svoje vezanosti na kartografske in druge
danosti, pri ãemer so vezane na prenos geografskih podatkov in njihovo predstavitev na naãi-
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ne, ki so v naprej predpisani z metodami in obrazci, naãeloma ne predstavljajo avtorskih del
in poslediãno niso avtorskopravno varovana. 

3. Analize posameznih geodetskih opravil in del projektiranja
Ker geodetske meritve in kartiranja spadajo med kartografska dela za njih velja, da zaradi
odsotnosti kriterija stvaritve, ne predstavljajo avtorskih del in niso avtorskopravno varovana. 

Enako velja tudi za geodetske naãrte, pri katerih gre ravno tako za sporoãilo geografskih
podatkov in podatkov o naãrtovanem objektu, pripravljeno na z zakoni in pravilniki predpisane
naãine, kar vse kaÏe na odsotnost kriterijev stvaritve, duhovnosti in individualnosti.

Opazovanja geodetov, bi lahko predstavljajo avtorsko delo, vendar gre pri njih za opazovanja
danosti in njihov verodostojen posnetek pri katerem ni prostora za izraznost ãustev, misli itd.
kar vse kaÏe na odsotnost duhovnosti.

Ker gre pri zakoliãenju objekta se prenos tlorisa zunanjega oboda naãrtovanega objekta na
teren znotraj gradbene parcele velja tudi navedena storitev za nevarovano delo, ker tudi pri
njej ne moremo govoriti o stvaritvi.

Izdelave projektov za vpis v uradne evidence zopet zaradi svojega povzemanja podatkov na
terenu in njihovega verodostojnega prikaza na naãine, ki so predpisani, ne moramo govoriti o
avtorskih delih, ker manjka kriterij stvaritve in z njim poslediãno tudi kriterija duhovnosti in
individualnosti.

Izdelava izvedenskih mnenj v katerih geodet predstavi doloãene podatke in svoj pogled na
celotno zadevo veãinoma izpolnjujejo vse kriterije avtorskega dela in uÏivajo avtorskopravno
varstvo.

Izdelava idejne zasnove in izdelava idejnega projekta predstavljata prenos ideje na papirni ali
elektronski medij. Taka stvaritev brez dvoma vsebuje elemente duhovnosti in individualnosti,
ter s tem izpolnjuje pogoje za avtorsko delo, zaradi ãesar je kot tako tudi pravno ustrezno
varovana.

Izdelava projekta za pridobitev gradbenega dovoljenja, izdelava projekta za razpis in izdelava
projekta za izvedbo zaradi same narave stvari vsebujejo manj‰i prispevek stvaritve, duhovno-
sti in individualnosti in bi naãeloma lahko uÏivale avtorsko varstvo kot zbirke v smislu 8. ãlena
ZASP. Ali ga izpolnjujejo v zadostni meri, pa je stvar konkretne presoje. V kolikor ga, so tudi ta
dela avtorskopravno varovana. Zaradi povzemanja podatkov v sistematiãno urejen sestav
posameznih naãrtov bo v praksi teÏko utemeljiti obstoj avtorskega dela, ker manjka kriterij
stvaritve in z njim poslediãno tudi kriterija duhovnosti in individualnosti.

4. Zakljuãek
Na podlagi podanih argumentov lahko reãemo, da geodetska opravila naãeloma ne predstav-
ljajo avtorskih del in zaradi tega niso avtorskopravno varovana po ZASP. Kljub tak‰nemu naãel-
nemu stali‰ãu pa zaradi splo‰nosti definicije avtorskega dela ne moremo kar vnaprej za vsa
dela reãi, da niso avtorska dela. V primeru, da kljub njihovi vezanosti na naravne in druge
danosti, doloãeno delo vsebuje vse kriterije avtorskega dela, moramo tak‰nemu delu priznati
status avtorskega dela in s tem tudi avtorskopravno varstvo. 

Nasprotno pa lahko reãemo, da projektantska dela (‰e posebej idejna zasnova in idejni pro-
jekt) naãeloma predstavljajo avtorska dela in so zato avtorskopravno varovana po ZASP.
Seveda pa je ne glede na naãelno stali‰ãe potrebno v vsakem konkretnem primeru opraviti
skrbno presojo vseh elementov avtorskega dela. V kolikor s posameznim projektantskim
opravilom ni zado‰ãeno vsem pogojem 5. ãlena ZASP, temu delu ni mogoãe zagotoviti avtor-
skopravnega varstva.

V. Avtorska pravica

S stvaritvijo samega avtorskega dela avtorju pripade avtorska pravica na tem delu. 

Avtorska pravica daje avtorju veã razliãnih upraviãenj in sicer:
- izkljuãna osebnostna upraviãenja oz. moralne avtorske pravice,
- izkljuãna premoÏenjska upraviãenja oz. materialne avtorske pravice in 
- druga upraviãenja avtorja oz. druge pravice avtorja. 

1. Moralne avtorske pravice
Moralne avtorske pravice varujejo avtorja glede njegovih duhovnih vezi do dela (avtor gleda
na svoje delo kot na otroka svojega duha), in osebnih vezi do dela (upo‰teva se osebno
razmerje avtorja do ustvarjenega dela). 

Moralne avtorske pravice vsebujejo naslednje posamiãne pravice:
- pravica prve objave (17. ãlen ZASP), ko ima avtor izkljuãno pravico do odloãitve kdaj, kako

in ali sploh bo njegovo delo prviã objavljeno;
- pravica priznanja avtorstva (18. ãlen ZASP), ko morajo vsi ostali avtorju priznati, da je avtor

posameznega dela in je potrebno na njegovih delih to tudi navajati;
- pravica spo‰tovanja dela (19. ãlen ZASP), ki doloãa, da se lahko avtor upre vsakemu pose-

gu v svoje delo ali njegovi uporabi, ãe vse to lahko prizadene avtorja, to je prizadene nje-
govo ãast, ugled ali njegovo osebnost;

- pravica skesanja (20. ãlen ZASP), ki doloãa, da lahko avtor imetniku materialne avtorske
pravice slednjo prekliãe, ãe ima za to resne moralne razloge (spremembe avtorjeve oseb-
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nostne sfere, ki so tako pomembni, da je za avtorja nemoralno, da bi se njegovo delo ‰e
naprej izkori‰ãalo) in ãe predhodno imetniku materialnih avtorskih pravic povrne ‰kodo.

Tista dela poobla‰ãenih inÏenirjev, ki so avtorska dela, dajejo njihovim avtorjem vse zgoraj
navedene moralne avtorske pravice in jih lahko slednji tudi uveljavijo. 

Primer:

poobla‰ãeni inÏenir pripravi izvedensko mnenje, ki je avtorsko delo in tako 
- sam odloãa o tem ali bo navedeno mnenje objavil ali ne (pravica prve objave), 
- od naroãnika izvedenskega mnenja zahteva, da se pri uporabi tega mnenja vedno navaja

ime poobla‰ãenega inÏenirja, ki ga je ustvaril (pravica priznanja avtorstva), 
- se lahko upre kakr‰nemukoli posegu v izdelano izvedensko mnenje in zato lahko le on

sam daje poprave in dopolnitve k izdelanemu izvedenskemu mnenju (pravica spo‰tovanja
dela) ter 

- v primeru resnih moralnih razlogov lahko uveljavi pravico skesanja ter svojemu naroãniku
na katerega je npr. prenesel pravico reproduciranja izdelanega izvedenskega mnenja pre-
pove to pravico, ãe mu hkrati povrne ‰kodo, ki mu bo zaradi tega nastala (izgubljeni dobi-
ãek, ker naroãnik ne bo mogel navedena dela reproducirati).

2. Materialne avtorske pravice
Izkljuãna premoÏenjska upraviãenja oz. materialne avtorske pravice varujejo premoÏenjske
interese avtorja in omogoãajo avtorju, da samo on lahko dovoljuje ali prepoveduje uporabo
svojega dela. 

Posamezne materialne avtorske pravice, ki jih doloãa zakon so opredeljene v 22. ãlenu ZASP
pri ãemer na tem mestu navajam samo tiste materialne avtorske pravice, ki jih imajo lahko
poobla‰ãeni inÏenirji na svojih avtorskih delih opredeljenih v IV. toãki tega sestavka:
- pravica reproduciranja (23. ãlen ZASP), ki daje avtorju pravico, da avtorsko delo na kakr-

‰enkoli naãin fiksira na kateremkoli materialnem nosilcu in sicer s kopiranjem ali drugim
grafiãnim razmnoÏevanjem, s tridimenzionalno ponazoritvijo, fotografiranjem itd.;

- pravica distribuiranja (24. ãlen ZASP), daje avtorju pravico, da sam izvirnik dela kot tudi
njegove primerke ali proda in tako proti plaãilu prenese lastninsko pravico na posameznih
primerih ali slednjo prenese brez nasprotnega plaãila (brezplaãno);

- pravica dajanja v najem (25. ãlen ZASP), ki avtorju daje pravico, da izvirnik ali posamezne
primerke svojega dela daje v rabo tretjim osebam za doloãen ãas in za doloãeno plaãilo ali
drugo gospodarsko korist;

- pravica javnega prikazovanja (29. ãlen ZASP), ki daje avtorju pravico, da s tehniãnimi sred-
stvi javnosti priobãi svoje avtorsko delo s podroãja fotografije, likovne umetnosti, arhi-
tekture, urbanizma, uporabne umetnosti, industrijskega oblikovanja, kartografije in pred-
stavitev znanstvene in tehniãne narave;

- pravica radiodifuznega oddajanja (30. ãlen ZASP), ki daje avtorju pravico, da svoje delo pri-
obãi javnosti s pomoãjo radijskih ali televizijskih signalov;

- Pravica radiodifuzne retransmisije (31. ãlen ZASP), ki daje avtorju pravico, da soãasno
nespremenjeno in neskraj‰ano priobãi javnosti svoje delo, ki se radiodifuzno oddaja ‰e
npr. preko druge RTV organizacije;

- pravica predelave (33. ãlen ZASP), ki daje avtorju pravico, da svoje prvotno delo spremeni,
prevede ali kako drugaãe predela.

Zgoraj opredeljene materialne avtorske pravice tako pripadajo vsem poobla‰ãenim inÏenir-
jem, ki so pri opravljanju svoje dejavnosti, opravili delo, ki izpolnjuje pogoje za avtorsko delo. 

Primer:

Tako ima geodet, ki je pri izdelavi naãrta presegel gola sporoãila geografskih podatkov in
predpisanih simbolov ter je ustvaril avtorsko delo, na navedenem delu vse materialne avtor-
ske pravice, npr. med drugim pravico, da svoje delo razmnoÏi (pravica reproduciranja) in pri-
merke svojega dela proda (pravica distribuiranja).

3. Druge avtorske pravice
Druga upraviãenja avtorja ali druge pravice avtorja sestavljajo tiste posamiãne pravice, ki jih
ne moremo uvrstiti niti med moralne niti med materialne avtorske pravice, pri ãemer le-te
kljub temu dajejo avtorju posamezna upraviãenja v zvezi z njegovim delom. 

ZASP doloãa naslednje druge pravice avtorja in sicer:
- pravica dostopa in izroãitve (34. ãlen ZASP), ki avtorju omogoãa pravico dostopa do izvirni-

ka ali primerka njegovega dela, ki je v posesti drugega zato, da lahko avtor s tem uresni-
ãuje svojo pravico reproduciranja ali predelave svojega dela in pod dodatnim pogojem, da
to ne nasprotuje posestnikovim upraviãenim interesom, ki jih mora izkazati v vsakem kon-
kretnem primeru;

- sledna pravica (35. ãlen ZASP), ki jo ima avtor likovnega dela na izvirniku, kar pomeni, da
pri geodetu uveljavljanje navedene pravice ni mogoãe; 

- pravica javnega posojanja (36. ãlen ZASP), ki se v veãjem delu pokriva z materialno avtor-
sko pravico dajanja v najem, s to razliko, da avtor za prepustitev uporabe ne pridobi
gospodarske koristi in da uporaba poteka preko javnih zavodov ali zavodov s pravico jav-
nosti;

- pravica do nadomestila (37. ãlen ZASP), ki daje avtorju pravico do primernega nadomestila
za tonsko ali vizualno snemanje ali fotokopiranje njegovega dela, ki se izvaja za privatno ali
drugo lastno uporabo, ki je po izrecni zakonski doloãbi prosta in se zato lahko opravlja
brez izrecnega soglasja posameznega avtorja, pri tem, da se navedeno nadomestilo pobi-
ra v pav‰alnih vi‰inah pri vsaki prodaji naprav, ki omogoãajo ali tonsko ali vizualno
snemanje ali fotokopiranje in pri vsaki kopiji namenjeni prodaji.
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Poobla‰ãeni inÏenirji imajo na svojih avtorskih delih tudi zgoraj opisane druge avtorske pravi-
ce razen sledne pravice. 

Primer:

Projektant, ki je izdelal del projektne dokumentacije (npr. idejni projekt), ki izpolnjuje vse
pogoje za avtorsko delo, zaradi uresniãitve svoje pravice do razmnoÏevanja in prodajanja pri-
merkov svojega dela, lahko zahteva od upraviãenega imetnika izvirnika njegovega dela, da mu
omogoãi izroãitev izvirnika z namenom njegovega razmnoÏevanja in nadaljnje uporabe pri-
merkov dela, ki so nastali z razmnoÏevanjem (pravica dostopa in izroãitve), pri ãemer mora
izvirnik potem, ko ga je izkoristil za reprodukcijo vrniti upraviãenemu imetniku. 

VI. Omejitve avtorskih pravic

Kljub vsemu avtorska pravica tako kot marsikatera druga pravica v sodobnem svetu ni abso-
lutna in ne velja neomejeno v tem smislu, da bi avtorju dajala absolutno moã do odloãanja o
uporabi in razpolaganju s svojim avtorskim delom, ampak je omejena zaradi varstva drugih
upraviãenih interesov. 

Posamezne omejitve avtorske pravice doloãa ZASP tako, da doloãenim delom, ki sicer izpol-
njujejo kriterije avtorskega dela 
- ali popolnoma odreka znaãaj avtorskih del in poslediãno njihovo varstvo (nevarovana

dela),
- ali jim daje znaãaj avtorskega dela vendar doloãa vsebinske omejitve avtorske pravice na

teh delih, 
- oz. pri vseh avtorskih delih doloãa ãasovno omejitev trajanja avtorskih pravic.

1. Nevarovana dela 
ZASP v 9. ãlenu doloãa, da so:
- ideje, naãela, odkritja,
- uradna besedila z zakonodajnega, upravnega in sodnega podroãja in 
- ljudske knjiÏevne ter umetni‰ke stvaritve,

zaradi njihove splo‰nosti (ideje, folklora), interesov javnosti (uradna besedila) ali pogosto celo
nedoloãenosti njihovih avtorjev (folklora, uradna besedila) nevarovana dela na katerih njihovi
avtorji ne morejo izvajati avtorskih pravic.

2. Vsebinske omejitve avtorske pravice
ZASP v ãlenih od 46 do 57 doloãa posamezne vsebinske omejitve avtorske pravice in s tem
omogoãa, da se lahko doloãena avtorska dela uporabljajo oz. se na njih izvr‰ujejo doloãene
avtorske pravice kljub temu, da avtor zanje ni dal soglasja. 

Primeri omejitve avtorske pravice in s tem moÏnosti uporabe teh del po ZASP so:
- zakonite licence, ki omogoãajo uporabo avtorskih del brez izrecnega soglasja avtorja ven-

dar kljub temu proti plaãilu primernega nadomestila (pouk, periodika) in 
- proste uporabe avtorskih del, pri katerih poleg tega, da ni potrebno soglasje avtorja tudi

ni potrebno plaãilo nikakr‰nega nadomestila za uporabo posameznih avtorskih del (pravi-
ca do obve‰ãenosti, pouk, privatno in drugo lastno reproduciranje, citati, nebistvena priti-
klina, proste predelave, katalogi, dela na splo‰no dostopnih krajih, dokazni postopek).

Pri vseh omejitvah pa je bistveno to, da je njihov obseg omejen z namenom, ki ga posku‰ajo
doseãi, in da so omejitve v skladu z dobrimi obiãaji in niso v nerazumni meri v nasprotju z
zakonitimi interesi avtorja. 

Primer:

Naroãnik, ki pri odgovornem revidentu naroãi izdelavo izvedenskega mnenja, lahko slednjega
brez izrecnega soglasja ali plaãila kakr‰negakoli dodatnega nadomestila, kopira v potrebnih
izvodih za njegovo uporabo v dokazne namene v sodnem ali kak‰nem drugem postopku
(dokazni postopek – 56. ãlen ZASP).

3. âasovna omejitev trajanja avtorske pravice
ZASP ‰e na en naãin omejuje absolutnost avtorskih pravic in sicer doloãa, da avtorska pravica
ne traja nedoloãen ampak le doloãen ãas. 

Avtorske pravice praviloma trajajo za ãas avtorjevega Ïivljenja in 70 let po njegovi smrti. 

Od navedenega osnovnega pravila ZASP pozna odstopanja in sicer:
- pri delih, ki jih je naredilo veã soavtorjev, se rok trajanja 70 let raãuna od smrti zadnjega

avtorja,
- pri psevdonimnih in anonimnih delih, se njihovo trajanje izteãe po 70 letih od zakonite

objave tak‰nega dela, razen v primeru, ãe avtor v tem ãasu razkrije svojo identiteto in se
zato tudi v tem primeru uporabi osnovno pravilo trajanja avtorskih pravic,

- ipd.

Rok 70 let v vseh primerih ne zaãne teãi Ïe z nastankom zaãetnega dogodka (npr. smrtjo
avtorja) ampak ‰ele s prvim januarjem naslednjega leta (ãe npr. avtor umre 9.10.1999, rok 70
let zaãne teãi s 01.01.2000, in se izteãe s 01.01.2070). 

VII. Avtorska pravica v pravnem prometu

Vse do sedaj sem kot upraviãence do posameznih moralnih, materialnih ali drugih avtorskih
pravic na avtorskem delu navajala le avtorje tega dela. 
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Vendar niso le avtorji imetniki posameznih avtorskih pravic ampak lahko slednje izkori‰ãajo in
uveljavljajo tudi druge osebe na katere so te pravice ali na podlagi pravnega posla ali z dedo-
vanjem prenesene.

1. Dedovanje
ZASP doloãa, da se avtorska pravica kot celota, razen moralne avtorske pravice skesanja, ki je
vezana izkljuãno na osebnost avtorja in velja le za ãas Ïivljenja avtorja, deduje tako, da dediãi
po smrti avtorja postanejo imetniki moralnih, materialnih in drugih avtorskih pravic.

2. Prenos s pravnimi posli
Razen z dedovanjem se avtorska pravica kot celota ne more prenesti na druge osebe. S prav-
nimi posli se z avtorja na druge osebe lahko prena‰ajo le posamezne materialne avtorske
pravice in druge pravice avtorja. 

Moralnih avtorskih pravic zaradi njihove vezanosti na osebnost avtorja s pravnimi posli ni
moÏno prena‰ati na druge osebe.

3. Posamezna pravila in domneve o prenosu pravic
Prenos posameznih materialnih in drugih avtorskih pravic se opravi s sklenitvijo pisne pogod-
be s katero avtor na drugo osebo prenese posamezne materialne ali druge avtorske pravice.
Prenos teh pravic je vsebinsko, prostorsko in ãasovno omejen. 

Primer:

Avtor prenese s pisno pogodbo na drugo osebo kot upraviãenca izkljuãno pravico reproduci-
ranja in distribuiranja svojega dela tako, da navedena oseba kot upraviãenec lahko avtorsko
delo natisne v dogovorjenem ‰tevilu izvodov in jih v nadaljevanju proda (vsebinska omejitev,
ker se prena‰a le pravica reproduciranja in distribuiranja posameznega dela) in sicer lahko to
pravico uporablja v obdobju leta dni (ãasovna omejitev) in jo lahko izvede le na podroãju
Slovenije (prostorska omejitev). 

Izkljuãnost prenosa posamezne avtorske pravice upraviãuje upraviãenca, da lahko le on
(nihãe drug, niti avtor, niti kak‰na druga oseba) izkori‰ãa posamezno avtorsko pravico.
Nasprotno neizkljuãen prenos pomeni, da lahko poleg posameznega upraviãenca tudi sam
avtor kot tudi morebitne druge osebe lahko izkori‰ãajo posamezno avtorsko pravico. 

Naãelo loãenih prenosov avtorskih pravic, pomeni, da se pri prenosu posamezne avtorske
pravice prena‰a le ta avtorska pravica in nobena druga. Navedeno naãelo v doloãenih prime-
rih ni spo‰tovano in sicer npr. pri prenosu pravice reproduciranja zakon domneva (77. ãlen
ZASP), da se drugi osebi daje hkrati tudi materialna pravica distribuiranja, ãe v pogodbi izrec-
no ni drugaãe doloãeno. 

Upraviãenec na katerega je prenesena posamezna avtorska pravica ni upraviãen do nadalj-
njega prenosa te pravice brez soglasja avtorja razen, ãe je v pogodbi drugaãe doloãeno (pre-
poved nadaljnjega prenosa – 78. ãlen ZASP).

Za pridobitev posameznih materialnih ali drugih avtorskih pravic je upraviãenec dolÏan avtorju
plaãati dogovorjeni ustrezni avtorski honorar ali nadomestilo (81. ãlen ZASP). Avtor je vedno
upraviãen do avtorskega honorarja ali nadomestila kot plaãila za prenos posamezne avtorske
pravice. V primeru, da avtorski honorar ali nadomestilo ni doloãeno v sami pogodbi, se opre-
deli glede na obiãajna plaãila pri tak‰nih prenosih. Zahteva po ustreznem avtorskem honorar-
ju ali nadomestilu pomeni, da se v primeru, ãe dogovorjeno plaãilo ni ustrezno koristim, ki jih
je upraviãenec prejel s posamezno preneseno avtorsko pravico, prilagodi tako, da postane
praviãnej‰e. 

Avtor ima moÏnost, da lahko v doloãenih primerih (neizvr‰evanje ali premajhno izvr‰evanje
prenesene materialne pravice) prekliãe materialne avtorske pravice tako, da upraviãenec v
nadaljevanju ni veã upraviãen do izvr‰evanja prenesene materialne avtorske pravice in jo
lahko v nadaljevanju avtor prenese na tretjo osebo (83. ãlen ZASP). Îe po logiki stvari je jasno,
da avtor prekliãe materialno avtorsko pravico le izkljuãnemu imetniku te pravice, ker ravno
izkljuãnost prenosa omejuje avtorja, da ne more iste pravice prenesti na tretjo osebo. Pri
neizkljuãnem prenosu avtor lahko vedno prenese materialno avtorsko pravico ‰e na tretje
osebe in tako doseÏe, da se prenesena materialna avtorska pravica izvr‰uje v zadostni meri.

VIII. Delovno razmerje

ZASP doloãa posebno ureditev avtorskega prava v primeru, ko avtorsko delo ustvari delavec
pri izpolnjevanju svojih obveznosti ali po navodilih delodajalca, to je v okviru delovnega
razmerja.

Pri tak‰nih delih ima delavec kot avtor moralne avtorske pravice na tem delu, glede material-
nih avtorskih pravic in drugih avtorskih pravic pa se ‰teje, da so le-te izkljuãno prenesene na
delodajalca za obdobje desetih let od dokonãanja dela, ãe se delavec in delodajalec nista dru-
gaãe dogovorila s pogodbo. 

To pomeni, da lahko le delodajalec deset let po dokonãanju avtorskega dela le-tega izkori‰ãa
in poslediãno iz tega naslova pridobiva vse koristi. 

Po preteku desetih let materialne in druge avtorske pravice pripadajo nazaj delavcu. Sedaj
ima delodajalec pravico, da od delavca zahteva, da mu ta ponovno izkljuãno prenese material-
ne in druge avtorske pravice, za katere pa mora plaãati primerno nadomestilo (prisilna licen-
ca). 
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IX. Uveljavljanje pravic

Avtor lahko svoje pravice, ki mu jih daje ZASP, uveljavlja sam ali po svojem zastopniku. Poleg
tak‰nega individualnega uveljavljanja pravic pozna ZASP ‰e kolektivno uveljavljanja pravic.
Kolektivno uveljavljanje pravic pomeni, da avtorji sami ne uveljavljajo svojih pravic ampak to
poãnejo za njih doloãene za to registrirane organizacije, ki se lahko ukvarjajo le s tem in na
neprofitni osnovi ter namesto avtorja izvajajo naslednja opravila:
- neizkljuãno prena‰ajo pravico do uporabe avtorskih del, 
- pobirajo in izterjujejo avtorske honorarje in nadomestila od uporabe avtorskih del, 
- delijo zbrane avtorske honorarje in nadomestila med avtorje ter 
- uveljavljajo varstvo avtorskih pravic pred sodi‰ãi in drugimi organi.

ZASP v 147. ãlenu toãno opredeli, v katerih primerih je moÏno uveljavljanje pravic prepustiti
kolektivnim organizacijam in znotraj tega doloãa primere, ko se posamezne pravice lahko
uveljavljajo le kolektivno in primere v katerih lahko avtorji organizacijam s pogodbo ali poobla-
stilom zaupajo njihovo uveljavljanje. 

Glede pravic, ki jih imajo geodeti na svojih delih lahko generalno ugotovim, da so veãinoma
geodeti dolÏni sami oz. po svojem zastopniku uveljavljati svoje pravice po ZASP. Le v manj‰em
delu so upraviãeni, da uveljavljanje svojih pravic prepustijo organizacijam za kolektivno uvel-
javljanje kot npr. v primeru, ãe se njihovo avtorsko delo reproducira za potrebe pouka ali ãe
se njihovi naãrti in skice, ki predstavljajo avtorsko delo, reproducirajo v dnevnem in periodiã-
nem tisku. 

X. Varstvo avtorske pravice

V primeru, da so avtorjem ali imetnikom (osebe na katere so prenesene posamiãne material-
ne ali druge avtorske pravice) kr‰ene pravice, ki jim jih daje avtorsko pravo oz. ZASP oz. jim
grozi dejanska nevarnost (izkazana mora biti s stvarnimi in oprijemljivimi okoli‰ãinami), da
bodo kr‰ene avtorske pravice, lahko avtorji ali imetniki teh pravic proti kr‰itelju uveljavljajo
razliãno varstvo, ki ga predvideva ali ZASP ali drugi zakoni kot npr. Obligacijski zakonik,
Kazenski zakonik. 

Varstva oz. zahtevki, ki jih imajo avtorji in imetniki posameznih avtorskih pravic so naslednji:
- od‰kodninsko varstvo s katerim se zahteva povraãilo ‰kode, ki je nastala;
- zahtevek iz naslova neupraviãene obogatitve zaradi uporabe tuje pravice v svojo korist s

katerim se zahteva povraãilo premoÏenjske koristi, ki jo je tretja oseba pridobila z uporabo
posamezne avtorske pravice, ki je ni imela oz. je ni veljavno pridobila;

- prepovedna ali opustitvena toÏba s katero se zahteva prepoved ravnanj s katerimi se kr‰i-
lec pripravlja na kr‰itev posamezne pravice ali sama prepoved obstojeãe oz. bodoãe kr‰i-
tve;

- odstranitvena toÏba s katero se zahteva odstranitev stanja, ki je nastalo s kr‰itvijo avtorske
pravice npr. odstranitev primerkov avtorskega dela iz prodaje, ker so bili ti reproducirani
in distribuirani brez dovoljenja avtorja;

- zahtevek na uniãenje ali predrugaãenje s katerim se zahteva uniãenje ali predrugaãenja
primerkov dela, sredstev s katerimi se izvajajo kr‰itve pravic ipd.;

- objava sodbe;
- kazenskopravno varstvo, ko Kazenski zakonik RS doloãa, da, kr‰itev avtorske pravice (158.

ãlen KZ) in neupraviãeno izkori‰ãanje avtorskega dela (159. ãlen) predstavlja kaznivo
dejanje;

- plaãilo civilne kazni kot poseben zahtevek po ZASP s katerim se zahteva, da kr‰ilec, ki je
namerno ali iz hude malomarnosti kr‰il materialno ali drugo avtorsko pravico, plaãa dogo-
vorjeni ali obiãajni honorar ali nadomestilo za uporabo, poveãan za najveã 200%;

- denarna od‰kodnina za nepremoÏenjsko ‰kodo, ki jo je dolÏan plaãati kr‰ilec za pretrplje-
ne du‰evne boleãine avtorja zaradi kr‰itve moralnih avtorskih pravic, ãe stopnja boleãin in
njihovo trajanje to opraviãujejo;

- plaãilo denarne kazni za prekr‰ek, ko za doloãena ravnanja, ki so opredeljena kot prekr‰ek
po ZASP, sodnik za prekr‰ke na podlagi ugotovitev trÏne in‰pekcije izreãe denarne kazni.

XI. Zakljuãek

âe povzamemo vse povedano, ugotovimo, da so moÏnosti za uveljavljanje avtorskopravnega
varstva s strani poobla‰ãenih inÏenirjev relativno omejene. 
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dr. Viktor Pust univ.dipl.inÏ.arh.

Kompleksnost problematike kakovosti in
identitete stanovanjske gradnje in pobuda
za razvojno-nateãajni program – kot
sestavni del Nacionalnega programa
stanovanjske gradnje
Complexity of the problem of quality and identity in housing construction and initiative for a
development and tender program -as a component part of the National Housing
Construction Program 

Povzetek

Kakovost bivalnega okolja je prvenstveno podroãje ãlovekovih vrednot, ki pa se razlikujejo glede na diferenciacijo druÏbe.
Kakovost ni le podroãje arhitekturno urbanistiãne stroke, temveã tudi podroãje raziskav ‰tevilnih mejnih znanosti, ki pro-
uãujejo razvoj ãlovekovih potreb in posredno tudi vplivajo na razvoj urbanistiãnih zasnov. 

DrÏave naãrtno izvajajo stanovanjsko gradnjo v okviru Nacionalnih programov, ki lahko predstavljajo pomembno gonilo
razvoja kakovosti. 

Slovenija je po osamosvojitvi pristopila k izdelavi Nacionalnega programa, ki je bil sprva tudi razvojno naravnan. Îal se je
kasneje program omejil samo izgradnje stanovanj – podroãje kakovosti pa je ostalo zapostavljeno. Strokovna Zbornica je
veãkrat predlagala Stanovanjskemu skladu program razvojnih nateãajev, Ïal neuspe‰no. 

S spremembo vlade in vodstva SSRS – Zbornica ponovno podaja pobudo za ustanovitev Razvojno programskega odbora
z nalogo izdelave veãletnega razvojno-nateãajnega programa.

ZAPS predlaga, da se predlog po podrobnej‰i obdelavi sprejme na nivoju SSRS in pristojnih Ministrstev – kot sestavni del
Nacionalnega programa stanovanjske gradnje.
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Abstract

The quality of the living environment is a primary area of human values, which differ with respect to social differences.
Quality is not just an area of urban architecture, but also an area of research in numerous social science disciplines which
study the development of human needs and indirectly also affect the development of urban design.

States perform housing construction in the framework of national programs which can represent a significant driving force
in the development of quality.

After gaining independence, Slovenia set out a national program which originally was also development oriented.
Unfortunately, later on the program focused only on apartment building construction, and the field of quality was
neglected. The Professional Chamber proposed a program of development competitions to the Housing Fund on several
occasions, but it was not successful.

2

With the change in government and the Housing Fund, the Professional Chamber again pro-
posed an initiative for the establishing of a Development Program Committee charged with
producing a multi-year development and competition program.

The Chamber of Architecture and Spatial Planning proposes that after more detailed discussi-
on the proposal should be adopted at the level of the RS Housing Fund and the competent
ministries as a component part of the National Housing Construction Program.

Kakovost stanovanjske gradnje oz. bivalnega okolja je prvenstveno vpra‰anje ãlovekovih vred-
not doloãenega obdobja, druÏbenega sistema in slojev prebivalstva. Vrednote pa se s ãasom
spreminjajo in s tem standardi na tem podroãju – glede na razvoj druÏbe.

Loãimo od ideolo‰ko predpisanih enotnih standardov, ki izhajajo iz egalitaristiãnega sistema
preteklega obdobja, do uveljavljanja specifiãnih potreb prebivalstva glede na raznolikost in
diferenciacijo druÏbe.

Na podroãju raziskovanja – kakovost bivalnega okolja ni le podroãje arhitekturno-urbanistiãne
stroke – temveã tudi drugih mejnih znanosti, ki opredelijo razvoj ãlovekovih potreb in tudi
vplivajo na razvojne tokove na podroãju naãrtovanja, poselitve in tipov bivalnega okolja. 

Ker je naãrtovanje stanovanjske gradnje ali poselitve neposredno vezano na razvoj ãlovekove
dejavnosti, na smotrnost poselitve glede na izrabo prostora itd. je zagotavljanje stanovanjske
gradnje in naãrtovanje na tem podroãju izrazito v javnem interesu. 

Zaradi javnega interesa drÏave praviloma usmerjajo stanovanjsko gradnjo v okviru nacionalnih
programov, s katerimi zagotavljajo potrebe prebivalstva, opredeljujejo cilje in kakovost oz.

standarde – posredno pa tudi odnos do naãrtovalske stroke. Zato kakovost stanovanjske
gradnje zavisi predvsem od zrelosti in posluha doloãene druÏbe za razvoj naãrtovalske stroke. 

Kak‰en je bil razvoj v Sloveniji v zadnjih 25-ih letih?
■ V zaãetku 80-ih let je na pobudo DAL-a in ZDAS-a pri‰lo s strani ZZSS (Zveze stanovanjskih

skupnosti Slovenije) do veãletnega programa razvojnih nateãajev za tipologijo stanovanj-
ske gradnje – od druÏinske do veã druÏinske gradnje. Pri‰lo je do realizacije dveh vzorãnih
naselij (sicer ne na prvotno obravnavanih lokacijah) in do priprave pozidave obseÏnega
kompleksa Ljubljanske soseske Ilovica z razliãnimi nagrajenimi projekti. Îal pa zaradi
kasnej‰e zemlji‰ke problematike ni pri‰lo do realizacije.

■ Z osamosvojitvijo in spremembo druÏbenega sistema v zaãetku 90-ih let je MOP naroãil
izdelavo Nacionalnega programa stanovanjske gradnje (NPS) v katerem sem sodeloval kot
nosilec in koordinator arhitekturno urbanistiãnega sklopa v okviru Fakultete za arhitekturo.
Projekt je prikazal tudi nekatere tuje primere Nacionalnih programov razvitej‰ih deÏel –
zlasti francoskega, ki je sicer rezultiral v Evropski model razvojnih nateãajev za stanovanj-
sko gradnjo. 
S kasnej‰imi spremembami vlade in predelavo NPS se je program omejil predvsem na
finanãno shemo za zagotavljanje izgradnje stanovanj. Strokovni in razvojni vidiki pa so bili
pri izvajanju docela zanemarjeni. 

■ Sredi 90-ih let je bil v okviru MOP in Ministrstva za znanost organiziran Ciljni raziskovalni
odbor za usmerjanje raziskav na stanovanjske podroãju. 
Bilo je izvedenih nekaj projektov. Sam sem bil nosilec projekta: Raznolikost in kakovost naãr-
tovanja stanovanjske gradnje in naselij ter zagotavljanje potrebnih pogojev (FA in UI 1997-
2000). 
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Naloga je nakazala:
a) aktualna razvojna vpra‰anja na podroãju tipologije stanovanjske gradnje in tudi oblikovne-

ga izraza oz. identitete bivalnega okolja – glede na specifiãne vrednote.
b) potrebo po razvoju konkretnih druÏbeno aktualnih in uporabnih tipov stanovanjske grad-

nje.
c) potrebo po posodobitvi urbanistiãne dokumentacije
d) potrebo po dopolnitvi NPS s programom podroãnih raziskav in programom razvojno pro-

jektnih nateãajev za aktualne lokacije – kot osnova za izvajanje NPS.

Naloga je opozorila tudi:
a) na problem neustreznih pogojev pri oddajanju projektov, ki ne omogoãajo kvalitetne izde-

lave
b) na nujne spremembe v dejavnosti in statusu arhitekturne stroke

Naloga je bila prezentirana v okviru ‰ir‰e okrogle mize oz. obravnave na MOP-u leta 2002. 

Strokovna Zbornica oz. matiãna sekcija je v preteklosti – na osnovi navedenih ugotovitev nas-
lovila na Stanovanjski sklad in MOP pobudo za uvedbo programa razvojnih nateãajev. Na
pobudo ni bilo odziva. 

Zbornica (ZAPS) je letos – s spremembo vodstva SS in spremembo vlade ponovno obnovila
pobudo in nakazala pripravljenost, da sodeluje pri organizaciji razvojno raziskovalnega progra-
ma nateãajev itd. 

Opis pobude 

Pobuda ima za cilj izdelavo strokovno utemeljenega razpisnega programa za nateãaje z vklju-
ãevanjem potrebnih raziskovalnih kapacitet, ki naj omogoãi pridobitev razvojno uporabnih
modelov stanovanjske gradnje. Pobuda ima za cilj razpis ustreznej‰ih oblik nateãajev, ki omo-
goãajo ‰iroko udeleÏbo stroke. 

Obstojeãa nateãajna praksa zlasti na podroãju stanovanjskih sosesk v na‰ih razmerah zaradi
statusa javnih naroãil, kratkih rokov, itd. omogoãajo udeleÏbo le oÏjemu krogu udeleÏencev
oz. birojev. To so predvsem operativni nateãaji, ki niso usmerjeni v razvoj. Potrebno je omogo-
ãiti znatno veãjo udeleÏbo – tudi mlaj‰ih arhitektov in se osredotoãiti – vsaj v prvi fazi na
bistvene razvojne vidike re‰evanja kakovosti. 

Na drugi strani pa ni smotrno razpisovanje samo razvojnih nateãajev – brez konkretnih
moÏnosti realizacije in sicer na prvotno predvidenem obmoãju na katerem so bile ‰tudije
opravljene. Re‰itve tipologije praviloma ustrezajo za specifiãna, karakteristiãna obmoãja in jih
ni smotrno prena‰ati na druge lokacije. To se je izkazalo tudi v primeru razvojnih nateãajev
sredi 80-ih let. 

Pri razpisovanju nateãajev ugotavljamo, da je izbor tipologije objektov v razpisnem gradivu
pogosto slabo utemeljen, ne dovolj strokovno utemeljen. Tipologija je praviloma prevzeta iz
seznama obstojeãih, znanih vzorcev. Dogaja se celo, da se razpisuje nateãaje za soseske na
osnovi Ïe povsem izdelanih zazidalnih re‰itev – kar seveda ne omogoãa potrebnega razvoja.
Potrebujemo utemeljeno programsko analizo glede na priãakovano strukturo stanovalcev in
njihove potrebe. 

Predlog za ustanovitve Razvojno programskega
odbora za izvajanje ciljev NPS

Utemeljitev: Slovenija nima ustreznega telesa, ki bi koordiniral razvojno–raziskovalno delo za
cilje NPS. Kakovost stanovanjske gradnje je ‰iroko podroãje, ki zajema razliãne stroke in tudi
razliãne vidike – celo znotraj ene same stroke. 

Sestava odbora: strokovnjaki s poznavanjem problemov in potreb na tem podroãju (SS, UI, FA,
ZAPS, sociolog …).

Naloge odbora: 
- opredelitev aktualnih problemov in potreb po uporabnih smotrnih oblikah stanovanjske

gradnje
- pridobitev aktualnih obmoãij pozidav na podroãju Slovenije. Preverjanje trÏnih in sociolo-

‰kih analiz
- preverba rezultatov raziskovalnih nalog o razvojnih potrebah, pridobitev potrebnih analiz in

podatkov.
- Usmerjanje raziskovalnega dela na podroãju kakovosti in razvoja stanovanjske gradnje za

potrebe NPS

Po preuãitvi splo‰ne situacije potreb v drÏavi in prioritet na posameznih lokacijah Odbor raz-
deli re‰evanje problematike v veã problemskih sklopov in faz dela. Na tej osnovi sledi prog-
ram razpisa nateãajev. 

Sledi odloãitev odbora o izboru lokacij, problematiki in vrsti nateãaja (enem ali veã zapore-
dnih): arhitekturno-urbanistiãni za vzorãne modele stanovanjske gradnje na konkretnih loka-
cijah. Odloãitev, ali se v enem nateãaju i‰ãe re‰itve za eno tipolo‰ko problematiko na razliãnih
lokacijah ali se razpi‰e veã razliãnih tem v istem nateãaju.

Sledi izdelava programa veãletnega razvojno
nateãajnega programa.

Odloãitev odbora o osnovnih razpisnih pogojih in programskih ciljih I. nateãaja glede na vsebi-
no, obseg obdelave, nagradnega fonda, rokih, stro‰kih, sestavi strokovne Ïirije, moÏnih udele-
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Ïencih, zagotovitvi moÏnosti realizacije vzorãnih projektov in ustreznega naãina oddaje del-
projektov na konkretnih lokacijah. V tem smislu zagotovitev, da bodoãi naroãnik – posamezna
obãina skupno s SS RS lahko odda javno naroãilo nagrajenemu projektantu direktno brez
ponovnega razpisa. Zagotovitev ustreznih tarifnih in ãasovnih pogojev za izdelavo projektov.
Zagotovitev eventuelno potrebne strokovne pomoãi nagrajenim avtorjem ter investitorjem –
naroãnikom za izpeljavo projektov v okviru danih ekonomskih in tehniãnih moÏnosti.

Sledi – razpis I. nateãaja (SS RS z ZAPS)

Oblikuje se strokovna Ïirija, ki jo v prvem delu nateãaja sestavlja samo stroka. Îirija podrobne-
je oblikuje razpisno gradivo. Podrobnej‰a doloãitev strokovnih izhodi‰ã, obsega obdelave in
rokov izdelave.

Objava razpisa: glede na razvojni znaãaj nateãaja je le-ta odprt za vse arhitekte, ãlane in
neãlane zbornice, vsekakor morajo izbrani avtorji – neãlani ZAPS-a ob kasnej‰em naroãilu
izpolnjevati doloãene pogoje (sodelovanje z odgovornim projektantom). Predaja del, izbor,
zakljuãek Ïiriranja, razstava itd.

Spo‰tovani, pri‰el je ãas, ko je z vstopom Slovenije v EU potrebno sprejeti izzive za promocijo
veãje kakovosti in identitete bivalnega okolja – kar sovpada s pripravo arhitekturne politike
drÏav, ki so vkljuãene v EU.

Zato apeliram na Stanovanjski sklad in pristojna Ministrstva, da se pristopi k naãrtni organiza-
ciji razvojno raziskovalnih potencialov in izdelavi veãletnega razvojnega programa nateãajev,
kar naj omogoãi stroki angaÏiranje na ustreznej‰ih nateãajih in dvig kakovosti stanovanjske
gradnje.

Predlagam, da se predlog – po podrobnej‰i obdelavi in ovrednotenju stro‰kov sprejme na
nivoju Stanovanjskega sklada RS in pristojnih Ministrstev (MOP in MK) – kot sestavni del
Nacionalnega programa stanovanjskega programa.

2
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Naãrtovanje stanovanjskih obmoãij na
razliãnih ravneh prostorskih dokumentov
Planning residential areas in different levels of spatial documents 

Povzetek

Avtor v prispevku podaja kratek pregled doloãil na podroãju stanovanjske gradnje v hierarhiji planskih in izvedbenih doku-
mentov. Daje priporoãila o strokovnih podlagah in vsebinah, ki bi morale biti zajete v strategijah, regionalnih planih, redih
in lokacijskih naãrtih. Svoje razmi‰ljanje zakljuãuje s pogledi na nove, prihajajoãe izzive zaradi demografskega kolapsa in
divjega kapitalizma.

Abstract

In the paper, the author gives a brief overview of the legal provisions in the field of housing construction within the
hierarchy of planning and implementation documents. He gives recommendations on the professional bases and
contents which would have to be included in strategies, regional plans, schedules and site plans. He concludes his
thoughts with a look towards upcoming new challenges arising from demographic collapse and aggressive capitalism. 

Na mednarodni ravni se podroãje gradnje stanovanj posredno usmerja s temeljnimi listina-
mi in deklaracijami, kot so deklaracije o ãlovekovih naseljih, agendah Habitat, naãelih ESDP in
CEMAT-a na podroãju poselitve in druge. Medtem ko se drÏave v razvoju ubadajo s problemi
zagotovitve »strehe nad glavo«, dostopa do pitne vode in mestne rev‰ãine, pa so skrbi druÏb
obilja drugaãne.Principi policentriãni razvoja, krepitve konkurenãnosti nadnacionalnih regij-
skih sredi‰ã, drÏavnih sredi‰ã, »vhodnih mest« (npr. Evropske unije) se morajo udejanjiti tudi
s poveãanjem prebivalcev, s tem pa tudi gradnje stanovanj.

Tako kot na mednarodni tudi na drÏavni ravni konkretne lokacije stanovanjske graditve niso
doloãene. Paã pa naj drÏava stanovanjsko gradnjo usmerja v skladu z naãrtovanim urbanim
sistemom, kjer je doloãena Ïelena velikost, t.j. ‰tevilo prebivalcev mest. Naloga Slovenije je
torej krepiti »svoje« glavno mesto in z metro-regijo ter s policentriãnim urbanim sistemom
veãati regionalna urbana sredi‰ãa. DrÏava naj v strategiji zavzema tudi aktivno vlogo do
izrazitih obmoãij izseljevanja, nacionalne ogroÏenosti zaradi praznjenja obmejnih obmoãij, do
propadanja bivalne kakovosti v starih mestnih jedrih, v starih industrijskih ali rudarskih naselij.

Dominantna naloga drÏave je tudi z instrumenti davãne, posojilne in zemlji‰ke politike stimuli-
rati gradnjo stanovanj oz. uveljaviti naãelo »dostopnosti« do stanovanj. Naloge so pri tem
raznovrstne, od imigracijske politike (sprião demografske krize) do programov izgradnje
socialnih stanovanj, od podpiranja samogradnje, samo-prenove in zadruÏni‰tva, hipotekarne-
ga kreditiranja do razre‰evanja problematike nedovoljene gradnje, od ustvarjanja pogojev za
veãji deleÏ najemnih stanovanj do razmer za veãjo ponudbo gradbenih parcel. Slovenija je v
svojem Prostorskem redu uzakonila vrsto naãel, celo numeriãnih kazalcev v zvezi s stano-
vanjskimi obmoãji.

Prostorska alokacija stanovanj se lahko priãne ‰ele na regijski ravni, t.j. v regionalni zasno-
vi. V njej se opredelijo obmoãja veãjega obsega nove stanovanjske gradnje, ki so zlasti v
regijskem sredi‰ãu in v vitalnih naseljih regije. DrÏava svoje usmeritve udejanja v regijah,
obãine pa lahko tudi najbolj pereão problematiko stanovanjskega gospodarstva prenesejo na
regionalno raven. Znaãilni primeri tak‰nega usklajevanja drÏavne in lokalne ravni so regionalni
programi socialne gradnje, regijski stanovanjski in zemlji‰ki skladi, programi gradnje sta-



Sklop

90

novanj za mlade druÏine, odpravljanje substandardnih stanovanj, regionalni programi prenove,
odstranitve ali sanacije nedovoljene gradnje. Regija mora posebej skrbeti za zadrÏevanje pre-
bivalstva na podeÏelju, v odroãnih agrarnih obmoãjih, v malih naseljih. Krepiti pa mora tudi
privlaãnost in moã regijskega sredi‰ãa, kar pomeni, da je njena vloga po svoje kontroverzna,
nasprotujoãa si.

Lokalna raven je kljuãna za razre‰evanje stanovanjske problematike. Poleg drÏavnih pravnih
norm, davãnih predpisov, raznih kazalcev, normativov, standardov in drugih mehanizmov
drÏave ima obãina moÏnost uvajati svoje davke in prispevke, uresniãevati svoje programe
gradnje, zlasti pa doloãati gradbena zemlji‰ãa namenjena stanovanjem.

Kljuãne usmeritve obãina sprejme v okviru strategije prostorskega razvoja. Tako med
strokovnimi podlagami izdela karte ranljivosti in privlaãnosti za poselitev ter na podlagi teh
dveh kart in projekcije potreb za povr‰inami izdela karto ustreznih povr‰in. Nameravane
(predvidene) povr‰ine za stanovanja so tudi vkljuãene v celostno strate‰ko presojo vplivov na
okolje.

Tudi vloga obãine pri usmerjanju poselitve je ambivalentna: Ïeli krepiti obãinsko sredi‰ãe in
na drugi strani ohranjati poseljenost podeÏelja, zaustavljati praznjenje vasi, pa tudi starih indu-
strijskih ali rudarskih krajev.

Obãina mora v strategiji za nove naselitvene povr‰ine doloãiti tiste, ki so najbolj privlaãne –
ambientalno, okoljsko, glede bliÏine delovnih mest, pa tudi komunalnih vodov, druÏbene infra-
strukture, glede geotehniãnih, hidrolo‰kih in drugih vidikov. Poselitvene povr‰ine ne smejo
biti le »ostanek«, ki ga dobimo po izloãitvi obmoãij Nature 2000 in vseh drugih mogoãih
rezervatov ter interesov uporabnikov prostora! Kakovostna, privlaãna in cenovno dostopna
stanovanja (oz. parcele za enodruÏinsko gradnjo) so bistvena prednost razvoja obãine v pogo-
jih vse veãje suburbanizacije, mobilnosti in dviga Ïivljenjskega standarda.

Posebne naloge obãine na podroãju stanovanjskega gospodarstva so:
- izdelati obãinsko demografsko bilanco in projekcijo;
- osnovati obãinska sklada gradbenih parcel in stanovanj;
- izvajati program socialne / neprofitne gradnje;
- izvajati program odpravljanja, odstranitve ali sanacije nedovoljene gradnje, barakarskih in

drugih substandardnih naselij;
- doloãati dovolj obseÏne povr‰ine za gradnjo, da bo vsaj del le-teh ponujen na trgu nepre-

miãnin in da bodo za potrebe trga zado‰ãale;
- doloãati raznovrstne parcele in tipe gradnje za razliãne finanãne moÏnosti investitorjev, nji-

hove Ïelje po vrsti okolja oz. tipu stavbe;
- odpravljati ali vsaj ublaÏiti trende k socialni segregaciji v stanovanjskih okoljih ali med

njimi;

- podpirati zgo‰ãanje pozidave na obmoãjih nizkih gostot z velikimi enklavami nezazidanih
povr‰in;

- doloãiti dovolj velike gradbene parcele na vasi, v zaselkih in na samotnih kmetijah za
potrebe gradnje domaãih prebivalcev in za posodobitev velikih kmetij (farm);

- v obãinskem sredi‰ãu in v vitalnih naseljih obãine doloãiti cone velikih parcel za lokacijo
stanovanj in delovnega okolja obrtnikov in drugih dejavnosti malega gospodarstva;

- ‰ãititi lokalno identiteto (glede znaãilnih stavbnih vzorcev ter arhitekture) in uveljavljati
druÏbeno participacijo.

Veãino na‰tetih nalog bo obãina v prostorskem smislu konkretizirala v obãinskem prostor-
skem redu. Znaãilne usmeritve prostorskega reda v posamezni prostorski enoti (coni) sta-
novanjske gradnje so predvsem:
- velikost in meje prostorske enote (morfolo‰ke, funkcionalne enote, obmoãja iste rabe);
- namembnost povr‰in, me‰ana raba, t.j. kombinirana z drugimi rabami in katerimi, tudi po

etaÏah;
- gostota naselitve, FSI, FZ, »plot ratio«, min. in max. velikost parcel, ev. oblika parcel glede

na znaãilna razmerja stranic;
- doloãitev tipologije, gabaritov, etaÏnosti stavb, oblikovnih znaãilnosti in po potrebi raznih

posebnosti (smer slemen, razmerja stranic, regionalna tipika);
- usmeritve glede oblikovanja zelenih povr‰in, ograj, urbane opreme, enostavnih objektov;
- obveze prikljuãitve na prometna in komunalna omreÏja, smeri ali toãke prikljuãevanja;
- ev. obveza izdelave lokacijskega naãrta in (v tem primeru) ev. obveza izvedbe nateãaja;
- doloãitev (izdvojitev) obmoãij javnega dobra v coni;
- ev. poseben javni interes nad zemlji‰ãem (predkupna pravica, obvezna prodaja ali menja-

va, moÏnost razlastitve, obvezna sluÏnost, …);
- ev. doloãitev, da je v stanovanjski coni naãrtovan objekt druÏbenega standarda (npr. vrtec,

otro‰ko igri‰ãe, zelenica, ‰ola, zdravstvena ustanova, po‰ta, trafo postaja, kotlarna, antena
mobilne telefonije …).

V razliko od prostorskega reda, ki ne razporeja stavb v prostoru, pa je to naloga lokacijskih
naãrtov (za stanovanjsko gradnjo raje uporabljamo uveljavljena izraza »zazidalni naãrt« in
»naãrt prenove stanovanj«). Ti bi se sicer lahko »zadovoljili« z naãrtovanjem parcelacije,
gabaritov stavb, komunalij in prometa, vendar se v sodobnih pogojih njihova vloga spreminja:
so del projekta in kaÏejo arhitektonsko-urbanistiãno ureditev celote, torej bivalnega okolja v
vseh razseÏnostih. So torej del trÏenja bodoãih stanovanj, pritegnitve investitorjev, so del pre-
priãevanja lokalne skupnosti in sosedov za njihovo strinjanje z bodoão ureditvijo. Zazidalni ali
prenovitveni naãrti brez soãasne izdelave projektov niso posebej smiselni (in so bili znaãilnost
biv‰ega reÏima).
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Lokacijski naãrt mora »navzven« ‰ãititi interese javnosti, lokalne skupnosti in sosedov pred
razvrednotenjem bivalnega okolja. »Navznoter« pa opozarjati na tiste kakovosti, ki so za
zadevno lokacijo kljuãne in ki naj jih projekti arhitekture izkoristijo. Glede na javne interese bo
torej lokacijski naãrt omejevalen, glede na interese investitorja pa bo spodbujevalen in sku‰al
ãim bolje unovãiti prednosti lokacije, maksimirati dovoljene obsege gradenj in s tem dobiãke.

Mehanizmi, s katerimi naj na‰tete naloge lokacijski naãrt uresniãuje, so »klasiãni«: gabariti,
regulacijske ãrte, namembnost po etaÏah, lokacije dovozov in vhodov, toãke prikljuãevanja in
smeri potekov komunalnih vodov, ureditve zunanjih povr‰in, izhodi‰ãne geodetske toãke za
prenos projektov v naravo, etapnost, tolerance, naãrt komunalnega opremljanja, soglasja,
finanãna konstrukcija ipd. Med oblikovalskimi pa naj bodo le tisti, ki vplivajo na naselje in ‰ir‰o
okolico – skyline, poglavitne vedute, poudarki ob kriÏi‰ãih in trgih, kontinuiteta drevoredov,
ograj, stavbnih ãrt, skladnost s sosednjimi objekti, oblikovanje reliefa itd. Kaj veã naj bo pre-
pu‰ãeno arhitekturi, tudi inovativnosti in novim kvalitetam.

·e tako podrobni normativi, standardi in druga doloãila lokacijskih naãrtov niso garant za dobro
bivalno okolje. Izpostavil bi le eno, doslej premalo upo‰tevano naãelo, ki naj bo zajeto v lokacij-
skih naãrtih: varstvo zasebnosti in vizualnih kakovosti. Kljub predpisanim odmikom in osonãenju
je lahko kr‰ena kvaliteta privatnosti z odpiranjem pogledov na balkone, v dnevne sobe ali spalni-
ce oz. zapiranje pogledov na naravo, park, trg, vodno povr‰ino, staro mestno jedro. Zasebnost in
vizualne kvalitete nepremiãnine so del lastnine, so del njene vrednosti in je bistveno poslab‰anje
vidnega okolja svojevrstna kraja. Prvi tovrstni pravni primeri (zapiranje razgledov na morje) so
znani Ïe pri nas. Varovanje vidnih kakovosti mora dobiti znaãaj pravne norme.

Naj svoj prispevek zakljuãim z nekaterimi razmi‰ljanji, ki se ne veÏejo neposredno na temo
referata.

Slovenska stanovanjska gradnja je pred velikim izzivi. Kljub demografskemu upadanju se bo
nadaljevalo »preseljevanje Slovencev« iz podeÏelja v mesta, iz malih mest v drÏavno metropo-
lo in na Obalo. Zato bodo tam kljub praznim stanovanjem drugod po Sloveniji cene ‰e vedno
podirale rekorde. Vendar se bo padajoãa demografska krivulja sãasoma poznala tudi na
ponudbi in ceni nepremiãnin. Ko bo umrla generacija na‰ih star‰ev in starih star‰ev, se bodo
izpraznile hi‰e in velika stanovanja, tudi v mestih. Vanje se bo preselila srednja generacija nji-
hovih otrok ali vnuki. Ponudba Ïe sedaj latentno praznih stanovanj se bo izjemno poveãala.
Potreb po novih stanovanjih ali gradbenih parcelah bo manj, na podeÏelju pa sploh ne. Velike
enodruÏinske hi‰e ali stara stanovanja bodo odloãno prevelike za moderna, povpreãno dvo-
ãlanska gospodinjstva: pri‰lo bo do predelave hi‰ ali velikih stanovanj v veã manj‰ih enot ali
do oddajanja, podobno kot v veãstanovanjskih vilah pred 100 leti. DeleÏ najema se bo poveãal,
najemnine bodo padle. Stavbni fond v odroãnih vaseh bo propadal, ohranila se bo le po ena

modernizirana kmetija – farma, saj kmetijska zemlji‰ãa vse nekdanje vasi komaj zado‰ãajo za
njeno preÏivetje, izjemoma za nekaj polkmetij.

In kdaj bo do teh sprememb pri‰lo? V malih mestih Ïe v 10-20 letih, v Ljubljani in Kopr‰ãini
vsaj v ãasu ene nove generacije, t.j. 25-35 let. Druga opcija so priselitve. âe se Evropska unija
in Slovenija odloãita za njo, bodo v na‰ih mestih vznikala naselja »Chinatown-i«, »little Indije,
»little Turãije« in »little Kurdikistani«, Medine in Kazbe. Demografskih rezerv namreã v drÏa-
vah Balkana in vzhodne Evrope enostavno ni.

Socialno razslojevanje kapitalizma bo povzroãilo rast lepih, bogatih in urejenih village-town-ov
v zeleni okolici mest ali naselij na izjemno velikih parcelah v gozdovih (gozdov imamo v
Sloveniji dovolj), naselij na veãjih vi‰inah nad inverzijsko plastjo, naselij ob umetnih vodnih
povr‰inah, kondominijev in razko‰nih varovanih stanovanj za bogatej‰e upokojence. Nova
naselitev se bo »selila« k naravnim zdravili‰ãem, univerzitetnim in turistiãnim sredi‰ãem, k
obalam in visokogorju.

Bogatej‰i bodo teÏili k drugemu stanovanju: manj‰emu za delo v mestu, enodruÏinski hi‰i v
naravi za ãas vikenda, upokojitve ali za bivanje ob vsakodnevnih delovnih migracijah v zapo-
slitvena sredi‰ãa. Kot slednje bodo uporabne predelane kmeãke hi‰e star‰ev.

Ambientalna kakovost zlasti naravnega okolja bo bistveno pridobila na pomenu, saj se bodo
tudi druge urbane funkcije selile v zeleno okolico – nakupovalni centri, ‰ole, country klubi,
podjetni‰ke cone.

Poveãala se bo mobilnost in Slovenci bomo prisiljeni seliti se za sluÏbami. Le kratke razdalje v
drÏavi bodo omejevale ta pojav in bodo migracije do ene ure v eno smer ‰e sprejemljive.
Svoje bivalno okolje bomo zamenjali veãkrat v Ïivljenju, kar bo diferenciralo in dinamiziralo
stanovanjski trg. Rastoãa hi‰a ali rastoãe stanovanje bodo nujnosti zaradi postopnega veãanja
dohodka uspe‰nih druÏin in njihovega vzpenjanja na druÏbeni lestvici. Ironiãen, a povsem
realen pa je tudi izziv »zmanj‰ujoãe se hi‰e« ali »zmanj‰ujoãega se stanovanja« kot posledice
majhnega ‰tevila otrok in prebivanja ene do dveh oseb (po odhodu otrok, loãitvah ali smrti
zakonca). Ta pojav je bolj razumeti kot predelavo veã manj‰ih prostorov v veãje, udobnej‰e, z
veã zelenja, verand, balkonov ali pa kot oddvojitev dela hi‰e oz. stanovanja za oddajanje v
najem. Kolaps pokojninskega in zdravstvenega zavarovanja, pa tudi nemoã rentnega banãni‰-
tva nas bo na stara leta k temu prisilil.
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mag. Andrej Prelov‰ek, ud.i.a.
Zbornica za arhitekturo in prostor Slovenije

Javni nateãaji in stanovanjska gradnja 
Public design competitions and housing construction 

Povzetek

Nateãaji, s katerimi so pridobivali zasnove projektov, je Ïe stoletja star postopek.

Kot podzakonski akt je bil v Sloveniji leta 2004 sprejet nateãajni pravilnik, ki je v veliki meri uredil razumevanje in praktici-
ranje nateãajev v danih moÏnostih. V tem, da ima Slovenija nateãajni pravilnik, ki povezuje graditev, urejanje prostora in
javno naroãanje je na‰a ureditev, ãeprav v mnogoãem ‰e nerodna in nezadostna, lahko zgled za mnoge druge drÏave.

Projektiranje je relativno majhen, vendar zelo vpliven del investiranja, zato je pridobivanje zasnove z nateãajem utemeljeno,
nateãaj pa ima pred direktnim naroãilom ‰tevilne prednosti, ima pa tudi slabosti, ki pa se jih da odpraviti z izbolj‰evanjem
prakse.

Stanovanjski nateãaji imajo nekaj znaãilnosti, ki jih kaÏe upo‰tevati. To so predvsem vpra‰ljivost delitve na urbanistiãni in
arhitekturni del, vpra‰anje uporabe pritliãij veãjih stanovanjskih stavb in kulturni vzorci bivanja.

Osnovna naloga poklicne zbornice je prispevati k regulaciji trga storitev tako, da nastane kar najveãja dobrobit druÏbe, ki
uporablja storitve tega reguliranega poklica. Zbornica za arhitekturo in prostor Slovenije (ZAPS) razvija tehniko urejanja
nateãajne prakse na podlagi pravilnika z razvojem vzorcev, naãel in pomoÏnih gradiv, hkrati pa usklajuje razliãna nasprot-
na mnenja, ki se pojavljajo s strani nekaterih predstavnikov naroãnikov ali predstavnikov stroke. Brez tega bi veãji konflikti
peljali le v umikanje nateãaja kot pozitivnega civilizacijskega instrumenta, ki smo mu pred kratkim omogoãili uveljavitev.

Abstract

The holding of design competitions in order to obtain project designs is a centuries-old procedure.

In 2004 Rules on competitions were adopted in Slovenia as a bylaw which to a great extent regulates the understanding
and practice of competitions within the given conditions. Slovenia’s rules on competitions, which regulate construction,
spatial development and public procurement can serve as an example to many other countries, despite still being
awkward and insufficient in many ways.

Project planning is a relatively small but very influential part of investing, and therefore the obtaining of designs through
competitions is justified, but although competitions have numerous advantages over direct commissioning, they also have
numerous weaknesses which can be eliminated through the improvement of practice.
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Nateãaji, zgodovina postopkov in izrazov

tradicija
Nateãaji, s katerimi so pridobivali zasnove projektov, so zelo stara institucija oziroma zelo star
postopek ali recept. Ta postopek je veliko starej‰i od institucije javnega naroãanja in je v
splo‰ni strokovni zavesti. Zato po vsem svetu vedo, kaj je to nateãaj, o katerem je vedno tekla
strokovna pa tudi zgodovinska razprava. 

Leta 1401 so povabili sedem avtorjev na nateãaj za vrata baptisterija-krstilnice v Firencah, med
njimi Lorenza Ghibertija in Filipa Brunelleschija. Izbrana je bila zasnova Ghibertija, ki je potem
izdelal bronasta “Rajska vrata”, ki jih lahko ‰e danes obãudujemo. 

Leta 1418 sta se oba avtorja kot renesanãna “uomo universale” pomerila skupaj z veã udele-
Ïenci v inÏenirskem nateãaju za konstrukcijo kupole katedrale v Firenzah. Po dveh letih od
“razpisa” je Ïirija izbrala zasnovo Brunelleschija, po kateri je bila kupola katedrale tudi zgraje-
na.

izrazi in pojmi
âe danes pri nas omenimo sogovorniku besedo “nateãaj”, se bodo mnogi iskali, kaj ta izraz
oznaãuje. Poznamo “javne nateãaje za poloÏaj v javni upravi”, poznamo “javni nateãaj za foto-
grafijo ali za radijsko igro”, kjer tekmujejo Ïe konãni produkti, mnogokrat pa je javni nateãaj
pome‰an z javnim razpisom za javno naroãilo.

Evropska direktiva je, ãe se naslonimo na angle‰ko verzijo, naredila nekaj reda, saj znotraj
“public procurement of services” (javno naroãanje storitev) nastopa “design contest”
(tekmovanje zasnov,oblik) kot posebna podskupina, posebna procedura. 

Iz tega Ïe ãutimo, kje se skrivajo terminolo‰ke razlike in s tem tudi pojmovne razlike, saj
vemo iz lingvistiãnih teorij, da, kjer ni enoznaãno prevedljivih izrazov med jeziki, obstojajo tudi
pojmovne razlike v glavah.

“Design contest” pomeni, da nateãajniki med seboj tekmujejo z “dizajnom”. Sloven‰ãina pa
nima enoznaãnega prevoda “dizajn” v ustreznem pomenu za “design contest”, saj je ta
“dizajn” lahko zasnova, oblika ali pa projekt.

Na tem mestu je treba omeniti ‰e eno pomembno znaãilnost v zvezi z odsotnostjo besede
“dizajn”. Evropska direktiva predvideva “design contest” za zasnove arhitekture, urbanizma,
pa tudi informacijskih re‰itev ipd. Nateãajnik torej predloÏi “dizajn” v ocenjevanje. Pri nas, v
sloven‰ãini pa najveãkrat uporabljamo besedo “re‰itev”. âe uporabljamo besedo “re‰itev”
izgleda, kot da nekaj “re‰ujemo” iz nesreãe, ali “re‰ujemo problem”. Pa vendar najveãkrat ne
gre za “re‰evanje” pri nateãaju. Gre za dober predlog, kako naj bo nekaj zasnovano, sprojekti-
rano, ne pa za angle‰ki “solution” ali nem‰ko”Lösung”, saj ponavadi ne reãemo “re‰itev stav-
be”, paã pa “zasnova stavbe” ali “projekt stavbe”. âe pa reãemo temu po slovensko “pro-
jekt”, smo spet v koliziji za angle‰ko rabo besede “project”, ki bi po na‰e pomenila “celoviti
naãrt konãnega stanja in program izvedbe”.

Vendar imajo tudi drugi tuji jeziki imajo kar nekaj problemov. V romanskih jezikih uporabljajo
besedo “konkurz” (concorso, concours), kar je enako kot “steãaj”. 

Zato se ni ãuditi, ãe so na‰i zaporedni Zakoni o javnih naroãilih na nekaterih zelo kritiãnih
mestih neustrezni, saj so dvoumno razumljivi prevodi iz evropske direktive.

S problemi prevoda se mnogokrat sreãujemo, kadar skrbimo za prevod nateãajnega gradiva v
tuj jezik za potrebe mednarodne udeleÏbe. âe bi nekdo iz te angle‰ãine prevedel besedilo
nazaj v sloven‰ãino bi dobil dva pomensko zelo raznolika slovenska teksta.

2

Housing design competitions have several characteristics which should be taken into account. They include above all the
questionable division into urban and architectural parts, the question of the use of ground floors of large apartment buil-
dings and cultural living patterns.

The basic task of the Professional Chamber is to contribute to the regulation of the services market in such a way that the
greatest good is created for the society which uses the services of this regulated profession. The Chamber of Architecture
and Spatial Planning develops techniques for regulating competition practice on the basis of the Rules through the deve-
lopment of patterns, principles and auxiliary materials, and at the same time harmonizes various conflicting opinions which
appear among some representatives of clients or representatives of the profession. Without this, larger conflicts would
lead only to the withdrawal of competitions as positive instruments of civilization, the implementation of which was only
recently made possible. 
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S tem problemom se sreãujejo vsi, ki imajo za nalogo zasnovati nove predpise in najveãja
napaka je v takih skupinah prehitro strinjanje, da “izrazi” Ïe v startu vsakomur oznaãujejo isti
“pojem”. 

Nateãajni pravilnik 2004
Kot podzakonski akt k ZGO je bil leta 2004 sprejet nateãajni pravilnik s celovitim imenom
Pravilnik o javnih nateãajih za izbiro strokovno najprimernej‰ih re‰itev prostorskih ureditev in
objektov (Ur.l.RS. 108/04). Pri tem pravilniku so sodelovala mnoga ministrstva in poklicne
zbornice, v konãni obliki pa so ga oblikovali na Ministrstvu za okolje in prostor, takrat zelo
odprti za sugestije in dopolnitve. 

Ta nateãajni pravilnik je v veliki meri uredil razumevanje in prakticiranje nateãajev in sicer v
danih moÏnostih interesov in razumevanja razliãnih subjektov v letu 2004. Na tem pravilniku
je moÏno graditi prakso, praksa pa bo dala odgovore za nove ali dopolnjene re‰itve v pravilni-
ku.

·e bolj pomembno je, da je pravilnik povezan z javnim naroãanjem. Javno naroãanje, njegova
praksa je namreã zaradi svoje velikosti in javnosti neke vrste oprijemna toãka sicer‰njega
naroãanja storitev in prakse v odnosih med subjekti v druÏbi. 

V tem, da ima Slovenija nateãajni pravilnik, ki povezuje graditev, urejanje prostora in javno
naroãanje je na‰a ureditev, ãeprav v mnogoãem ‰e nerodna in nezadostna, lahko zgled za
mnoge druge drÏave.

Javni stanovanjski nateãaji 

pro et contra nateãajem
Projektiranje je relativno majhen, vendar zelo vpliven del neke gradnje oziroma izvedbe pose-
ga v prostor. Zato je poveãana cena pridobivanja zasnove z nateãajem utemeljena, saj naj bi
bili ekonomski ali ‰ir‰i kvalitetni doseÏki pomembni sumarno – za celotno izvedbo. 

Nateãaj ima pred direktnim naroãilom ‰tevilne prednosti:

Z nateãajem pridobimo zelo angaÏirane ideje oziroma zasnove in pridobimo avtorja, strokov-
njaka, skupino ali firmo, ki so pripravljeni to idejo ali zasnovo dopolnjevati, projektirati do
konãne uresniãitve. 

Ob tem dobimo tudi druge stranske uãinke, ki so enostavno dodani, brez dodatnih stro‰kov.

Nateãaj predstavlja praviãno (fair) tekmovanje strokovnjakov z zelo zmanj‰anim stranskim
vplivanjem. “Fairness” je zelo pomemben “produkt”, ki pomembno vpliva na druÏbeno kohe-
zijo in tudi povratno na samo institucijo javnega naroãnika.

Z nateãajnimi tekmovanji se razvijajo stroke, ki se udeleÏujejo nateãajev in tudi tiste, ki so
zastopane v Ïirijah. Diskurz o idejah poteka tako znotraj strok kot tudi v ‰ir‰i sredini.

Tu lahko Ïe omenimo tudi “contra” stali‰ãa kot so: 

Zakaj naj bi posebej prispevali k “fairness” v druÏbi in zakaj naj bi plaãevali “razvoj strok”?

Zakoni drÏav Evrope in tudi drugih drÏav o javnih naroãilih so v bistvu sistem “varovalk” za
vzpostavljanje te “fairness” naroãanja, saj se sicer razvijejo v preveliki meri drugaãni sistemi
pridobivanja posla, ki niso v ustreznem razmerju javnih stro‰kov in javne dobrobiti.

“Razvoj stroke” je brezplaãen uãinek pri nateãajih. Sistem hierarhije nagrad in od‰kodnin, ki
je seveda nekoliko draÏji od direktnega naroãila, je pogoj za kvalitetno udeleÏbo na nateãaju. 

UdeleÏba bi bila v nasprotnem primeru hazard, ki bi se ga udeleÏili le subjekti z ustrezno
tovrstno motivacijo in morebitno drugaãno podporo. Ne gre pozabiti, da eksperti iz stroke
zasedajo poloÏaj tudi v naroãnikovi Ïiriji, nastaja torej strokovni diskurz med Ïiriranjem in tudi
pri kasnej‰i objavi in komentarjih re‰itev.

posebnosti stanovanjskih nateãajev
Na‰tejemo lahko nekaj problemov, ki so posebej razvidni pri stanovanjskih nateãajih v zad-
njem ãasu.

1 Dispozicija stanovanjskega naselja je ozko povezana s tipologijo stavb in ureditev, pa tudi z
razdelitvijo lastni‰kih odnosov in prehodov, zasebno-poljavno-javno. Zato je delitev na
urbanistiãni nateãja in na arhitekturni nateãaj najveãkrat vpra‰ljiva. Ta delitev lahko pov-
zroãi izgubljene napore in nekvalitetne re‰itve. 

2 Pri stanovanjskih nateãajih so nateãajnikom mnogokrat zastavljeni problemi pre‰irokega
razpona.
Tako vpra‰anje je na primer sistemsko vpra‰anje pritliãij in parterja. Pritliãja stanovanjske-
ga naselja hoãemo urbanizirati – ustvarjati mestno Ïivljenje – mestno Ïivahnost, pa vendar
za tovrstna pritliãja vsepovsod ne bomo na‰li uporabnikov. Gre za sistemski problem zad-
njega desetletja in primerne nove tipologije. 

3 Posebej pri stanovanjskih nateãajih je pomembno, da je skladno vkljuãena domaãa stroka.
âeprav se zdi “domaãa stroka” svojevrstno anahronistiãna sintagma, ima prav pri stano-
vanjski gradnji posebno vlogo. Kulturni vzorec bivanja mora biti namreã raziskan in razum-
ljen prav tu znotraj na‰ega okolja, poslediãno torej pri na‰ih projektantih in tudi pri stroki,
ki je zastopana v Ïirijah, s tem pa se spreminja tudi pogled na‰ih stanovanjskih investitor-
jev.  

osnovno zaporedje korakov nateãaja 
Osnovno zaporedje korakov pri stanovanjskem nateãaju je naslednje:
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1 priprava nateãajnega gradiva, nabor Ïirije in razpis
2 delo nateãajnikov
3 oddaja elaboratov, Ïiriranje in zakljuãek 

Na tem mestu ne omenjamo podrobnosti korakov kot so sodelovanje poklicne zbornice,
moÏne pritoÏbe in podobno. Skupaj lahko v praksi vse skupaj traja ‰tiri mesece, od tega za
delo nateãajnikov vsaj dva meseca.

Nekateri bodo trdili, da je to predolgo, ne zavedajoã se koliko ãasa traja priprava in izvedba
javnega naroãila in potem pridobitev prve idejne re‰itve ter verificiranje le te .

·e veã jih bo trdilo, da vse skupaj traja veliko dalj in ti imajo najbolj prav. Vendar se trajanje
podalj‰a zaradi vsakovrstnih nerodnosti in predvsem zaradi usklajevanja znotraj javnega
naroãnika, ki je ponavadi sestav oseb z razliãnimi mnenji.

Nateãaji in poklicna zbornica 

Osnovna naloga poklicne zbornice je prispevati k regulaciji trga storitev tako, da nastane kar
najveãja dobrobit oziroma razvoj druÏbe, ki uporablja storitve tega reguliranega poklica.

Po pravilniku imajo pri nateãajih poklicne zbornice vlogo sodelovanja. Najveã tovrstne udele-
Ïbe posebej pri stanovanjski gradnji se nana‰a na Zbornico za arhitekturo in prostor Slovenije
(ZAPS). ZAPS razvija tehniko urejanja nateãajne prakse na podlagi pravilnika z razvojem vzor-
cev, naãel in pomoÏnih gradiv.

Nateãaj je namreã teÏko povraten proces, lahko bi celo rekli ireverzibilen proces. Nateãaja ni
moÏno brez posebnih Ïrtev ponoviti, saj so idejne re‰itve bile Ïe prezentirane. Zato je uspeh
vsakega posamiãnega nateãaja posebej pomemben. 

Zbornica se s praktiãnimi naãeli trudi tudi pribliÏati nekatere tipiãne ekskluzivnosti, ki jih vãa-
sih izraÏajo javni naroãniki in tiste, ki jih izraÏajo nekateri predstavniki stroke.

Javni naroãniki gradnje si prizadevajo v Ïirijo nekritiãno imenovati ãimveã zastopnikov iz svoje
hierarhiãne priamide, namesto da bi uvedli veã izvedencev, kar bi bolje prispevalo k osvetlje-
vanju razliãnih vidikov prispelih re‰itev. Postavljajo tudi dodatne pogoje, kot so prenizke cene
projektiranja, kot da se ne i‰ãe najugodnej‰a celokupna cena izvedbe. 

Po drugi stani pa tudi predstavniki stroke pretiravajo z elementi strokovnega dela: avtorstvo,
cena projektiranja, cena izvedbe, nespremenljivost predloÏene zasnove in podobno. Problem
teh stali‰ã je, da se veãina odnosov naroãnik-projektant uresniãuje v direktnem trÏnem odno-
su in da torej ekskluziviteta pri “postnateãajnih” pravicah ne more obstati oziroma nima
splo‰nega pozitivnega uãinka. 

Na ZAPS si prizadevamo moderirati ta stali‰ãa po dveh poteh: z usklajevanjem pri posame-
znem nateãaju in s formiranjem naãel na splo‰no za prihodnje nateãaje

Zavedamo se, da ena skrajnost lahko prinese preveliko izogibanje nateãajem, druga skrajnost
pa neudeleÏbo stroke pri nateãajih, vse skupaj pa pelje v umikanje nateãaja kot pozitivnega
civilizacijskega instrumenta, ki smo mu pred kratkim omogoãili uveljavitev.
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Mihael Hajdinjak, univ. dipl. ekon.
Sava IP d.o.o., investicijsko podjetje, Ljubljana

Izdelava feasibility ‰tudije
The implementation of feasibility studies

Povzetek

Investitorji se o tem ali se bodo podali v doloãen nepremiãninski projekt, odloãajo na podlagi feasibility ‰tudije, ki sku‰a s
pomoãjo dostopnih podatkov predvideti stopnjo donosnosti projekta, kar je edini kriterij podjetji, katerih lastnik ni drÏava.
Ahilova peta ‰tudije je predpostavka, da je investitor pravilno odgovoril na vpra‰anje, kaj in kje naj gradi in koliko so za to
pripravljeni plaãati kupci. 

Abstract 

When investors are deciding whether to invest in a given development project, they make their decision on the basis of
feasibility studies, which through analyzing the available data attempt to predict the level of profitability of the project,
which is the only criterion for a non-state owned company. The Achilles’ heel of such studies is the assumption that the
investor replies correctly to the question of what is being built and where, and how much clients are prepared to pay for it.

1. Uvod

Na trgu nepremiãnin veljajo doloãeni predpisi in zakoni (pisani in nepisani), tako kot na vseh drugih trgih, vendar je posebnost tega trga ta, da je zemlja kot eden izmed »produkcijskih faktorjev«
na voljo v omejenem obsegu. Pri tem ne mislim, da sta preostala produkcijska faktorja neomejena; kapital in delovna sila imata prav gotovo svoje omejitve, prvi v svoji zahtevani donosnosti in
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fiziãnem obsegu, drugi v ‰tevilu in produktivnosti, vendar je »naj‰ibkej‰i ãlen«, ãe se izrazim v
duhu popularnega TV-kviza, prav gotovo zemlja. 

Na trgu je dovolj kapitala oz. zainteresiranih investitorjev in najbrÏ ne bo nihãe ugovarjal, ãe
ob dejstvu, da smo zdaj del evropskega trga, kjer je trg delovne sile liberaliziran, in ob dej-
stvu, da je brezposelnost v Sloveniji ‰e vedno vi‰ja kot naravna stopnja, predpostavimo, da je
dovolj delovne sile oz. gradbenih podjetij, ki so po naroãilu investitorjev sposobna zgraditi
zahtevane nepremiãnine. Torej je edini moÏni »krivec« tega, da je na doloãenih delih trga
premalo stanovanj glede na trenutno povpra‰evanje in da so ta predraga, zemlja oziroma bolj
natanãno pomanjkanje stavbno zazidljivih zemlji‰ã. DrÏava posredno prek svojih mehanizmov

(bodisi s prostorskimi redi in zazidalnimi naãrti bodisi z davãno politiko) nadzira koliãino
stavbnih zemlji‰ã, ki so na prodaj, in tako ustvarja okvir, znotraj katerega delujejo investitorji.
Pomanjkanje zemlji‰ã se seveda odrazi v njeni vi‰ji ceni in poslediãno vi‰ji ceni stanovanj. 

Prav tako je treba upo‰tevati, da se nepremiãninski trg ne more takoj odzvati na spremembe
v povpra‰evanju, naj bo to preveliko ali premajhno. Reakcijski ãas od zaznave spremembe na
trgu do odgovora investitorjev lahko traja tudi nekaj let. V tem vmesnem ãasu se pojavijo
deformacije, ki se lahko manifestirajo kot previsoke cene ãe je povpra‰evanje veãje kot
ponudba. 
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Pomanjkanje zazidljivih parcel pa ni edini problem, s katerim se investitorji sooãajo pri svojem
delovanju na nepremiãninskem trgu. Veãina teh problemov se pojavi Ïe pri izdelavi zaãetnih
investicijskih programov oziroma t. i. feasibility ‰tudij, s katerimi podjetja preverjajo upravi-
ãenost posameznih nepremiãninskih projektov. 

2. Feasibility ‰tudija

Feasibility ‰tudija, v smislu poenostavljenega nadomestka resnih, veã deset strani obsegajo-
ãih investicijskih elaboratov, posreduje odgovor o izvedljivosti doloãenega nepremiãninskega
projekta. Gledano skozi oãi investitorja, ki deluje na trgu in katerega cilj je maksimirati donos
na kapital, izvedljivost pomeni zahtevano donosnost. Poenostavljeno reãeno feasibility ‰tudija
primerja med seboj prihodke in odhodke posameznega projekta. Zadovoljiva razlika med
njimi pomeni zeleno luã za zaãetek projekta. Da pa bi bila ‰tudija karseda verodostojna in
omogoãila pravilno odloãitev poslovodstva, so pri njeni izdelavi pomembni vhodni podatki. 

Na odhodkovni strani so to podatki o stro‰ku gradnje oziroma stro‰ku gradbenih, obrtni‰kih
in instalacijskih del (skraj‰ano GOI), stro‰kih, povezanih z nakupom in komunalnim opremlja-
njem zemlji‰ãa, stro‰kih projektov, nadzora, trÏenja in inÏeniringa ter stro‰ku financiranja. 

Veãino teh stro‰kov so podjetja na podlagi izku‰enj iz predhodnih projektov sposobna precej
natanãno oceniti, spremenljiva postavka je dejansko le cena zemlji‰ãa in z njo povezani stro-
‰ki (komunalni prispevek, pridobivanje manjkajoãih zemlji‰ã, soglasja sosedov …), ki se
spreminjajo v odvisnosti od lokacije zemlji‰ãa in ãasa nakupa (cene zemlji‰ã Ïe nekaj ãasa
nara‰ãajo hitreje, kot pa so njihovi eventualni stro‰ki financiranja v zalogi). Seveda se z izdela-
vo kasnej‰ih variant zaãetne feasibility ‰tudije, ko so na voljo natanãnej‰i podatki (sprva
imamo oceno stro‰kov GOI-ja, zatem projektantski popis del in na koncu podpisano pogodbo
z izbranim izvajalcem, ãe ponazorim le primer za stro‰ek gradnje), bliÏamo konãni podobi
odhodkovne strani ‰tudije.

Na prihodkovni strani imamo opraviti le z eno postavko, ki pa je zato toliko bolj kompleksna.
Prihodki od prodaje so zmnoÏek koliãine in cene, vendar so daleã za nami ãasi, ko se je na
trgu prodalo vse, kar se je proizvedlo. Da bi dosegli zahtevano stopnjo prodanosti in poslediã-
no zahtevano stopnjo donosnosti, je treba na trgu ponuditi »proizvod«, ki se bo prodal.
Naloga trÏenjskega oddelka je ugotoviti zahteve kupcev stanovanj. Glede na to, da proizvodni
cikel gradnje stanovanj traja nekaj let (od nakupa zemlji‰ãa do prodaje stanovanja kupcu), je
naloga nekoliko zahtevnej‰a, ugotoviti je treba smernice v prihodnosti. 

TrÏenjski oddelek ima na voljo veã metod, s katerimi ugotavlja potrebe in priãakovanja kup-
cev. Katero koli Ïe izbere (opazovanje Ïivljenjskih navad, intervju, anketa, fokusna skupina,
spremljanja trendov v tujini …), pomembno je, da posreduje odgovor na vpra‰anje, kaj in kje
naj se gradi in koliko so za to pripravljeni plaãati kupci. Le s proizvodom, ki bo v skladu z zah-

tevami trga, lahko raãunamo, da se bo postavka na prihodkovni strani feasibility ‰tudije ure-
sniãila. V nasprotnem primeru nam lahko ostanejo neprodana stanovanja in zahtevana dono-
snost zgolj na papirju.

Podatki o tem, kaj in kje naj se gradi ter po kak‰ni ceni, so za mobilnega in pragmatiãnega
investitorja bistveni. Glede na to, da se seli tja, kjer bo uresniãil zahtevano donosnost, lahko
priãakujemo, da bo v doloãenem trenutku gradil luksuzne vrstne hi‰e v Trnovem, v nasled-
njem pa blokovsko naselje stanovanj ob ·martinski ulici v Ljubljani. Prav tako bo komunalno
opremil zemlji‰ãe, zgradil poslovno cono, nogometni stadion ali pa svoje dejavnost opravljal v
tujini, ãe bo v tem prepoznal svoj interes. 

2

Uspe‰en projekt vrstnih hi‰ v ljubljanski prestiÏni ãetrti Trnovem, kjer je feasibility ‰tudija
uspe‰no odgovorila na vpra‰anje, kaj in kje graditi in koliko so za to pripravljeni plaãati kupci
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Metode in tehnike izdelave celovitih presoj
vplivov na okolje stanovanjskih sosesk v
stanovanjskem okolju 
Methods and techniques of performing strategic environmental assessments of residential
neighborhoods in the residential environment 

Povzetek

Predstavljena je celovita presoja vplivov na okolje, kot jo doloãa Evropska smernica 2001/42/EC in kot jo doloãa slovenski
Zakon o varstvu okolja (2004). Prikazane so razlike med obema. Zakon o varstvu okolja namesto teÏnje k integraciji
postopka priprave plana in postopka izdelave celovite presoje vplivov na okolje uvaja delitev dveh postopkov. Ob tem
Zakon o varstvu okolja poudarja predvsem upo‰tevanje vnaprej doloãenih varstvenih doloãil, kot so normativi in prostorski
rezervati, kar celoviti presoji vplivov na okolje jemlje njen najpomembnej‰i metodolo‰ki znaãaj, to je, da je orodje optimira-
nja odloãitev. To se kaÏe tako v predpisanih administrativnih postopkih, vsebini poroãila, sistemu revizij (recenzij) in v
postopkih vkljuãevanja javnosti v sprejemanje odloãitev, ki vsi vodijo k zapiranju odloãitve v krog Ministrstva za okolje in
prostor, drugih ministrstev in drugih organizacij, ki so pristojne za zadeve varstva okolja.

Abstract

The paper presents strategic environmental assessments as determined by European Directive 2001/42/EC and as
prescribed by the Slovene Environmental Protection Act (2004), and illustrates the differences between them. The
Environmental Protection Act instead of a trend towards the integration of the procedure of preparing plans and the
procedure of performing strategic environmental assessments of impacts on the environment, introduces a more rigid
division of the two procedures. The Environmental Protection Act emphasizes mainly the taking into account of protective
provisions determined in advance, such as standards and land preserves, while the main characteristic of strategic
environmental assessments is that they are tools for optimizing decision making. This is shown in the prescribed
administrative procedures, contents of reports, the reviewing system and the procedures for including the public in the
passing of decisions, which all lead to the corralling of the decision-making process into the narrow circle of the Ministry
of the Environment and Spatial Planning, other ministries and other organizations who are competent for matters of
environmental protection.
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Uvod

Presojanje vplivov na okolje se je uveljavilo kot posebno delovno podroãje v 70 tih letih prej‰-
njega stoletja v ZDA. V Evropi so je kot zakonsko doloãena procedura uveljavilo sorazmerno
pozno. Evropska unija je ‰ele leta 1985 sprejela Direktivo 85/337/1985, ki obvezuje drÏave
ãlanice, da sprejmejo zakonodajo, s katero bi obvezali investitorje k pripravi presoj o vplivih
doloãenih javnih in privatnih projektov na okolje. 

V Sloveniji so presoje vplivov na okolje zakonska obveza od 1995. Izvajale pa so se Ïe veliko
prej. Od leta 1974 so se domala vse investicije, pri katerih je kot sofinancer sodelovala
Ljubljanska banka, presojale tudi v pogledu vplivov na okolje. To je takrat pomenilo zelo velik
del vseh investicij v Sloveniji. Prostorski plani niso bili podvrÏeni presojanju vplivov na okolje,
kar se je velikokrat pokazalo kot problem. Ker je bil to splo‰en problem, so se kmalu pojavili
predlogi po uvajanju novega tipa presoj, ki bi zajele tudi razvojne vizije, politike, razvojne prog-
rame in prostorske plane. Zanje se je v literaturi uveljavilo ime strate‰ke presoje vplivov na
okolje. 

Evropska unija je leta 2001 sprejela posebno direktivo 2001/42/EC o presojanju uãinkov dolo-
ãenih planov in programov na okolje. Ta Direktiva zahteva od drÏav ãlanic, da do 21. julija 2004
uvedejo njena doloãila v drÏavno zakonodajo, tudi od Slovenije. Novi Zakon o varstvu okolja, ki
vpeljuje v Sloveniji ‘presojo doloãenih planov in programov’, je bil sprejet v aprilu 2004. Zakon
presojo imenuje celovita presoja vplivov na okolje. 

Sistem, kot ga sedaj doloãa Zakon o varstvu okolja (2004) v ãlenih 39. do 43., ni v celoti ‘ujel’
duha Evropske direktive. Gre za vpra‰anje, ali je presojanje vplivov na okolje nekaj, kar sodi k
(avtonomnemu) delovnemu podroãju varstva okolja, ali pa, nasprotno, gre pri tem samo za
vpeljavo dodatnim meril pri postopku priprave prostorskih planskih aktov.

V resnici imamo tudi na podroãju prostorsko naravnanega presojanja vplivov na okolje v
Sloveniji bogate izku‰nje. Na osnovi teh izku‰enj je Urad RS za prostorski razvoj vpeljal tako
imenovane primerjalne ‰tudije, najprej v prakso naãrtovanja avtocest. Primerjalne ‰tudije
odstopajo od obiãajnih strate‰kih presoj vplivov na okolje, ker poleg okoljske sprejemljivosti
vkljuãujejo tudi presojanje druÏbene, ekonomske, tehniãne, funkcionalne ustreznosti posega
v okolje ter presojanje njegovih vplivov na nadaljnji urbani in regionalni razvoj.

Nekaj malega teorije

Presoje vplivov na okolje so optimizacijsko orodje za razliko od normativov ali standardov, ki
doloãajo samo prag najveãje dopustne spremembe okolja. Namen optimiranja je take
dopustne meje zniÏati, ãe se seveda da, na niÏjo raven. 

Optimiranje posega je mogoãe doseãi na dva osnovna naãina, in sicer s tem, da investitorja

prisilimo k uporabi ustrezne tehnologije, ali s tem, da poseg prostorsko premaknemo na
mesto, kjer bodo uãinki na okolje manj‰i. Ta druga moÏnost dela prostorsko naãrtovanje za
pomembno orodje varstva okolja.

V sliki 1 je predstavljeno razmerje med tehnolo‰kim in prostorskim naãrtovanjem. 

Tudi razlikovanje presoj vplivov na okolje sledi taki delitvi. Projektne presoje, ki jih Zakon o var-
stvu okolja (2004) doloãa v 50. – 67. ãlenu in s katerimi presojamo veãinoma prostorsko Ïe
doloãene posege v okolje, so v svojem bistvu ‘tehnolo‰ke’ presoje. Pri njih je mogoãe vplivati
predvsem na spremembe tehnolo‰kih re‰itev. S prostorskimi plani se doloãajo lokacije pose-

gov. To pomeni, da je zmanj‰evanje vplivov na okolje moÏno doseãi z ustreznej‰im prostorskim
naãrtovanjem, kar naj bi zagotavljala celovita presoja vplivov na okolje. 

Sistem presojanja vplivov na okolje prostorskih
planov in programov v Sloveniji

Evropska direktiva 2001/42/EC je povsem eksplicitna v zahtevi, da se prostorski plan in preso-
ja neposredno poveÏeta. Direktiva namreã pravi, da se mora presoja pripraviti med pripravo
plana oziroma programa in pred njegovim sprejetjem. Direktiva predpostavlja, da presoje ni
namenjena samo oceni sprejemljivosti plana ali programa, pridobivanju soglasja zanj, temveã
da je presoja namenjena njegovemu optimiranju. Direktiva celo daje drÏavam ãlanicam
moÏnost, da njena doloãila vnesejo v zakonodajo s podroãja prostorskega naãrtovanja. To bi
sicer bilo najbolj smiselno, zlasti ‰e, ãe Ïelimo oba postopka, postopek priprave plana in

2

Slika 1 Razmerje med tehnologijo in lokacijo pri nastanku vpliva na okolje. S polno ãrto je ozna-
ãeno souãinkovanje tehnologije in lokacije pri nastanku vpliva na okolje, s ãrtkano pa dve
moÏnosti za zmanj‰evanje vpliva na okolje. 
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postopek njegove presoje, ustrezno in uãinkovito integrirati. Na doloãen naãin je to v Sloveniji
doseÏeno z doloãili Zakona o urejanju prostora (2002). Ta zakon namreã v 4. ãlenu eksplicitno
terja usklajevanje razvojnih potreb z okoljevarstvenimi zahtevami in nakazuje tudi neogibne
osnove za tako usklajevanje. Naj dodamo, da je tako doloãilo bilo zapisano Ïe v Navodilu o
vsebini in metodologiji izdelave strokovnih podlag in prostorskih sestavin planskih aktov obãin
(1985). 

Zakon o varstvu okolja (2004) povsem neodvisno od Ïe omenjenih postopkov doloãenih z
Zakona o urejanju prostora (2002), doloãa posebne postopke za izdelavo celovite presoje
vplivov na okolje. Tako imamo sedaj z zakonodajo doloãeno dvojnost, ki bo raje pripeljala do
teÏav kot pa do veãjega upo‰tevanja varstva okolja pri prostorskem planiranju.

Celovita presoja vplivov na okolje zaãenja s tem, da izdelovalec plana obvesti Ministrstvo za
okolje in prostor, da pristopa k izdelovanju plana. Toda obvestilo ‘mora vsebovati podatke o
vrsti, vsebini in ravni natanãnosti, …, vkljuãno z ustreznim kartografskim prikazom doloãenih
ali naãrtovanih posegov …’, kar pomeni, da mora izdelovalec plana Ïe imeti neke vrste plan,
vsaj neko njegovo zaãetno obliko. Priprava plana ali programa mora torej zaãeti Ïe pred
zaãetkom priprave celovite presoje vplivov na okolje. Doloãilo Evropske direktive (2001) o
soãasnosti izdelave plana in njegove presoje s to zahtevo ni upo‰tevano. 

Od Evropske direktive (2001) in tudi od smiselnega izvajanja celovite presoje vplivov na okolje
odstopa tudi doloãilo Zakona o varstvu okolja (2004) o tem, da mora ‘pripravljavec plana, za
katerega se izvede celovita presoja vplivov na okolje, … pred izvedbo celovite presoje vplivov
na okolje zagotoviti okoljsko poroãilo’ (41. ãlen). V skladu z omenjeno evropsko direktivo bi
morali poroãilo imeti za del celovite presoje. Evropska direktiva namreã eksplicitno opredelju-
je, da okoljska presoja vkljuãuje ‘pripravo okoljskega poroãila, izvedbo konzultacij in, ob
upo‰tevanju poroãila in konzultacij ob sprejemanju odloãitve, tudi posredovanje informacije o
odloãitvi’ (âlen 2.). Zakon o varstvu okolja v svojem 41. ãlenu tudi doloãa, da mora ‘okoljsko
poroãilo … vsebovati informacije potrebne za celovito presojo vplivov plana na okolje’, kar
tudi potrjuje gornjo ugotovitev, da se presojanje vplivov prepu‰ãa nadaljnjim postopkom zno-
traj administrativnih organov. Tako doloãilo ne samo odstopa od besedila in duha Evropske
direktive, je tudi metodolo‰ko nejasno in ni v skladu z uveljavljeno delitvijo med strokovnim in
upravno administrativnim postopkom presoj. 

V praksi presojanja vplivov na okolje je doslej veljalo, da okoljska poroãila ali poroãila o vplivih
na okolje neogibno vsebujejo tudi predlog za odloãitev. Tak predlog vsebuje izbiro ene od
alternativ, lahko je tudi seznam ukrepov, ki bi jih bilo treba izpeljati za zagotovitev okoljevar-
stvene sprejemljivosti posega. Po Zakonu o varstvu okolja (2004, ãl. 41) to ni del poroãila. V
evropski direktivi pa je. V Dodatku I. Evropske direktive (2001) je navedena vsebina poroãila, ki
je povsem v duhu uveljavljenih vsebin poroãil o vplivih na okolje in vkljuãuje tako navedbo

ukrepov za zmanj‰evanje vplivov, predlog za izbor najbolj ustrezne alternative in ukrepe za
po-izvedbeno opazovanje. 

Videti je, kot da sku‰a slovenski postopek, kot ga doloãa Zakon o varstvu okolja (2004), zago-
toviti izkljuãno pravico odloãanja znotraj ministrstev in tudi znotraj drugih pri-vladnih organi-
zacij, kar je v nasprotju s sicer splo‰no uveljavljenimi teÏnjami po odpiranju postopkov odlo-
ãanja. Evropska direktiva zgolj nakazuje nekatere obvezne omejitve poseganju v okolje, ki
izhajajo iz vnaprej doloãenih normativov in standardov. Zakon o varstvu okolja (2004) v svo-
jem 39. ãlenu pa nasprotno dokaj obseÏno navaja omejitve, ki so obvezna podlaga za pripravo
planov, programov, naãrtov in drugih aktov na podroãju urejanja prostora, upravljanja voda,
gospodarjenja z gozdovi, lova, ribi‰tva, rudarstva, kmetijstva, energetike, industrije, transporta,
ravnanja z odpadki in odpadnimi vodami, oskrbo prebivalstva s pitno vodo, telekomunikacij in
turizma. To so hkrati tudi obvezna izhodi‰ãa za pripravo celovite presoje vplivov na okolje.
Take vnaprej‰nje omejitve so lahko dragoceno vodilo pri presojanju posegov v okolje. Dobijo
pa poseben znaãaj, ko postanejo glavno orodje varstva in ko izniãijo ‘manevrski prostor’ za
optimiranje odloãitev. Ne gre spregledati pri tem slovenske izku‰nje z varstvom kmetijskih
zemlji‰ã, ki je v svoji vseobseÏnosti vodilo prej k neracionalni rabi prostora in je hkrati zgre‰ilo
cilj, ki ga je zasledovalo. Navkljub taki izku‰nji se sistem vseobseÏnega varstva danes ponavlja
na podroãju varstva narave. Primerjava z drugimi drÏavami ãlanicami Evropske unije odkrije,
kako v Sloveniji pretiravamo z neracionalnim varstvenim obna‰anjem. V tabeli 1 so predstav-
ljeni odstotki nacionalnega ozemlja vseh drÏav ãlanic Evropske unije, ki so vkljuãeni samo v
eno obliko varstva (Sites of Community Importance) (http://europa.eu.int/comm/environ-
ment/nature/nature_conservation/ useful_info/barometer/pdf/sic.pdf). Na domala 40%
nacionalnega ozemlja neposredno varujemo samo naravo.

SITES OF COMMUNITY SPECIAL PROTECTION Update of March 2005
IMPORTANCE AREAS

AT 10,6% 11,1%

BE 10,0% 9,7%

CY 5,0% 1,2%

CZ 9,2% 8,8%

DE 7,0% 6,4% 

DK 7,4% 5,9%

EE 15,9% 12,5% 

ES 22,6% 16,5%
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Preglednica 1 Obmoãja evropskega pomena iz Barometra Evropske komisije 

(http://europa.eu.int/comm/environment/nature/natureconservation/use-
ful_info/ barometer /pdf/sic.pdf).
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SITES OF COMMUNITY SPECIAL PROTECTION Update of March 2005
IMPORTANCE AREAS

FI 12,7% 6,8%

FR 6,8% 2,2%

GR 16,4% 10,1%

HU 14,0% 12,2%

IE 10,2% 2,9%

IT 13,9% 8,1%

LT 2,1% 5,5%

LU 14,8% 5,4%

LV 11,0% 9,6%

MT 12,5% 2,4%

NL 9,5% 12,5%

PL 3,7% 7,8%

PT 17,4% 10,1%

SE 13,6% 6,2%
SI 31,4% 23,0%
SK 11,8% 25,2%

UK 6,5% 5,8%
EU 11,61 8,25%

Ob koncu kritiãne razprave o naravnanosti celovitih presoj vplivov na okolje, kot jo nakazuje
Zakon o varstvu okolja (2004), ne moremo mimo povsem nesmiselno zastavljenega sistema
recenzij oziroma revizij okoljskih poroãil. Recenzije so izredno pomembna sestavina postop-
kov, pri katerih imamo opraviti z visokim obsegom negotovosti. Recenzije so namenjene
temu, da se v okviru strokovni opredelitev zagotovi po‰tena kritika. S tem je mogoãe vsaj do
neke mere prepreãiti, da ne bi negotovost sluÏila za izgovor za slabo strokovno delo ali celo
za uveljavljanje posebnih interesov. Zaradi slednjega mora biti sistem recenzij popolnoma
loãen od pripravljavcev okoljskega poroãila in povsem anonimen. To, da izdelovalec poroãila
sam zagotovi tudi recenzijo lastnega dela, je pravzaprav nerazumljiv nesmisel. Izgovor, ki ga je
mogoãe pogosto sli‰ati, da v majhni Sloveniji ni mogoãe zagotoviti anonimnosti recenzentov,
ni empiriãno potrjen. Zato ta izgovor ne velja. Seveda pa je vseeno, kak‰ne so recenzije, ãe se
o sprejemljivosti nekega plana odloãa v ministrstvih in drugih z njimi povezanih organizacijah.

Okoljsko poroãilo 

Okoljsko poroãilo je pri presojah vplivov na okolje, ne samo pri celovitih presojah, njegov naj-
pomembnej‰i del. Je strokovni dokument. V njemu se kljub njegovi strokovni naravnanosti ni
mogoãe izogniti vrednostnim opredelitvam. Zato je osrednji del poroãila v svojem bistvu pre-
sojanje, presojanje uãinkov posega ali plana na okolje oz. presojanje alternativnih predlogov.

V resnici se po tem, kako se izvaja presojanje vplivov na okolje, loãita dva pristopa k izvajanju
postopkov, ki jih potem predstavimo v poroãilu. Ta loãitev je znaãilna tudi za sam postopek
priprave prostorskega akta. 

Pri intuitivnem delu, ko pripravljavec prostorskega akta postopno dopolnjuje re‰itev neke
prostorske ureditve in postopoma dodeljuje prostorski plan, presojanje njegove okoljske
sprejemljivosti poteka kot presojanje alternativnih predlogov. Vpra‰anje, ki si ga pri tem
postavljamo, je, ali je neka izpopolnjena varianta plana, ki nastaja na planerjevi mizi, bolj‰a od
predhodne. Planer mora pri svojem delu imeti dodelan sistem kriterijev, s katerimi sooãa
variante in jih presoja tudi v pogledu njihove okoljske ustreznosti. Tako se s planom postopno
dopolnjujejo argumenti, s katerimi potem dokazujemo njegovo okoljsko ustreznost. 

Drugi pristop k pripravi plana bi lahko oznaãili kot racionalen in analitiãen. Plan nastaja kot
rezultat predhodnih analiz ustreznosti prostora. Pri tem moramo upo‰tevati tudi okoljevar-
stvene zahteve. Ne vrednotimo posameznih variant plana, temveã prostor. Vrednotimo ga v
pogledu moÏnega obsega negativnih vplivov, ki, predpostavljamo, lahko nastanejo kjerkoli
znotraj obmoãja planiranja. ·tudije ranljivosti prostora uvaja Zakon o urejanju prostora (2002)
v svojem 4. ãlenu kot orodje za usklajevanje razvojnih in varstvenih interesov. 

Orodja, ki so na voljo za pripravo posameznih poglavij okoljskega poroãila, so lahko zelo razliã-
na in so tudi bolj ali manj znana iz literature. Sem sodijo razliãni opozorilni seznami, ki poma-
gajo izdelovalcu okoljskega poroãila opredeliti pomembne sestavine okolja, matrike interakcij,
ki pomagajo razumeti nastanek spremembe in vpliva v okolju, simulacijski modeli, ki omogo-
ãajo poustvarjati prostorsko pojavnost sprememb in modeli ranljivosti okolja, ki poustvarjajo
okoljske uãinke plana ali programa v prostoru. 

Modeli ranljivosti bi morali imeti pri izvajanju celovite presoje vplivov na okolje posebno
mesto. Za to je veã razlogov. Najpomembnej‰i je, da so modeli ranljivosti znano in Ïe dokaj
preizku‰eno orodje. V slovensko prostorsko naãrtovanje jih je uvedla Ïe zakonodaja iz 80-tih
let, ko so se, resnici na ljubo, redko izvajale. Za njihovo polno uporabo je namreã nujna raãu-
nalni‰ka obdelava prostorskih podatkov. Danes so razmere drugaãne. V Sloveniji imamo na
voljo kar nekaj javno dostopnih prostorskih podatkovnih zbirk in celo raãunalni‰ki program. Ta
je bil napisan posebej za izvajanje analiz razvojnih moÏnosti v prostoru in s tem tudi za pripra-
vo modelov ranljivosti.

Modeli ranljivosti okolja so dokaj univerzalno orodje vrednotenja planov. V okolju geografskih
informacijskih sistemov je tehnika presojanja planov lahko zelo enostavna. Slika 2 ponazarja
naãin uporabe modelov ranljivosti za presojo alternativnih planskih predlogov.
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Primerjava Evropske direktive (2001), ki uvaja presojanje planov in programov v naãrtovalno
prakso drÏav ãlanic Evropske skupnosti, s sistemom presojanja prostorskih planov, kot je
zastavljen v Sloveniji, odkriva, da je loãevanje prostorskega naãrtovanja od varstva okolja
neustrezno. 

Postopki prostorskega naãrtovanja so eno od kljuãnih orodij varstva okolja. S planom doloãa-
mo prostorski poloÏaj posegov in ti so vir negativnih uãinkov na okolje. Dobro prostorsko
naãrtovanje lahko zmanj‰a te uãinke na najmanj‰o moÏno mero. V postopku priprave prostor-
skega plana je treba simulirati konflikt med razvojnimi in varovalnimi cilji in ga posku‰ati raz-
re‰iti z iskanjem ustrezne prostorske ureditve. 

Zagotoviti je treba demokratiãnost pri sprejemanju odloãitev o posegih v prostor. Uveljavljanje
vnaprej in izkljuãno v strokovnem okolju doloãenih varstvenih obmoãij pomeni, da so vnaprej
sprejete tudi odloãitve o rabi prostora oziroma o prostorskih ureditvah. V tem Slovenija tudi v
primerjavi z razvitimi drÏavami Evropske skupnosti izstopa. V takih razmerah postanejo demo-
kratiãni postopki, kot so javne razgrnitve, prostorske konference, javne razprave, prostorske
delavnice in podobno, ãista formalnost. 

Viri:

1. Council Directive of 27 June 1985 on the assessment of the effects of certain public and
private projects on the environment, 85/337/1985, Official Journal NO. L 175 , 05/07/1985
P. 0040 – 0048

2. Directive 2001/42/EC of the European Parliament and of the Council of 27 June 2001 on
the assessment of the effects of certain plans and programmes on the environment,
Official Journal L. 197, 21/07/2001 p. 0030-0037 

3. Navodilo o vsebini in metodologiji izdelave strokovnih podlag in prostorskih sestavin plan-
skih aktov obãin, Ur.l. SRS, 42(1985), 20, s. 1144-1145 

4. Zakon o urejanju prostra, Ur.l. RS, ‰t.110/2002
5. Zakon o varstvu okolja, Ur.l. RS, 41/2004

Slika 2 Prikaz postopka presojanja variant naãrtovane ceste s pomoãjo modelov ranljivosti 
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Izhodi‰ãa 

Poglavitna znaãilnost urejanja sodobnega mesta je, da ne doloãa oblik zazidave in krajinskih
struktur, ampak jih omogoãa. 

Na ta naãin se mesto pretvarja iz zaprte strukture v odprt in proÏen sistem, ki poraja kar naj-
veãjo pestrost grajenih oblik, ambientov, dejavnosti in naãinov rabe. Na ta naãin lahko v
sodobnem mestu pridejo do izraza vrednote in priãakovanja prebivalcev po izkazovanju razlik
in udejanjanju individualnosti. Tako se tudi v sodobnem stanovanjskem naselju problem, kako
zagotoviti ãim veãjo individualnost v pogojih bivanja v veã-stanovanjski stavbi prena‰a na

celotno naselje. Tukaj se individualnost povezuje s stopnjo lokalne avtonomnosti pri upravlja-
nju bivalnega okolja in urejanju skupnih zadev, iz katere se razvija obãutek pripadnosti sku-
pnosti. 

Poleg tega zavisi kvaliteta vsakdanjega Ïivljenja v sodobnem stanovanjskem naselju tudi od
bliÏine oskrbnih dejavnosti in delovnih mest, kot jih zagotavljata razpr‰ena koncentracija cen-
tralnih dejavnosti in me‰ana raba. Ob tem je pomembno poudariti, 

da je te pogoje mogoãe zagotoviti le s primerno gostoto in strnjenostjo zazidave. Kvaliteta
sodobnega stanovanjskega naselja torej zavisi od vrste med seboj povezanih
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Fakulteta za arhitekturo Univerze v Ljubljani

Zasnova sodobnih stanovanjskih naselij 
The design of modern residential settlements 

Kljuãne besede:

1. sodobno stanovanjsko naselje 
2. mreÏa in mozaik 
3. odprto grupiranje 
4. fleksibilen stavbni agregat
5. odprte konfiguracije
6. obodna kompozicija 
7. eno-prostorno stanovanje 
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3. open grouping
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5. open configuration
6. peripheral composition
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znaãilnosti kot so: prepoznavnost, raznolikost, razpoloÏljivost, dostopnost, pove-
zanost, varnost, avtonomno urejanje bivalnega okolja. 

Sodobno stanovanjsko naselje ni urejeno po naãelih enotnosti, ampak kot sosledje lokalnih
posebnosti, razliãnih izku‰enj in doÏivetij, ki ima obliko labirinta. Bistvena torej postaja
odprtost prostora, torej njegova neomejenost in nedoloãenost. To je lastnost, ki odgovarja
zahtevam po ãim veãji proÏnosti prilagodljivih prostorskih struktur, v katerih se stalno ohra-
njajo moÏnosti za nove, tudi alternativne ureditve. 

Podobno temu je odprta stanovanjska stavba hibridna, me‰ana struktura razliãnih konstruk-
cijskih sistemov in razliãnih zvrsti stanovanj s proÏnim ovojem, kar omogoãa razvijanje indivi-
dualnih razlik in visoko stopnjo prilagajanja. 

MreÏa in mozaik 

Sodoben post-urbani prostor (1) je kombinacija mreÏe in mozaika. MreÏa je nevtralna infra-
struktura in fiziãno ogrodje, ki zagotavlja enakomerno razporejene in splo‰ne pogoje za
nemoteno delovanje in razvoj urbanega sistema. Mozaik je izraz razliãnih oblik lokalnih prila-
goditev, ki jih mreÏa omogoãa in poraja. 

Pogoji mreÏe so v osnovi izenaãeni in brez oblik tako, da sami po sebi ne zagotavljajo tudi
Ïelene individualnosti in raznolikosti v stanovanjskem naselju. Mozaiãno strukturo zagotovijo
‰ele razliãni pogoji agregiranja stavb, ki porajajo in izoblikujejo razliãne vzorce zazidave in kra-
jine. 

Sodobno naselje naãrtujemo z organizacijo osnovne mreÏe in razporeditvijo stavbnih agrega-
tov v posameznih zankah (gruãah) ali pasovih (nizi). V sodobnem naselju se prostorska
raznolikost istoveti s socialno raznovrstnostjo. Razliãni programi so porazdeljeni po naselju po
naãelu razpr‰ene koncentracije, ki omogoãa poleg enakomernega dostopa do spremljajoãih
funkcij v naselju tudi smiselno povezovanje sorodnih dejavnosti v posamezne sklope. 

Prilagodljivo grupiranje 

S primernim razme‰ãanjem in grupiranjem stavb je potrebno odgovoriti na veã kriterijev, ki
lahko zagotovijo splo‰no kvaliteto sodobnega naselja

in pogoje trajnostne gradnje. To so: 
1. primerna gostota oziroma strnjenost zazidave, 
2. primerna oblika raznolikega in zaokroÏenega prostora, 
3. primerna povezanost zunanjih povr‰in in notranjih prostorov, 
4. primerna socialna strnjenost in individualnost, 
5. primerna osonãenost, prehodnost in zraãnost naselja. 

Na‰teti kriteriji se na prvi pogled izkljuãujejo, vendar je mogoãe s primernimi oblikami in
naãini grupiranje stavb zagotoviti njihovo so-uãinkovanje. 

Zaradi laÏjega prepoznavanja razlikujemo dve zvrsti stavbnih agregatov: stavbni blok in stavbni
otok. V stavbnem bloku so stavbe razporejene po obodu tako, da je dvori‰ãe v sredini pravilo-
ma prosto. Ta agregat je razvit v vi‰ino in odgovarja bolj strukturi strnjenega mesta. Stavbni
otok je praviloma zazidan toãkovno po vsej povr‰ini tako, da je obod prehoden in proste povr-
‰ine razporejene mozaiãno. Ta zvrst agregata, ki je razvit po povr‰ini, odgovarja bolj odprti
strukturi razpr‰enega mesta. 

Sodobne oblike grupiranja stavb je mogoãe obravnavati kot sintezo naãel odprte zazidave
prosto stojeãih objektov in naãel zaprte zazidave med seboj povezanih objektov. Po naãelih
odprte zazidave je mogoãe zagotoviti veãjo individualnost zidave in prepustnost okolja. Po
naãelih zaprte obodne zazidave je mogoãe s povezovanjem objektov oblikovati prostore raz-
liãnih znaãajev in razmejevati med javno, pol-javno in zasebno domeno v stanovanjskem
naselju. Sinteza teh naãel torej vodi na eni strani k izenaãenosti osnovnih pogojev kvalitetne-
ga okolja in na drugi k veãji raznolikosti njegovih prostorskih oblik. 

Skladnost med splo‰nimi pogoji in individualno izbiro oziroma med izenaãenimi pogoji bivanja
in pestrostjo razlik zagotavljamo s kombinacijo odprte zazidave in grupiranja stavb okoli
osrednjega praznega prostora. Tako obliko povezovanja stavb v gruãe razlagata pojma obodna

2

1 G. Kipnis po R.Ungerju lastnosti demokratiãnega prostora: 

a. mreÏa in mozaik, 

b. raznovrsten in raznolik, 

c. nevtralen in ne-referenãen, 

d. me‰an, neizoblikovan, neusmerjen, 

e. nepovezan, tekoã, labirint, 

f. plastovit in ne-hierarhiãen  
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kompozicija in odprta konfiguracija (2). Konceptualno gledano lahko pridemo do tak‰nih oblik
stavbnih agregatov na dva naãina: z razpiranjem in rahljanjem strnjenega oboda stavbnega
bloka ali z zgo‰ãevanjem prosto stojeãih stavb v stavbne gruãe. Rezultat je v obeh primerih
fleksibilen stavbni agregat (3), ki omogoãa postopno gradnjo, povezovanje stavb razliãnih
velikosti in oblik, me‰ano rabo in urejeno soÏitje individualnih razlik. 

Bistvenega lastnost stavbnega agregata odprte zidave je njegova odprta in
mozaiãna zgradba, ki podaja pravila za usklajevanje med sorazmerno avtonomni-
mi deli-objekti skozi ãas.

Zakonitosti stavbnega agregiranja lahko povzamemo v obliki enostavnih pravil- algoritmov, ki
doloãajo razliãne vzorce zazidave. Glede na smeri zazidave in oblike prostorov, okoli katerih se
grupirajo, razlikujemo vzorce zazidave, kot so: grozdi, brazde, jate, roji, meandri in preproge.
Posamezni vzorci zazidave ustvarjajo razliãne oblike odprtega prostora in raznovrstne znaãaje
ambientov. Poleg tega se isti vzorci lahko se med seboj razlikujejo tudi po istovrstni ali me‰a-
ni tipologiji stavb oziroma po gostoti zazidave. âe upo‰tevamo ‰e oblike prilagoditve vzorcev
zazidave lokalnim pogojem in moÏnosti kombiniranja istih ali razliãnih vzorcev v naselju in kra-
jini, lahko ugotovimo, da predstavljajo sorazmerno enostaven naãrtovalski instrument, ki
pu‰ãa v okviru ohlapno postavljenih osnovnih pravil prostorskega reda vse moÏnosti za obli-
kovanje najrazliãnej‰ih kombinacij, variacij in permutacij zazidave odprte.

Prilagodljivo stanovanje 

Nove razmere zaznamujejo velike spremembe v socialni strukturi prebivalstva, ki izkazujejo
splo‰ne znaãilnosti in imajo stalne teÏnje. To so: 
1. manj‰e druÏine in ‰tevilna gospodinjstva razliãnih oblik partnerstva, 
2. dalj‰a priãakovana Ïivljenjska doba
3. delo na domu 
4. individualnost 
5. novi in raznovrstni Ïivljenjski stili
6. nestalnost in negotovost Ïivljenjskih pogojev.

To so strukturne spremembe, ki veãajo povpra‰evanje po manj‰ih, vendar fleksibilnih stano-
vanjih. Tradicionalna klasifikacija stanovanj po velikosti oziroma ‰tevilu sob, torej ‰tevilu stano-
valcev, izgublja svoj pomen, ko postaja stanovanje veãnamenski in prilagodljiv prostor.
Sodobno stanovanje naj bo ne glede na velikost prostega tlorisa in po zasnovi eno-prostorno,

kar naj zagotovi razliãne moÏnosti za enostavno preurejanje prostorov v stanovanju. Razlike
med zasnovami stanovanj so le v tem, kako so pomoÏni prostori razporejeni: linearno, cen-
tralno, obodno ali kombinirano, ostalo je enotna, nerazdeljena povr‰ina. V prostem tlorisu se
lahko poljubno razporejajo razliãne samo-oskrbne cone stanovanja. 

Prilagodljivo stanovanje, ki ima odprto, razpoloÏljivo zasnovo, postaja pomembne
del strategije izbolj‰evanja splo‰ne uporabnosti prostora, ki je temelj trajnostne
zidave. 
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2 konfiguracija: relativna razporeditev delov ali elementov, podoba, obris ali vzorec, ki so rezultat posebne ureditve delov oziroma komponent, Merriam Webster Dictionary 2002, 
3 konfiguracije v polju: odprta struktura, prostorska organizacija ohlapno povezanih agregatov, ki jih doloãajo zapletene lokalne povezave med razliãnimi, avtonomni deli na naãin, da je oblik ali ‰iritev konfiguracije tekoãa, S. Allen

Distributions, combinations, fields, Berlage Institute, Lectures, 1998
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Okrog 70% slovenskega stanovanjskega fonda zavzema individualna enodruÏinska gradnja.
âeprav je posledica doloãenih druÏbeno ekonomskih okoli‰ãin in je veãina stanovalcev v njih
zadovoljna – seveda v primerjavo z bivanjem v blokih – se na koncu vendar spreminja v svoje
nadstropje. S stali‰ãa rabe zemlji‰ã in kvalitete bivalnega okolja je sicer razpr‰ena, a vendar
vedno gostej‰a. V pogojih zgodnjega kapitalizma zadnjih deset let so cene zemlji‰ã narasle
preko vseh priãakovanj. Drage parcele so vedno manj‰e in reducirane na standardni 4 metr-

ski pas okrog hi‰e. Ta pa je vedno veãja zaradi vi‰jega standarda, veãjih zahtev in priãakovanj
pod vplivom globalnih informacij. Povpreãna slovenska hi‰a danes ima povr‰ino 250 m2 in
veã, pred njo pa stojijo trije ali ‰tirje avtomobili. Za ‰karpe in ograje ni ‰koda nobenega denar-
ja. PoloÏaj je podoben tistemu, ki ga opisuje D. Hayden , ko govori o pojavu urban sprawl v
ZDA: » Vizualno kulturo tega pojava je brati kot materializacijo ekonomske politike organizira-
ne okrog netrajnostne rasti«.

dr. Vladimir Brezar
Fakulteta za arhitekturo

Od individualne k nizki zgo‰ãeni 
organizirani gradnji
From individual construction to low-level high-density construction

Povzetek

Referat opozarja na nenormalno visok deleÏ individualne enodruÏinske gradnje v Slovenji in na dejstvo, da so bili koncepti
zgo‰ãene stanovanjske nizke gradnje sicer stalno promovirani s strani stroke, a sprião specifiãnih druÏbeno ekonomskih
okoli‰ãin nikdar niso uspeli veã od sporadiãnih poskusov. To se je dogajalo kljub domaãi tradiciji zgo‰ãene pozidave
starih naselij in kljub mnogim dobrim primerom v tujini. Navedeni so znaãilni domaãi primeri tovrstnih realizacij v 2. polovici
20. stoletja in definirani trije naãini organizirane goste stanovanjske gradnje, ki so poimenovani kot danski, avstrijski in
podjetni‰ki model. Na koncu je predstavljeno spontano dogajanje na terenu, ki v obliki sprememb, nadzidav in dozidav
potencialno vod k zagostitvi enodruÏinske gradnje, a ne prispeva h kvaliteti bivalnega okolja.

Abstract

The paper presents the abnormally high level of individual single-family construction in Slovenia and the fact that the
concepts of high-density low-level residential construction were constantly promoted by the profession, but due to the
specifics of the socioeconomic circumstances never succeeded beyond sporadic attempts. This occurred despite the
local tradition of densely constructed old settlements and despite many excellent examples from abroad. Characteristic
domestic examples of such construction in the 2nd half of the 20th century are presented, and three methods of the
organization of dense housing construction are given, known as the Danish, Austrian and Entrepreneurial models. At the
end spontaneous events in the countryside are presented, which in the form of changes and additions are a potential
route to denser single-family construction, but do not contribute to the quality of the living environment. 
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Strnjena nizka stanovanjska gradnja ima svojo zgodovino, svoje ekonomske in kulturne znaãil-
nosti ter razloge. Gosto poseljene deÏele kot so Velika Britanija, Nizozemska ali Japonska
imajo svojo tradicijo, ki je izraÏena v doloãenih tipih zgradb in naselbinskih vzorcev. Veãinoma
gre za vrstne hi‰e ali pa za minimalne razmike med hi‰ami, ki so introvertirane (kot atrijska
hi‰a) in narekujejo visoko mero tolerantnega obna‰anja. Slovenska tradicija mediteranskih
vasi in mest, pa tudi starih mestnih jeder v notranjosti je kvaliteta, ki se je zgubila pod vpli-
vom moderne, zlasti pa okoli‰ãin, ko so bila zemlji‰ãa v druÏbeni lasti in niso imela cene.

Slovenska enodruÏinska gradnja je zrcalo individualizma. Vsaka delitev lastni‰tva ali rabe povr-
‰ine ali objekta je nepopularna. To je seveda najbolj oãitno v stanovanjskih soseskah, kjer
kljub dirigirani solidarnosti (ali prav zato) veãinoma nobena skupna zadeva ne funkcionira
(kolesarnice, su‰ilnice, vhodi, zelenice …). Vsaka iniciativa hi‰nega lastnika pa se neha na
meji parcele, za vse ostalo naj poskrbi drÏava. Pojav je v nasprotju s tistim, ki ga sreãamo v
Skandinaviji, kjer sta ravno spontana samopomoã in organiziranje v okviru sosedstev bistvena
podlaga za prijetno bivalno okolje.

V tej luãi je razumljiv naslov tega teksta, ki govori o organizirani gradnji. Vsaka gradnja skupi-
ne hi‰, ki se med seboj dotikajo, zahteva doloãeno organizacijo in koordinacijo. Med obema
vojnam so bili pri nas nosilci takih projektov mesto, finanãni zavodi ali tovarne (na primer
Vurnikove delavske vrstne hi‰e v Mariboru); po 2. svetovni vojni zadruge (n. pr. Fürstove vrst-
ne hi‰e v Kranju, Lapajnetove vrstne hi‰e za univerzitetne uãitelje v Ljubljani). Na razstavi
Stanovanje za na‰e razmere leta 1957 so bile vrstne hi‰e ‰e v sredi‰ãu pozornosti stroke.
Nato sledi obdobje velikih sosesk in ‰ele v osemdesetih letih je Zveza stanovanjskih skupnosti
Slovenije promovirala nizko zgo‰ãeno pozidavo s posvetovanji in nateãaji. Îal je bil od tega
realiziran le en projekt (Dra‰lerjevi Dvori v Grosupljem) , nekatere ideje pa so bile realizirane
drugod (Pust: ârnu‰ka gmajna). Drugi osamljeni poskusi (Ivan‰kove Murgle ali Mihevãeve
vrstne ter veriÏne hi‰e na Obali) so vzbujali dovolj zanimanja, a nobenega posnemanja.

Seveda pa je gradnja vrstnih hi‰ samo ena moÏnost zgo‰ãevanja, ki pa je naãelom obuliãna,
torej mestotvorna in tako zmanj‰uje predmestni znaãaj ‰irjenja naselij. Zna primer te vrste je
Almere na Nizozemskem. Druga sodobna pot pa je gradnja v gruãah, grozdih ali podobnih
aglomeracijah. Taki primeri so Ïe dolgo znani na Danskem, kjer se zadnjih dvajset let gradi
skoraj izkljuãno na ta naãin.

Gradnja v strnjeni obliki je uspe‰na le ob dobri organizaciji in koordinaciji, kajti danes je tak
projekt akcija, ki traja le nekaj le v nasprotju z rastjo starih naselij, ki se je odvijala v luãi biro-
kratsko dosledne urbanistiãne discipline. Danes prevladujejo trije modeli.

a) (danski model)
Veã ali manj znani bodoãi stanovalci se odloãijo za lokacijo in koncept. Ta je v tem primeru
bistvenega pomena: poleg osnovne stanovanjske enote je v ceno vkljuãena tudi vrsta sku-

pnih prostorov in povr‰in, za katerih rabo se sami dogovorijo (zunanja ureditev, igri‰ãa,
skupno otro‰ko varstvo, pralnica, hobbyji, zborovanja, proslave …). Socializacija se priãne
Ïe pred gradnjo (primer: Bondebjerget).

b) (avstrijski model)
Bodoãi stanovalci se organizirajo okrog jedra, v katerem je tudi projektant. Ta v fazi konce-
pta upo‰teva potrebe in Ïelje posameznikov in tako pride do re‰itve, ki zdruÏuje vrsto indi-
vidualiziranih re‰itev ter upo‰teva vrsto skupnih interesov. Dostikrat je med stanovalci tudi
sam arhitekt, ki Ïivi s projektom do konca (primer Alte Poststrasse, Graz).

c) (podjetni‰ki model)
Developer pridobi zemlji‰ãe in projekt ter zgradi kompleks na naãin gradnje za trg. Taka
gradnja je urejena ter zgrajena hitro in v celoti. Kupci morajo seveda imeti kup denarja
naenkrat ali pa ugodna posojila. Ravno ta plat je pri nas ‰ele na zaãetku uveljavljanja in te
vrste gradnja ni ravno dostopna ljudem z niÏjimi dohodki. Zaradi tega se bodo ‰e vedno
obraãali k tradicionalni samograditeljski praksi in postopnemu, sprotnemu vlaganju v
gradnjo hi‰e.

Tu se sreãamo s tisto vrsto zgo‰ãene gradnje, ki se dogaja spontano, mimo stroke. To je pro-
ces majhnih korakov, ki se odvija mimo vseh urbanistiãnih konceptov na skrajno pragmatiãen
naãin. Slovenska enodruÏinska hi‰a, ki tudi sicer ni nikoli zgrajena dosledno po naãrtu, doÏiv-
lja neprestane spremembe, adaptacije, nadzidave in dozidave, ki vse dolgoroãno vodijo k
zagostitvi zazidave. V resnici je v tem ogromen potencial za poveãanje stanovanjskega fonda,
ki bi odpravil potrebo po gradnji velikih sosesk. Ko bodo ljudje pripravljeni (ali primorani)
postaviti prizidek k svoji hi‰i z namenom, da ga dajo v najem, bo to nov izziv za stroko. Seveda
pa morajo biti za kaj takega podani doloãeni ekonomski, zakonski in fiskalni pogoji. Ne bi rad
zakljuãil s trditvijo, da je to le skrb drÏave. A prav gotovo je premalo, ãe urbanisti in arhitekti
ponujamo lepe ideje na papirju.
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Primeri dobre prakse naãrtovanja 
stanovanjske gradnje in vzpodbujanje 
dviga bivalne kulture 
Examples of good practice in the planning of housing construction and stimulating the
improvement of residential culture

Ppovzetek

Prispevek Ïeli opozoriti, da je dvig bivalne kulture vezan na iskanje novih tipologij stanovanjske gradnje. Na‰a kolektivna
stanovanjska gradnja se omejuje na gradnjo klasiãnih stanovanj v bloku. Blokovna gradnja se je uveljavila v prvi polovici
20. stoletja. Îivljenjske in stanovanjske prioritete so danes povsem drugaãne, zato so se v razvitem svetu pojavili tudi drugi
tipi zazidave, predvsem nizko- gosto, ki zagotavlja veãjo individualnost stanovanjske enote, neposreden stik z odprtim pro-
storom, moÏnost etapne gradnje itd.

Vsa stanovanja v blokih imajo vnaprej doloãene prostore, kar ne dovoljuje sprememb. V svetu se uveljavljajo t.i. odprti
sistemi, ki omogoãajo razliãne kombinacije uporabnosti. Uporabnik lahko tak‰no stanovanje preureja in prilagaja svojim
potrebam. To je tipologija inspiriana z lofti, ki kaÏe, da je moÏno graditi veãja, bolj odprta, bolj udobna in cenej‰a sta-
novanja.

Abstract

The purpose of the paper is to point out that the improvement of residential culture is linked to the search for new
typologies of housing construction. Our collective housing construction is restricted to the construction of classical
apartment blocks. The construction of blocks appeared in the first half of the 20th century. Living and housing priorities
are very different today, and therefore in the developed world other types of construction are appearing, especially low-
level high-density, which ensure higher individuality of housing units, direct contacts with open spaces, the possibility of
the construction of additional levels etc.

All apartments in blocks have predetermined amounts of space which do not allow for changes. Around the world so-
called open systems are being introduced which enable various use combinations. Users can rearrange and adapt such
apartments to their own needs. This typology is inspired by lofts, which indicate that it is possible to build larger, more
open, more comfortable and cheaper apartments.
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O kvalitetah naãrtovanja stanovanj in vzpodbujanju bivalne kulture lahko govorimo le pogojno,
saj je klasiãno stanovanje v bloku skoraj edina oblika na‰e kolektivne stanovanjske gradnje.
Oktobra leta 2003 je bil v Ljubljani mednarodni simpozij z naslovom Nove perspektive stano-
vanjske gradnje. Prispevki na tem sreãanju so pokazali, da je v razvitem svetu blokovna grad-
nja le ena izmed mnogih oblik stanovanjske gradnje. 

Konec drugega tisoãletja je prinesel mnoge tehniãne, gospodarske, politiãne in socialne
spremembe, ki zadevajo tudi vsakodnevno Ïivljenje s tem pa tudi na‰e bivalne potrebe in
navade. Zato so danes Ïivljenjske in stanovanjske prioritete povsem drugaãne, kot so bile v
sredini 20. stoletja. Prebivalstvo razvitega sveta se stara, spreminja se odnos do druÏinskega
Ïivljenja, do dela in prostega ãasa. Vse to vpliva na naãin Ïivljenja. Pestrej‰a ponudba servisnih
storitev in nove komunikacijske moÏnosti terjajo drugaãno razumevanje prostora, s tem pa
tudi stanovanja. Oãitno je, da na‰a stanovanjska gradnja ne sledi navedenim spremembam.
Preveã je omejena s predstavami, zasnovami in tehniãnimi re‰itvami preteklega stoletja. 

Vsa stanovanja so narejena po enotni shemi, z vnaprej doloãenimi prostori. Veãje stanovanje
pomeni tudi veãje ‰tevilo sob. Vsak prostor ima svojo namembnost: tako dnevnega prostora
ne moremo preurediti v spalnico ali obratno, kar je bilo moÏno v starih me‰ãanskih hi‰ah z
veã enakovrednimi prostori, orientiranimi na ulico. Stanovanje v bloku sicer nudi streho nad
glavo, ne more pa izpolniti potreb in priãakovanj vse veã ljudi, ki i‰ãejo svoj dom. Vendar
druge izbire pri nas skoraj ni. 

Blokovna gradnja se je uveljavila v prvi polovici 20. stoletja, ko je bila socialna gradnja ena
kljuãnih nalog arhitekture. Tedaj so bili napori stroke usmerjeni v iskanje t.i. eksistenãnega
minimuma: k oblikovanju minimalnega stanovanja v katerem bi lahko dostojno Ïivela tudi dru-
Ïina z najbolj skromnimi dohodki. Blokovna gradnja se je zdela najprimernej‰a za re‰itev
nara‰ãajoãega stanovanjskega primanjkljaja. 

Îe sredi preteklega stoletja so se zaãeli kazati problemi, na eni strani tehniãne pomanjkljivosti
cenene izvedbe, na drugi strani socialni problemi bivanja v skupnosti, konflikti razliãnih kultur-
nih navad in stanovanjskih obiãajev, problemi socialne getoizacije itd. Bivanje v bloku je manj
kvalitetno, kot smo verjeli. Zato je v nekaterih najbolj razvitih deÏelah (npr. na ·vedskem) Ïe
30% stanovanj v blokih nezasedenih. A zaradi intenzivne urbanizacije (leta 1910 je Ïivelo v
mestih le 10% svetovne populacije, danes Ïe skoraj polovica) je bil stanovanjski primanjkljaj
ogromen in blokovna gradnja se je pospe‰eno nadaljevala. Ne glede na vse to pa se pri nas na
pragu 3. tisoãletja ‰e vedno zdi samoumevno, da je organizirana kolektivna stanovanjska grad-
nja le blokovna gradnja.

Vendar si je ves ta ãas velika veãina ljudi Ïelela Ïiveti v hi‰i z vrtom. Posledice tega so danes
oãitne, saj je enodruÏinska gradnja uniãila velik del podeÏelja. Glede arhitekturnih kvalitet in

‰ir‰ih vplivov na okolje je enodruÏinska gradnja katastrofalna. Vendar omogoãa zasebnost, stik
z zunanjim prostorom, faznost gradnje, osebno iniciativo, samograditeljstvo itd. 

Le Corbusier je Ïe zelo zgodaj na‰el prototip stanovanjskega ideala: v samostanu na obrobju
Firenz, v dolini Eme, kjer individualne stanovanjske enote zagotavljajo mir, ti‰ino in samoto,
skupni prostori pa dnevne stike skupnosti. Vsi njegovi stanovanjski projekti, od zgodnjih
»immeubles-villas« (1922) do najrazliãnej‰ih »unité d’habitation« (1946-56), se ukvarjajo s
problemom kako tudi v kolektivni gradnji zagotoviti stanovalcem sorodne bivalne razmere kot
v hi‰i z vrtom. Na sorodnih izhodi‰ãih je Savin Sever razvil povsem izvirno tipologijo sestavlja-
nja atrijskih hi‰ v veãnadstropne »grozdaste« objekte (EVH, 1973). Projekt je ostal Ïal nereali-
ziran.

Kot alternativa blokovni gradnji so se zato pojavili drugi tipi zazidave, predvsem nizko- gosto,
ki naj bi odpravili konstrukcijske probleme visoke zazidave, s privatnimi atriji in velikimi tera-
sami pa omogoãali bolj‰i stik z odprtim prostorom. Gostota je lahko podobna, zazidava pa lju-
dem bistveno bolj prijazna: zagotavlja veãjo zasebnost, individualnost stanovanjske enote,
neposreden stik z odprtim prostorom, stik s tlemi, zelenjem, moÏnost etapne gradnje itd. 

Vsa stanovanja v blokih so tipiãna, Ïe celo stoletje narejena po istem konceptu: dnevna soba
– jedilnica – kuhinja – shramba – kopalnica – ena, dve ali tri spalnice. Vsi ti prostori so ãim
bolj racionalno zloÏeni v kakih 60 do 90 m2. Ta shema, ki naj bi zadovoljevala potrebe klasiãne
druÏine (oãe, mati in otroci) se je uveljavila v istem ãasu kot stanovanjski bloki. Danes je oãit-
no, da so tak‰na stanovanja vse manj atraktivna in za mnoge tudi neprimerna.

Industrializacija in urbanizacija, ki je na zaãetku 20. botrovala pojavu stanovanjskih blokov in
druÏinski shemi stanovanj, je obenem prinesla tudi radikalne premike v druÏini. Klasiãna dru-
Ïina (Ïena, oãe in otroci) doÏivlja preobrazbo. Pojavljajo se nedruÏinski modeli bivanja. V razvi-
tem svetu je vse veã gospodinjstev samskih, polovico druÏin predstavljajo pari brez otrok.
·tevilo klasiãnih druÏin upada. Vzrokov za to je veã. Podatki za EU kaÏejo, da predstavljajo sta-
rej‰i ljudje Ïe 21% populacije. Po napovedih naj bi se v naslednjem desetletju ta deleÏ poveãal
na 30%. V nekaterih deÏelah (Angliji) predvidevajo, da se bo v mestih Ïe v prihodnjih desetle-
tjih samsko Ïivljenje raz‰irilo na 80% populacije. Obenem je ãas izobraÏevanja vse dalj‰i in
pari se kasneje odloãajo za rojstvo prvega otroka. Tradicionalna druÏina, ki je botrovala klasiã-
nemu konceptu veãsobnega stanovanja izgublja vodilni status in je le ena izmed oblik skup-
nega Ïivljenja. Sociolo‰ka predvidevanja kaÏejo na rast nedruÏinskih modelov bivanja. Vse veã
je enostar‰evskih druÏin, upada ‰tevilo porok, nara‰ãa ‰tevilo izvenzakonskih partnerstev,
‰tevilo razvez, istospolnih zvez, itd. 

Vsi sicer potrebujemo stanovanje, a razliãni ljudje imamo razliãne navade, Ïelje in potrebe –
tudi glede prostora. Zato potrebujemo stanovanja, ki omogoãajo svobodnej‰o izrabo prostora.
Stanovanjski prostori morajo omogoãati fleksibilnost, funkcionalno razliãnost, ne pa da je vsak
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prostor Ïe vnaprej doloãen. Univerzalne sheme stanovanja, ki bi ustrezala vsem oblikam dru-
Ïine ali gospodinjstva, ni. Paru brez otrok ali nekomu, ki Ïivi sam in uporablja dom tudi kot
delovni prostor, ne ustreza garsonjera ali enosobno stanovanje. Ti ljudje potrebujejo veãja sta-
novanja z manj‰im ‰tevilom prostorov (spalnic ali sob), obenem pa imajo tudi povsem dru-
gaãne zahteve glede akustiãne in vizualne zasebnosti. V tem smislu se namesto veãjega ‰te-
vila sob pojavljajo teÏnje po veãjem dnevnem prostoru. Dnevna soba se pogosto ne loãuje od
spalnice, ali pa je spalnica manj‰a. V druÏinskih stanovanjih je spalnica star‰ev podnevi
namenjena ‰tudiju ali igri otrok itd. 

Veliko povpra‰evanje po manj‰ih stanovanjih (garsonjerah, enosobnih stanovanjih), ki je zna-
ãilnost manj razvitih okolij ni izraz dejanskih potreb ljudi, temveã visoke cene stanovanj. Kot
kaÏejo sociolo‰ke raziskave, niti velikost stanovanj niti iskano ‰tevilo sob ni v nikakr‰ni korela-
ciji z velikostjo druÏin, ‰tevilom ãlanov, se pravi z dejanskimi potrebami. Odloãa le kupna moã.
Zato so tudi normativi o ustrezni velikosti stanovanja glede ‰tevila druÏinskih ãlanov povsem
nerealni. 

Zaradi vsega tega se v svetu uveljavljajo t.i. odprti sistemi (ne pa dokonãne re‰itve), ki omo-
goãajo razliãne kombinacije uporabnosti. Tradicionalna delitev stanovanjske povr‰ine na vna-
prej doloãene sobe in spremljajoãe prostore ne dovoljuje sprememb. Odprti sistemi pa omo-
goãajo razliãne uporabe prostora. Gre zgolj za strate‰ki princip razmestitve servisnih elemen-
tov (komunalnih prikljuãkov) in odprtega veãnamenskega prostora, ki ga uporabnik lahko
poljubno deli, preureja in prilagaja svojim potrebam v razliãnih Ïivljenjskih obdobjih. To je tipo-
logija inspiriana z lofti, ki kaÏe, da je moÏno graditi veãje, bolj odprto, bolj svobodno, bolj
udobno, a ceneje.

Na Nizozemskem se uveljavlja ponudba praznih stanovanj, brez predelnih sten in brez zakljuã-
nih del. Stanovanja so zasnovana v modulih, tako, da kupci lahko izberejo stanovanje z dvema,
tremi ali veã moduli in jih sami uredijo v skladu s svojimi potrebami. Ureditev notranjosti sta-
novanja je prepu‰ãena stanovalcem.

Skratka, zopet so aktualne zahteve po veãji fleksibilnosti stanovanjske zasnove, ki bi lahko
sledila spremembam v Ïivljenju in obliki druÏinske skupnosti. Tak‰ne zasnove poznamo Ïe v
prvi polovici 20. stoletja. To so stanovanja s pomiãnimi delitvami prostorov, kjer se dnevni
prostor zveãer spremeni v spalne prostore ipd. (Le Corbuseir – Weissenhofsiedlung, Rietveld
– hi‰a Schröder idr.) ali z zveznim prostorom, brez fiziãne delitve sob, kopalnic, servisnih pro-
storov itd. (Mies van der Rohe –Lake Shore Drive itd.).

O bivalni ali raje stanovanjski kulturi lahko govorimo ‰ele tedaj, ko stanovanje postane dom.
Dom ni le streha nad glavo, fiziãno zavetje in materialno udobje. Îe Vitruvij govori o tem, da
dom ni le telesna, temveã duhovna potreba ãloveka. Obãutek doma terja poseben odnos do

prostora. Ki pa ga ãlovek lahko obãuti ‰ele tedaj, kadar si lahko stanovanje uredi v skladu s
svojimi Ïeljami.
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GENIUS LOCI, In‰titut za arhitekturo in urbanizem

Stanovanjske stavbe kot mestotvorni
elementi 
Apartment buildings as city-forming elements  

Povzetek

Mesta so v precej‰nji meri zgrajena tudi iz stanovanjskih stavb, ãeprav so ponavadi najbolj reprezentanãni in zanimivi pre-
deli predvsem nestanovanjski, s kulturnimi, vladnimi, administrativnimi, trgovskimi in podobnimi stavbami. 

V Ljubljani, se na marsikateri potencialni mestni lokaciji, strokovno gledano najprimernej‰i za poslovni program, gradi sta-
novanja. V taki situaciji se mora arhitekt zavedati, da projektira v specifiãnem in dragocenem okolju in mora posku‰ati tudi
z »manj reprezentanãnim« programom oblikovati ustrezen mestni izgled in s svojo stavbo sooblikovati javni zunanji prostor.
Za ilustracijo je s tega zornega kota predstavljenih nekaj novej‰ih projektov v Ljubljani: Trnovska vrata, Zupanãiãeva jama
–objekt R34, Kapitelj in Antonov trg.

Abstract

Cities are to a great degree also made up of apartment buildings, although their most representative and interesting parts
are usually made up mainly of non-residential structures, with cultural, government, administrative, retail and similar buil-
dings.

In Ljubljana, apartment buildings are built on numerous potentially urban locations, which from the point of view of the
profession would be best suited to commercial buildings. In such situations architects have to be aware that they are
carrying out projects in specific and valuable environments and that they should use “less representative” building types
to form an appropriate urban look, thus using their building to help form the public external space. From this perspective,
various recent projects in Ljubljana are presented for purposes of illustration: Trnovska vrata, Zupanãiãeva jama – building
R34, Kapitelj and Antonov trg.

Mesta so v precej‰nji meri zgrajena tudi iz stanovanjskih stavb, ãeprav so ponavadi najbolj
reprezentanãni in zanimivi predeli predvsem nestanovanjski, s kulturnimi, vladnimi, admini-
strativnimi, trgovskimi in podobnimi stavbami. 

V Ljubljani lahko opazimo, da so marsikatere »mestne lokacije«, torej lokacije, ki so bile
namenjene centralnim mestnim funkcijam, ostale dolgo ãasa prazne in nezazidane. Posebno
v zadnjem ãasu, ko primanjkuje investitorjev za poslovne stavbe in je na tem podroãju prak-
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tiãno edini investitor drÏava, na drugi strani pa primanjkuje lokacij za stanovanjsko gradnjo, se
na marsikateri potencialni mestni lokaciji, strokovno gledano najprimernej‰i za poslovni prog-
ram, gradi stanovanja z veãjim ali manj‰im dodatkom poslovnega programa. Lahko bi dejali,
da gre za nasprotni pojav citizacije, za neke vrste periferizacijo, ko se v sredi‰ãu mesta opaÏa
pomanjkanje centralnih dejavnosti in se gradnja osredotoãa le na stanovanja. 

V taki situaciji se mora arhitekt zavedati, da projektira v specifiãnem in dragocenem okolju in
mora posku‰ati tudi z »manj reprezentanãnim« in »manj mestnim« programom oblikovati
ustrezen mestni izgled in s svojo stavbo sooblikovati javni zunanji prostor. Zunanjost stano-
vanjskega bloka naj vsaj na pomembnej‰ih mestnih lokacijah ne bo le ostanek prostora okoli
stavbe oziroma njegovo funkcionalno zemlji‰ãe.

V primeru zazidave Trnovska vrata v Ljubljani (avtorji Andrej âernigoj, Dejan Bevc, Janez
Kuzman – Genius loci, 2005) gre za pomembno in strate‰ko lokacijo ob Barjanski cesti, ki
morda danes ‰e ne kaÏe vsega svojega potenciala, vsekakor pa bo to oãitno po izgradnji
mostu ãez Grada‰ãico, ko bo dokonãno prometno zaÏivel juÏni vstop v mesto. Barjanska cesta
bo tedaj del sklenjene mestne magistrale, ki bo v bolj ali manj ravni ãrti povezovala severni in
juÏni vstop v mesto z avtocestnega obroãa v njihovih podalj‰kih pa tudi Savo in zelene rekre-
acijske povr‰ine na severu z Ljubljanico in krajinskim parkom Barje na jugu. Ta prostorsko
najpomembnej‰a ljubljanska ulica, za katero bi bilo po mojem mnenju sicer veliko bolj
primerno enotno ime, je poleg tega lokacijsko doloãena s historiãno smerjo rimskega Carda
Maximus in bi morala biti v urbanistiãno arhitektonskih naãrtih kar najbolj skrbno obrav-
navana.

Trnovska vrata so bila prvotno zasnovana kot poslovni objekt, vendar so se ob zgoraj omenje-
nem pomanjkanju poslovnih programov spremenila v stanovanjsko poslovni kompleks. Glede
na pomembno mestno lokacijo ob pomembni mestni cesti pa smo objekt kljub temu
zasnovali tako, da bi presegli nivo obiãajne stanovanjske gradnje in izkoristili ter opraviãili
njen skriti potencial. 

Prvi arhitektonsko urbanistiãni motiv, ki presega pomen obiãajne stanovanjske stavbe, je bila
ideja, da se na tem mestu postavi pendant ãrni stekleni in na vrhu prisekani prizmi poslovne-
ga stolpa WTC, ki oznaãuje severni vstop na isto mestno magistralo, s podobno stekleno in
ravno tako rahlo prisekano prizmo, tokrat v belem steklu in poloÏeno horizontalno, kot oznaã-
bo juÏnega vstopa v mesto. ârna znaãilno prisekana steklena vertikala na severu in bela
»vodoravna vertikala« na jugu. ârna vertikala oznaãuje Ïivahni poslovni severni del Ljubljane,
bela pa bolj umirjen in kulturno obarvan juÏni del.

Druga pomembnej‰a odloãitev pri zasnovi Trnovskih vrat je bila, da mora objekt s cestne
strani delovati kot poslovna stavba, njegova zadnja, zahodna stran pa kot razgiban stanovanj-
ski objekt. 

Proti Barjanski cesti ima zato objekt strogo oblikovano stekleno fasado in zadrÏane barve, ki
dajejo vtis poslovne zgradbe. Na podoben, mestni naãin, je poudarjeno tudi merilo in ãlenitev
volumnov. Nad 6m visokim parternim delom, ki je tudi v resnici v celoti namenjen poslovnim
lokalom, lebdi 230m dolga bela steklena prizma, v kateri so tri etaÏe stanovanj. 

Pisarni‰ki prostori, ki so v precej‰nji meri tudi na zadnji strani, so s svojimi vhodi ravno tako
orientirani na cestno stran. Stanovanjske etaÏe imajo na tej strani samo manj‰a stanovanja,
namesto balkonov so predvidene globoke loÏe, ki so poleg tega delno zastrte s fasadnim ste-
klom.

Zadnja stran objekta je obrnjena proti zahodu in je zelo razgibana. Sem so orientirani vsi bival-
ni prostori veãjih stanovanj. Osnovnemu volumnu objekta so dodani manj‰i volumni z jedilnimi
koti, loÏami in terasami v razliãnih barvah. Na zadnji strani je tudi miren ozelenjen interni atrij
z otro‰kim igri‰ãem, preko katerega meji nova zazidava na kompleks Murgel. Zaradi obãutlji-
vega stika je servisna ulica, ki je bila predvidena ob robu Murgel, prestavljena v klet.

Tretja znaãilnost Trnovskih vrat je, da oblikuje dva nova javna prostora: nadkrito 200m dolgo
promenado vzdolÏ Barjanske ceste, ki ‰ãiti pe‰ce pred deÏjem in prehudim poletnim soncem
ter se z vedutami odpira proti Gradu in Krimu in manj‰o, delno nadkrito piazzetto v teÏi‰ãu
novega dogajanja ob kriÏi‰ãu Barjanske ceste in Ceste v Mestni log. 

Seveda ima objekt tudi nekaj znaãilnosti, ki niso toliko povezane z njegovo mestno lokacijo
temveã bolj z znaãilnostmi kraja. V arhitekturni zasnovi so latentno prisotni predelani »barjan-
ski« motivi. Gre za ozke dolge in ravne linije parcel, izsu‰evalnih jarkov in drevoredov, ki jih
ponazarjata obe stekleni prizmi in za historiãni spomin na koli‰ãa, ki so nakazana s parternim
platojem na katerem obe prizmi poãivata. S tankimi vertikalami, ki nosijo stekleno opno in z
moãnej‰imi lesenimi vertikalnimi podporami ob stanovanjskih vhodih so ponazorjeni piloti, ki
so sicer skriti preko 20m pod povr‰ino. Izsu‰ene plasti barjanske zemlje se odraÏajo v izboru
rjavih »zemeljskih« barv, s katerimi so pobarvani dodani viseãi volumni na zahodni strani
objekta, »razpoke« na kompaktni in gladki glavni fasadi, za katerimi se skrivajo loÏe pa so v
prenesenem pomenu razpoke na izsu‰enih plasteh zemlje v poletnem ãasu. 

Poleg vseh prispodob in parcialnih motivov je bilo osnovno vodilo zasnove Trnovskih vrat, da
se s sveÏim modernim oblikovanjem vdihne novemu mestnemu predelu posebno identiteto
ter oznaãi pomembno toãko v mestu. (Slika 1)

Podobne cilje, ki presegajo samo stanovanjsko gradnjo, smo zasledovali tudi pri drugih stano-
vanjskih gradnjah, ki so zavzemale pomembne mestne lokacije v Ljubljani. V primeru
Zupanãiãeve jame, zazidave severno od Ïelezni‰ke postaje (zazidalni naãrt Andrej âernigoj,
LUZ, 1986) smo sku‰ali z moderniziranim posnemanjem karejske zazidave juÏno od Ïeleznice
zmanj‰ati obãutek bariere, ki jo Ïeleznica predstavlja v mestnem tkivu in jo narediti ãim bolj
neopazno, obenem pa s promenado in poudarjenimi arkadami novega objekta R34 (avtorji

2



117

Mojca ·vigelj âernigoj in Andrej âernigoj, 2004) udejaniti staro Fabianijevo idejo o ulicah,
usmerjenih proti Gradu. Stanovanjske stavbe so locirane v notranjosti ãetrti, poslovne pa po
njenem robu.

Kareji s stanovanjskimi stavbami oblikujejo spekter razliãnih javnih prostorov, ulic in trgov ter
atrijev in parkov, pritliãja objektov pa so namenjena poslovno trgovskim lokalom, ki zagotav-
ljajo urbani utrip. Parkiranje je skrito pod nivo terena. Danes so to Ïe popolnoma obiãajne

re‰itve, v ãasu snovanja ãetrti pa so se nekateri muãili z vpra‰anjem, kaj narediti z lokali, ki ne
bodo prodani, n.pr. da se jih nasuje za 1m in preuredi v stanovanja. (Slika 2, Slika 3, Slika 4 )

V primeru Kapitlja pri Zmajskem mostu (avtorja Andrej âernigoj in Jadranka Grmek- Genius
loci, 2000) smo oblikovali dva objekta: poslovnega in stanovanjskega. Poslovni objekt smo
postavili ob bolj izpostavljen prostor Poljanskega nasipa, stanovanjskega pa ob notranjo
Barvarsko ulico. Zanimivo je, da se je investitor ‰e v zadnjih fazah projektiranja ukvarjal z idejo,
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da zaradi razmer na trgu tudi poslovni del spremeni v stanovanjskega, vendar se to na sreão
ni zgodilo. Ravno tako je, kljub skepsi nekaterih, tvegal izvedbo bolj ekstravagantne poslovne
fasade z razliãnimi in nepravilno razporejenimi, ponekod tudi neprozornimi polji. 

Zanimiv je morda tudi projekt za Antonov trg na neurejenem zemlji‰ãu ob TrÏa‰ki cesti pri
odcepu proti Polhovem Gradcu (avtorja Andrej âernigoj in Jadranka Grmek- Genius loci, 1997).
Prvotno smo izdelali projekt za poslovni center, ki je bil oblikovan kot kvadratna stavbna masa
v katero smo izdolbli javni trg v velikosti cerkve sv. Antona Padovanskega na drugi strani
TrÏa‰ke ceste in ga zato poimenovali Antonov trg. Notranji cerkveni prostor bi na ta naãin
dobil na drugi strani TrÏa‰ke ceste svoj drugi pol, odprt posvetni trg. Nekaj let kasneje je novi
investitor spremenil program in predvidel na tej lokaciji izkljuãno manj‰a stanovanja, poleg
tega je bil kljuãni del parcele ob TrÏa‰ki cesti prepu‰ãen negotovi 2.fazi. Korigirani projekt s
stanovanji in z javnim, Antonovim trgom v sredini Ïal ni bil sprejet, tako da je od celotne zgod-
be ostalo samo ime. 

Z na‰tetimi primeri Ïelim opozoriti na ‰ir‰o kulturno in javno poslanstvo arhitekturne dejavno-
sti. Stavba mora poleg tega, »da drÏi vodo«, opravljati tudi ‰ir‰e simbolne in javne funkcije
oziroma mora skrbeti za tako imenovani javni interes, posebno v mestih. Tega ni v nobenem
pravilniku, na Ïalost niti v urbanistiãnih dokumentih. Obstaja v zavesti arhitektov, ki temu pri-
sluhnejo ali pa tudi ne. Zavedati pa se moramo, da vpliva slabo grajenega okolja oziroma
stavb ne moremo enostavno ignorirati, kot odloÏimo slabo knjigo ali zapustimo gledali‰ko
predstavo. Stavbe ostajajo v najveãji galeriji – prostoru kot priãevalci kulturnega nivoja posa-
mezne dobe.

2
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Mojca ·vigelj âernigoj, univ.dipl.inÏ.arh.
samostojna ustvarjalka v kulturi

Pravilnik o minimalnih tehniãnih zahtevah za
graditev stanovanjskih stavb in stanovanj
kot obvezni element pri snovanju stanovanj
in stanovanjskih objektov.
The Rules on the minimum technical requirements for the construction of apartment buil-
dings and apartments as a mandatory element in the design of apartments and apartment
buildings

Povzetek

Veljavni Pravilnik je bil sprejet decembra 2003. Kljub sodelovanju stroke je v zadnjem trenutku, Ïe po oddaji usklajene ver-
zije pri‰lo do nekaterih sprememb s katerimi arhitekti-projektanti nismo bili zadovoljni. 

Glavni razlog za moj prispevek na to temo je vpra‰anje ali smo projektanti po enoletni uporabi Pravilnika v praksi ‰e vedno
nezadovoljni. Enoletni ãasovno obdobje je mogoãe prekratko, da bi se pokazale vse pomanjkljivosti, vendar dovolj za prve
ugotovitve. Za pravo analizo kvalitete Pravilnika pa bo verjetno potrebno poãakati ‰e par let in predvsem ga preveriti pri
veãjem ‰tevilu zgrajenih stanovanj.

Za bolj‰i pregled nad problemi uporabe pravilnika v praksi sem izvedla manj‰o anketo med kolegi projektanti, ki se ukvar-
jajo s stanovanjsko gradnjo. Spra‰evala sem po eventualnih teÏavah pri uporabi tega pravilnika v praksi, to je v fazi projek-
tiranja in o morebitnih predlogih za spremembe. Referat je pravzaprav analiza odgovorov.

Abstract

The Rules which are currently in force were adopted in December 2003. Despite the participation of the profession, after
the adjusted version was delivered some changes were made which architects/project planners were not satisfied with.

The main reason for my paper on this topic is the question of whether project planners are still dissatisfied after a year of
working with the rules. One year is perhaps too short a time to be able to identify all of the weak points, but sufficient for
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Uvod

Kakovostna stanovanja so cilj vsakega investitorja in projektanta predvsem pa kupca ali
najemnika. Doseganje tega cilja je odvisno od ‰tevilnih dejavnikov v vseh posameznih fazah
nastajanja: od iskanja primernega zemlji‰ãa, ugodnega financiranja, kvalitetnih prostorskih
aktov, vzpodbudne zakonodaje in pravilnikov, optimistiãnega stanja na trgu nepremiãnin in ‰e
marsikaj. Skupaj s primernimi ãasovni in finanãni okviri za projektiranje in z upo‰tevanjem in
spo‰tovanjem dela arhitektov vplivajo na konãni rezultat: 

Pravilnik je namenjen predvsem klasiãni stanovanjski gradnji. Klasiãni v smislu skupnosti ljudi,
ki bivajo v njih in ne odraÏa bistvenih sprememb v druÏini. ·tevilo klasiãnih druÏin v smislu
oãeta, mame in otrok je vedno manj, vedno veã je parov brez otrok, samskih ljudi,ki delajo
doma, enostar‰evskih druÏin, istospolnih parov,.. Vedno hitrej‰e spremembe naãina bivanja in
dela zahtevajo hitro prilagajanje stanovanj kot tudi poslovnih prostorov, lokalov, trgovin, tovarn
novim potrebam in funkcijam. Zato mislim, da dobro stanovanje odlikuje predvsem fleksibil-
nost.

Pravilnik ne spada med orodja, ki bi lahko zagotavljala projektiranje dobrih ali slabih stanovanj
temveã je element, ki zagotavlja kupcu vsaj minimalni standard bivanja, investitorja zavezuje k
zagotavljanju teh minimalnih zahtev, projektante pa varuje pred pritiski investitorjev pred
nemogoãimi minimalnimi re‰itvami (ozki hodniki, mini kopalnice, severna orientacija, previso-
ka stre‰na okna,..)

Pravilnik govori o minimalnih zahtevah. Kljub temu te minimalne zahteve Ïal dostikrat s strani
investitorja postanejo maksimalne zahteve, ker se mala stanovanja paã laÏe prodajajo. Res pa
je, da zahteve v nekaterih ãlenih predstavljajo visok standard in jih ne moremo imeti za mini-
malne.

Po nekajletni praznini na tem podroãju, ko niso veã veljali Pravilniki iz ãasov usmerjene stano-
vanjske gradnje, se je leta 2000 pojavil prvi Pravilnik, ki ga je zaradi dokaj‰nje togosti decem-
bra 2003 nadomestil sedaj veljavni Pravilnik. Kljub sodelovanju stroke je v zadnjem trenutku,

Ïe po oddaji usklajene verzije pri‰lo do nekaterih sprememb s katerimi arhitekti-projektanti
nismo bili zadovoljni. 

Glavni razlog za moj prispevek na to temo je vpra‰anje ali smo projektanti po enoletni uporabi
Pravilnika v praksi ‰e vedno nezadovoljni. Enoletni ãasovno obdobje je mogoãe prekratko, da
bi se pokazale vse pomanjkljivosti, vendar dovolj za prve ugotovitve. Za pravo analizo kvalitete
Pravilnika pa bo verjetno potrebno poãakati ‰e par let in predvsem ga preveriti pri veãjem
‰tevilu zgrajenih stanovanj.

Za bolj‰i pregled nad problemi uporabe pravilnika v praksi sem izvedla manj‰o anketo med
kolegi projektanti, ki se ukvarjajo s stanovanjsko gradnjo. Spra‰evala sem po eventualnih
teÏavah pri uporabi tega pravilnika v praksi, to je v fazi projektiranja in o morebitnih predlogih
za spremembe. Od 35 anketiranih jih je odgovore poslala slaba tretjina. 

Z vsemi pripombami iz ankete se ne strinjam, vendar kaÏejo na razmi‰ljanja kolegov. 

Ugotovitve ankete

Kljub nekaterim pomanjkljivostim tega Pravilnika je splo‰na ugotovitev vseh anketirancev, da
je veljavni Pravilnik bistveno bolj‰i od prej‰njega, da je pregleden in jedrnat.

Problematiãen je tam, kjer se prepleta z drugimi podroãji, n.pr. urbanistiãne zahteve glede
parkiri‰ã, varstvo pri delu in bivanju glede ograj, vi‰ine prostorov, neoviran dostop glede dvi-
gal.... saj lahko pride do kolizij, po drugi strani pa je ista stvar po nepotrebnem regulirana
dvakrat.

A Pripombe na vsebino ãlenov
1. Najveã pripomb so imeli anketiranci na 3.ãlen, ki pav‰alno zahteva 1,5 PM na stanovanje,

saj naj ne bi odraÏal dejanskih potreb oziroma je ustrezen pri raznoliki strukturi stanovanj.
V primeru veãjega ‰tevila manj‰ih stanovanj npr. garsonjer ali varovanih stanovanj je taka
zahteva popolnoma neprimerna. Podobno velja za normativ za kolesarnico.

3

initial findings. It will probably be necessary to wait another couple of years to perform a real analysis of the quality of the
rules and especially to check them using a large number of completed apartments.

In order to obtain a better overview of the problems of the use of the rules in practice, I sent out a small questionnaire
among my colleagues in project planning who are involved with housing construction. I asked whether they had
experienced problems in the use of the rules in practice, i.e. in the project planning phase, and if they had any suggesti-
ons for changes. The paper is essentially an analysis of their responses.
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Verjetno je ‰tevilo potrebnih parkirnih mest odvisno tudi od mesta gradnje. Stanovanjski
blok na Vrhniki ali v DomÏalah, ki sta v gravitacijskem obmoãju Ljubljane verjetno
potrebujeta veã parkirnih mest, ker se veãina vozi v Ljubljano v sluÏbo in ‰olo, kot blok v
sredi‰ãu Ljubljane, kjer je moÏno veliko opravil opraviti pe‰ oziroma z javnim transportom.
TeÏava je tudi v primerih, ko investitor proda vsa parkirna mesta skupaj s stanovanji.
Postavi se vpra‰anje kako zagotoviti polovico parkirnega mesta. 
Moje mnenje je, da bi morali ta ãlen opustiti in ga prilagojenega dejanskim potrebam
upo‰tevati v prostorskih aktih.

2. Nekaj anketirancev je imelo pripombe na 2. odstavek 11. ãlena, ki govori o obveznih pri-
kljuãkih na dimnik za peãi na trda goriva za primer izrednih razmer. Zdijo se jim nepotreb-
ni, predvsem pa predstavljajo v visokih stanovanjskih stavbah ogromen stro‰ek ter nepo-
trebne tehniãne teÏave. Spra‰ujejo se kje naj bi v ãasu izrednih razmer dobili toliko peãi in
trdega goriva? Absurdno se jim zdi, da celo dimniki za plin ne smejo prevzeti te zasilne
funkcije. Kot ena od moÏnih variant je bila predlagana namestitev skupnega rezervnega
agregata na trda goriva. 

3. 12. ãlen (3) Doloãa svetlo vi‰ino prostorov 2.50 m najmanj za 2/3 tlorisne povr‰ine posa-
meznega prostora, pri stanovanjih s po‰evnim stropom pa 2/3 tlorisne povr‰ine vi‰je od
180cm. Kak‰na je lahko vi‰ina na preostali 1/3 povr‰ine ni doloãeno.
Na trgu obstajajo primeri, da sega na kolenãnem zidu po‰evnina z majhnim naklonom do
tal, kar je popoln nesmisel, ali da ima prostor stre‰na okna v poloÏni strehi tako visoko, da
nima pogleda. 
Eden od anketirancev predlaga, da bi Pravilnik moral doloãiti minimalno vi‰ino prostorov
pri po‰evnem stropu v odnosu do naklona (npr: H kolenãnega zidu=100 cm za streho pri
naklonu 35°, ali H=150 cm za streho pri naklonu od 15° (?) do 35°). Po njegovem mnenju
bi bilo tako doloãilo logiãno za realen izraãun povr‰ine stanovanja.
âlen je bolj kompleksen, kot zgleda na prvi pogled in mislim, da bo potreboval poglobljeno
obravnavo.

B Nerazumljivi oziroma nejasni ali nedoreãeni ãleni
1. Kar nekaj ãlenov Pravilnika ima normative vezane na ‰tevilo leÏi‰ã v stanovanju, pri tem pa

ni definirano, kako se jih ‰teje – predvsem ali sta v ‰tevilu zajeti dve leÏi‰ãi v dnevni sobi.
Stanovanja z dvema leÏi‰ãema so lahko garsonjera (1-2 leÏi‰ãi), enosobno (1-2 leÏi‰ãi),
enoinpolsobno stanovanje (1-3 leÏi‰ãa), dvosobno stanovanje (2-4 leÏi‰ãa). Vpra‰anja pa
se postavljajo tudi pri velikih enoprostorskih stanovanjih – loftih. 
Kljub situacijam, ki so pri nas pogoste, ko ljudje niso finanãno sposobni kupiti primerno
velikih stanovanj najemnine pa so ‰e vedno previsoke, predlagam, da se raãuna dnevna
soba brez leÏi‰ã. Za garsonjero, enosobno in enoinpolsobno stanovanje pa naj se raãuna
po 1 leÏi‰ãe v stanovanju.

2. 5.ãlen Zahteva, da so mesta za smetnjake obvezno zunaj stavbe, kar si nekateri razlagajo
tako, da smetarnice v stavbi niso dovoljene.
NajbrÏ gre za odjemna mesta, ki so lahko tudi pred smetarnicami in se uporabljajo le v
ãasu odvoza smeti.

3. 8. ãlen (1 in 2) , ki predpisuje dvigala, govori o etaÏah, s tem, da ni jasno ali sem spadajo
tudi pritliãje in kleti. 
Moje mnenje je, da bi med etaÏe morale ‰teti kleti ãe so v njih garaÏe ter pritliãje in vsa
nadstropja nad pritliãjem, kjer so vhodi v stanovanja.

4. 14. ãlen (6) Prepreãitev prekomernega vpliva sonãnih Ïarkov ni jasno definirana oz. ne
razlikuje med oknom na zunanjem robu fasade in globoko v loÏo postavljenim oknom.
Meni se zdi bolj problematiãna zahteva iz istega ãlena po zatemnitvi prostorov, saj razen
klasiãnih rolet in polken nobena druga stvar ne zatemni popolnoma. Poleg tega verjetno
zatemnitev potrebujejo samo spalnice. Menim, da bi morali zahtevo po zatemnitvi ãrtati iz
Pravilnika, kupci bodo po potrebi sami poskrbeli za notranje zavese, ki zagotavljajo zate-
mnitev.

5. 16. ãlen govori o vi‰ini okenskih parapetov (90cm) in varovalni ograji pri niÏjih (105cm),
ki je po mojem previsoka. Varovalna ograja, ki v Pravilniku ni dovolj definirana, naj bo viso-
ka prav tako 90cm, glede ostalih zahtev pa naj odgovarja zahtevam za balkonske ograje
(6. ãlen).

6. 17. ãlen (2) govori o vhodnih vratih in vizualnem nadzoru. Le ta ni definiran – verjetno
zadostuje kukalo.

7. 24. ãlen (1) in 10. ãlen (3) Zahtevata moÏnost postavitve pohi‰tva standardnih dimenzij.
Ni znano ali obstaja Pravilnik, ki bi doloãal standardne dimenzije pohi‰tva

C Prebogate oziroma nepotrebne zahteve v ãlenih
Tu bi odgovore loãila na tista s katerimi se strinjam in mislim, da so v Pravilniku pravilno
zastavljena ter na ostala. 

Tako se mi zdi predlagana:
■ razdalja 500m do garaÏe enega od anketirancev prevelika (3. ãlen), 
■ svetla vi‰ina garaÏe in voznih poti 200cm premajhna (9. ãlen, 1. in 2.), saj so avtomobili, ‰e

posebno terenci in enoprostorci vedno veãji in vi‰ji in imajo na strehi poleg tega ‰e zaboje
za smuãi , 

■ ‰irina postelje 180/210 prevelika (24. ãlen), saj gre za minimalni pravilnik

Po drugi strani pa tudi sama mislim, da je:
■ pri raãunanju osvetlitve odveãno od‰tevanje 50 cm pri tleh (14. ãlen – 2).
■ zahteva, da je v kopalnici talni sifon, ni pa zahtevan ‰e v kuhinji in utilityju, kjer so nevarno-

sti podobne, nesmiselna. Novej‰i pralni stroji imajo, tako kot pomivalni, naprave za prepre-
ãevanje izliva vode v primeru okvare in talni sifon ni potreben nikjer (22. ãlen).
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■ zahtevan minimalni prehod med dvema nizoma opreme v kuhinji ‰irine 110 cm razko‰en.
Zado‰ãa ‰irina 90 cm. Prav tako bi bil lahko minimalen odmik umivalnika od banje 10cm
(25. ãlen). 

D Mankajoãi ãlen
Po mnenju enega od anketirancev bi pravilnik moral vsebovati ãlen, ki bi zahteval plaãilo pro-
jektantskih uslug po veljavnem ceniku ZAPS s ãemer se popolnoma strinjam. 

Celo Javni stanovanjski sklad RS v nateãajnih podlogah na primer Ïeli funkcionalna, fleksibilna,
tehnolo‰ko in bivalno inovativna, … stanovanja, vendar vse v izredno kratkem ãasu za sramot-
no malo denarja, obenem pa tarna nad kvaliteto projektov, ki jih dobiva.

Po mnenju drugega anketiranca bi moral Pravilnik vsebovati tudi »urbanistiãne« ãlene, ki pa
so po mojem mnenju stvar prostorskih aktov: 
1. Gostota poselitve – ponekod naj bi jo merili v ‰tevilu leÏi‰ã na hektar;
2. Orientacija objektov in prostorov – je Ïe v Pravilniku;
3. Zunanja ureditev: zelene povr‰ine in otro‰ka igri‰ãa, 

Dodala bi ‰e obvezen prostor za kratkotrajno parkiranje (dostava, urgenca) ob vhodu v pri-
merih gradnje z dislociranimi parkiri‰ãi in 10% parkirnih mest za obiskovalce.

Zakljuãek

Za zakljuãek ZAPS-u predlagam, da bi anketo ponovili na spletnih straneh ZAPS-a Arhiforum. S
tem bi v anketo zajeli veãje ‰tevilo projektantov in na osnovi odgovorov pripravili celovit pre-
gled ter prosili MOP za tolmaãenje. Prejete odgovore bi nato objavili na spletni strani ZAPS.

3
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LINEAR d.o.o.

Projekt kot sinteza javnega in zasebnega
interesa
The project as a synthesis of public and private interests

Povzetek

Stanovanjski problem, ki se kaÏe skozi pomanjkanje stanovanj in visoke cene, je posledica poveãanega povpra‰evanja na
eni ter nezadostne ponudbe na drugi strani.

Ovire pri doseganju re‰itve nastale problematike so:
■ neustrezna prostorska in gradbena zakonodaja ter neusklajena normativika,
■ nizka bivalna kultura ter neustrezen odnos med kupno moãjo ter priãakovanji kupca,
■ nejasna razdelitev funkcij in odgovornosti med razliãnimi akterji v procesu

Abstract

The housing problem which is evidenced through the lack of apartments and high prices is the result of increased
demand on the one hand and inadequate supply on the other.

The obstacles to achieving solutions to these problems are:
■ inadequate land use and construction legislation and lack of harmonization of standards
■ low residential culture and inappropriate relationship between purchasing power and expectations of buyers
■ unclear distribution of functions and responsibilities among different actors in the process

Sodobna arhitektura ima svoje korenine v gibanju Moderne na zaãetku prej‰njega stoletja. To
je bil ãas velikih druÏbenih sprememb, tehnolo‰kih inovacij in politiãno socialnega nemira.
Arhitekti so se pojavili kot so-oblikovalci druÏbe, pripravljali pet ali desetletne plane, kategori-
zirali druÏbo, razvr‰ãali prebivalstvo po njihovi druÏbeni vlogi, doloãali mesto za opravljanje
raznih dejavnosti, vse to z namenom izbolj‰ave bivalnega, sanitarno-tehniãnega in na splo‰no
druÏbenega standarda. Ureditveni naãrti iz tega obdobja se nam, s svojimi jasno definiranimi
conami, kategorizacijami, normiranjem, itd. marsikdaj prikaÏejo kot toga, skoraj voja‰ka uredi-
tev. Dejansko pa se nam mesta, kjer radi bivamo in uÏivamo, prikaÏejo kot iteracija razliãnih

istoãasno delujoãih elementov v prostoru. Sinergija in prepletanje so tisti dejavniki, ki omogo-
ãijo prijetno in ustvarjalno bivanje.

Arhitektura bivanja je arhitektura mesta. âeprav se‰tevek bivalnih enot ‰e ne tvori mesta, je
dejstvo, da je veãina mestnega tkiva sestavljena iz bivalnih enot. Od manj‰ih skupin individual-
nih hi‰ do velikih stanovanjskih sosesk, stanovanjska tipologija in njihova razvrstitev v prosto-
ru definirajo mestno strukturo in oblikujejo njihov znaãilni ambient tako, da vsak stanovanjski
projekt vsebuje del urbanega projekta.
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Bivati pomeni Ïiveti in Ïiveti narekuje soÏitje s soãlovekom in z okoljem. Osnovna celica soÏitja
je druÏina, ne glede na koncept oziroma pravni ali sociolo‰ki status le-te. V okviru njenega
domovanja se izraÏajo na‰e osnovne potrebe in zahteve, ki so lahko tako razliãne kot se mi
sami razlikujemo glede na vzgojo, izobrazbo, navade, starost, ideologijo, itd.

Stanovanjska arhitektura je razpeta med inovacijo, h kateri stremi projektant, in kontinuiteto,
ki jo doloãi urbanizem ter poslovnim ali politiãnim interesom investitorja. Mnogokrat mora
najti svoj prostor med samoljubjem ustvarjalcev, ‰e posebej danes, ob pojavu modne “avtor-
ske” arhitekture, ter povpreãnostjo investitorjev,. konãni uporabnik, ki Ïeli uresniãiti svoj
bivalni sen in ne zgolj pridobiti naslov bivali‰ãa, pa je pri tem mnogokrat izkljuãen iz procesa. 

V na‰em prostoru smo priãa razmahu gradnje, predvsem na podroãju stanovanjskega in
spremljajoãega programa, kar ‰e vedno velja predvsem za ljubljanski bazen. Proces snovanja
in gradnje pa je nadvsem muãen, naporen in tvegan, kar pomeni neracionalno porabo ãasa in
finanãnih sredstev ter splo‰no neuãinkovitost, razvoj mesta pa je stihijski.

âe pogledamo posamezne dejavnike v procesu, lahko ugotovimo sledeãe:
■ Na nivoju prostorskega planiranja ‰e do nedavnega ni bila izreãena smer razvoja, ki bi bila

v prid bolj intenzivni pozidavi, kar je v bistvu smisel gradnje mest. V urbanistiãnih planih je
‰e vedno prisotna smer, ki favorizira nizko poseljenost in s tem razpr‰eno gradnjo, za kar,
ob za‰ãitenih kmetijskih in drugih zemlji‰ãih ter konceptom trajnostnega razvoja, tako ni
dovolj prostora. 
Na nivoju urbanizma prostor ‰e vedno urejajo zastareli prostorski in lokacijski dokumenti,
ki izhajajo iz drugega druÏbenega obdobja, ko je bilo razpolaganje z zemlji‰ãi izkljuãno
produkt politiãne volje. 
Ne dolgo tega je javnost razdvojila moÏnost gradnje super stolpnice v sredi‰ãu Ljubljane.
Mestni urbanizem je ta naãrt podprl, istoãasno pa izdaja plane, po katerih je na mestnih
vpadnicah dovoljeno graditi v gabaritih do P+2+M, rigidno doloãa dejavnost, itd.
Nefleksibilno doloãanje programov in loãevanje na poslovno in stanovanjsko gradnjo pov-
zroãa, da je zaradi predvidene rabe razvoj ustavljen na celotnih obmoãjih. Znaãilnost mest-
ne strukture pa je prepletanje programov in odziv povpra‰evanju. 
Potrebno je tudi omejiti samovoljo obãinskih urbanistov, ki odloãitve sprejemajo na osnovi
lastnega okusa in drugih subjektivnih dejavnikov. Rezultat tega so dikcije, kot na primer
oblikovalske smernice, ki narekujejo zgled po sosednjih objektih, ãeprav je vsak drugaãen,
veãinoma pa so izpeljanke iz tipskih projektov enodruÏinskih hi‰ iz 60. let.

■ Na nivoju projektiranja je v veljavi zapletena zakonodaja in poskusi racionalizacije le-te so
bili neuspe‰ni, ker so upo‰tevali samo vidik dela upravnih organov in ne celotnega proce-
sa. Nujna je celovita prenova zakonodaje, ZGO, Pravilnika o projektni in tehniãni dokumen-
taciji ter ostale pravilnike. Jasno je, da mora zakonodaja biti medsebojno usklajena.
Najveãja pomanjkljivost je bil aditiven nastanek zakonodaje, ki smo mu priãa v zadnjih 14

letih, saj tak‰na struktura ni progresivna temveã regresivna. Pri zakonu o graditvi imamo
odliãen zgled npr. pri ‰panski zakonodaji, ki je urejena, jasna in koncizna ter precizno
doloãa vlogo in odgovornost posameznih akterjev v procesu. âe bi to poslediãno pomenilo
spremembo npr. ZOR-a, je paã to treba vzeti v zakup. Pri pravilniku o projektni in tehniãni
dokumentaciji je potrebno razlikovati kaj je tisto kar drÏavo mora zanimati pri izdaji grad-
benega dovoljenja in kateri so ostali elementi, ki sluÏijo investitorju za poslovno odloãitev
ter izvajalcu za gradnjo. Spremembe bi morale biti radikalne in bi se morali zgledovati po
drugih evropskih praksah namesto, da se delajo lepotni popravki pri zakonodaji, ki spada v
nepovratno preteklost.

■ Na splo‰no je normativni del zakonodaje daleã pod nivojem prej‰nje drÏave, ki je enostav-
no prepisala DIN norme. Doloãa tudi zahtevnost, ki je nad evropskim povpreãjem, ãeprav
nismo tako bogata druÏba. Primer: Pravilnik o minimalnih tehniãnih pogojih za graditev
stanovanjskih stavb in stanovanj doloãa, da morata v stanovanjskih stavbah, ki imajo prit-
liãje in veã kot osem nadstropij, biti vgrajeni najmanj dve osebni dvigali s svetlimi merami
kabine najmanj 110 cm x 210 cm, ãeprav SIST ISO TR 9527 doloãa minimalno dolÏino kabine
dvigala 110 cm x 140 cm. Kriterij ‰tevila etaÏ je morda pomemben, ker je vezan na potoval-
ni ãas dvigala, vendar bi bil kriterij ‰tevila stanovanj kljub vsemu bolj merodajen. Ta isti
pravilnik doloãa minimalni kriterij 1,5 PM/stanovanje. Kljub temu bodo v bodoãih urbani-
stiãnih dokumentih ljubljanski urbanisti samovoljno zahtevali po 2 PM/stanovanje. Res je,
da mesto ‰e vedno ni uspelo re‰iti problematike javnega parkiranja, ki bi sluÏila npr. za
obiskovalce, vendar ta odloãitev urbanistov kaÏe na stihijo re‰evanja problemov in na
nemoã mestnih oblasti.

■ Na nivoju mesta in obãine je potrebna izpolnitev osnovne funkcije in obveznosti, ki jih ta
ima do prebivalcev v obliki urejanja komunalne infrastrukture in ustvarjanja pogojev za
krajevni razvoj.

■ Na poslovnem nivoju je potrebno zmanj‰ati ãas, ki je potreben od priãetka projekta do
njegovega zakljuãka. To velja predvsem za zg. omenjeno problematiko postopkov in vsebi-
ne projektne dokumentacije. Jasna in tematsko zdruÏena zakonodaja bi tako tudi urejala
odgovornosti investitorjev, saj je na trÏi‰ãu kar nekaj inÏeniringov, ki zadev ne obvladajo in
povzroãajo splo‰no ‰kodo ostalim udeleÏencem v procesu.

Mesto arhitekta v procesu stanovanjske ali katerekoli druge gradnje najbrÏ ne more biti dolo-
ãanje druÏbenih prioritet na eni ter zasebnih potreb na drugi strani, mora pa na profesionalen
naãin re‰iti zahteve obeh strani, ãeprav se bolj ali manj nasprotujejo. Ker ima ob tem, zaradi
znaãaja svojega dela ter poklicne povezanosti z vsemi ostalimi akterji, najveã podatkov in
izku‰enj o nelogiãnosti posameznih segmentov ter nekompatibilnosti potreb in priãakovanj, je
smiselno, da nanje opozarja ter se v okviru moÏnosti trudi za spremembe, ki jih ima za smi-
selne in potrebne. Nekatere od njih so predstavljene v predhodnem tekstu, da pa bi bolj pla-
stiãno prikazali trenutno situacijo, poskusimo analizirati stanovanjsko problematiko tudi z vidi-
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ka cene. V javnosti se glede tega pojavljajo zelo razliãne ocene, od trditev, da imamo najdraÏja
stanovanja, do povsem nasprotnih stali‰ã. Veãina takih razprav ni opremljena z verodostojnimi
podatki, me‰ajo pa se tudi pojmi na povsem terminolo‰kem podroãju (bruto povr‰ine, neto
povr‰ine prodajne povr‰ine). Da bi razumeli bistvene parametre, ki so pomembni za formira-
nje cene, ori‰imo situacijo na trgu, glavne povpra‰evalce in ponudnike ter njihove medseboj-
ne relacije.

Za produkcijo stanovanj je, tako kot za vsako drugo vrsto ponudb, v prvi vrsti pomembno
povpra‰evanje. V zahodni Evropi je le-to v zadnjih letih moãno naraslo, generator pa je za
razliko od vala po 2. svetovni vojni, ki ga je povzroãilo razdejanje in fenomen baby boom
generacije, poveãanje kupne moãi in poslediãno povpra‰evanje po kvalitetnih stanovanjih kot
trÏnih produktih, za katere veljajo podobna pravila kot za ostale artikle veãjih vrednosti (npr.
avtomobile).

Kljub trendu poveãanja kupne moãi pri nas, predstavlja najveãji segment povpra‰evanja ‰e
vedno prebivalstvo z nere‰enim osnovnim problemom bivali‰ãa. To so predvsem mlade druÏi-
ne ali posamezniki, ki se Ïelijo osamosvojiti od star‰ev, potem ekonomski migranti (na primer
selitve iz province v glavno mesto), v prihodnosti pa je mogoãe priãakovati tudi pritisk politiã-
ne in ekonomske migracije iz manj razvitih delov Evrope in sveta.

Za to kategorijo povpra‰evalcev je znaãilna omejenost finanãnih sredstev ter odvisnost od
drÏavne pomoãi, ki pa so jo lahko glede na trenutni instrumentarij deleÏni le redki (‰tevilo
prosilcev za razpoloÏljiva “socialna” stanovanja je recimo 1:10).

Cena kvadratnega metra pogojuje nakup majhnih stanovanj, potrebe druÏine ter spremenje-
nega, bolj individualnega naãina bivanja pa zahtevajo veãje ‰tevilo prostorov, kar za arhitekta
predstavlja bolj ali manj nere‰ljivo enigmo, oteÏkoãeno z normativnim doloãanjem povr‰in
posameznih prostorov. Namen tovrstne normativike je bil sicer za‰ãita kupca, v resnici pa
deluje ravno obratno, saj onemogoãa kakr‰nokoli inovativnost in kreativnost pri novih supera-
cionalnih zamislih, ki bi edine omogoãale re‰itev uganke.

Da bi bolje razumeli vpliv posameznih faktorjev na konãno ceno in iz tega potegnili moÏne
pocenitve kvadratnega metra ter, poslediãno, poveãano povr‰ino stanovanja, si oglejmo raz-
rez cene kvadratnega metra stanovanja na podroãju Ljubljane.

Zemlji‰ãe stane od 200 do 300 EUR/m2, kar pri FSI 0,5 pomeni od 600 do 1000 EUR/m2 pro-
dajne povr‰ine, pri FSI 1 od 300 do 500 EUR/m2 ter pri FSI 2 od 150 do 200 EUR/m2.

Komunalni prispevek lahko v povpreãju ocenimo na 100/m2.

Proizvodna cena je glede na analize najveãjih gradbenih podjetij za veãja stanovanja 1000, za
manj‰a pa 1100 EUR/m2.

Stro‰ke inÏeniringa skupno s projekti lahko ocenimo na 100 EUR/m2,

prodaja, upravni in pravni stro‰ki skupaj zna‰ajo 50 EUR/m2.

Se‰tevek nam da ceno stanovanja, ki brez upo‰tevanja stro‰kov financiranja in priãakovanega
dobiãka zna‰a od 1300 do 2350 EUR/m2.

Cena potrebnega kapitala je odvisna od ãasa njegove vezave. âe vzamemo, da so od nakupa
zemlji‰ãa do realizacije prodaje potrebna minimalno tri leta, zna‰a ta cena 245 EUR/m2, pri
mnogo bolj verjetni situaciji pa je potrebnih pet let, kar dvigne stro‰ke financiranja na celih
720 EUR/m2.

Cena z upo‰tevanjem stro‰kov financiranja je torej od 1645 do 3070EUR/m2.

Pri minimalnem dobiãku(10%) se konãna cena dvigne na 1799 do 3367 EUR/m2.

Glede na to, da pri proizvodni ceni ni priãakovati zniÏanja, prej povi‰anje (trenutno zelo nizka
cena dela), ravno tako ne pri stro‰kih projektov, kjer bi tudi zniÏanje Ïe tako nizkih cen pome-
nilo minimalen doprinos k celotnemu efektu, ostajata samo cena zemlji‰ãa ter stro‰ki kapita-
la.

Pri zemlji‰ãih je edina pot k zniÏanju cene priprava urbanistiãnih dokumentov za veãje posege
znotraj plansko doloãenih kategorij ter poveãanje faktorja izrabe zemlji‰ãa (FSI).

Velik del cene predstavljajo stro‰ki vezanega kapitala, zlasti, ãe upo‰tevamo dejstvo, da v
realnosti ãas od nakupa do realizacije ni kraj‰i od petih let. Tukaj ne vidimo druge re‰itve kot
popolno spremembo prostorske in gradbene zakonodaje. Edina moÏnost po vseh neuspe‰nih
poizkusih pa bi bil direkten prevzem legislature ene izmed na tem podroãju uspe‰nih evrop-
skih drÏav.

Logiãen zakljuãek gornje analize je, da zemlji‰ãa na oÏjem podroãju Ljubljane ne pridejo v
po‰tev za ceneno stanovanjsko gradnjo. MoÏna re‰itev je ‰iritev stanovanjskih obmoãij na
cone zunaj plansko doloãenih podroãij. Slovenija ima veliko teritorija, ki je agrarno nezanimiv
in krajinsko zanemarjen. Obãine bi lahko pridobile poceni zemlji‰ãa, ki bi jim spremenile
namembnost, jih komunalno opremile ter za primerno ceno prodale zasebnim investitorjem,
ki bi se zavezali zgraditi stanovanja doloãenega standarda po dogovorjeni (realni) ceni.

Razvidno je, da cena zemlji‰ã na kvalitetnih lokacijah blizu mestnih sredi‰ã ali atraktivnih turi-
stiãnih centrov ne bo padla. Tu je smiselno graditi stanovanja za segment premoÏnej‰ih kup-
cev, ki bodo pripravljeni in sposobni plaãati ceno, s katero bo lahko plaãan tako lastnik zemlji-
‰ãa kot vsi ostali udeleÏenci v procesu gradnje.

Te re‰itve bodo nujno vsebovale tudi elemente arhitektonske kvalitete, ki je nepogre‰ljiva
tako z vidika javnega interesa, kakor tudi s strani privatnega kupca.
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Ta segment je lahko mirno prepu‰ãen delovanju trga ob zakonsko zagotovljenem preverjanju
kvalitete arhitekture, ki je tudi v Evropi vedno bolj pomemben del realne vrednosti nepremiã-
nine.Ob tem je zanimivo omeniti, da ob vseh potrebnih pogojih, soglasjih, dovoljenjih, podpisih
in izkazih usposobljenosti,po veljavni zakonodaji samo arhitektura ni podvrÏena nikakr‰ni kon-
troli.

Tretjo skupino povpra‰evanja predstavljajo kupci, ki v stanovanja Ïelijo investirati prihranke,
saj se jim ostale moÏnosti zdijo ali preveã riziãne (primeri propadlih hranilnic) ali tuje njihovim
ustaljenim nazorom (delnice, skladi, obveznice ipd.).

Ta segment kupcev je najteÏe ugotovljiv, predvidevamo pa, da kupuje predvsem manj‰a sta-
novanja, ki bolj zanesljivo drÏijo ceno. Kriterij nakupa je razmerje med kvaliteto in ceno (value
for money). Velikost te skupine je odvisna od drugih ekonomskih danosti, zlasti od fiskalne
politike. Za nacionalno ekonomijo pojav ni posebno dobrodo‰el, saj pomeni vezavo znatnih
sredstev, ki bi sicer lahko bila porabljena v bolj perspektivne namene.
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Stanovanjska krajina med normativi in
normami
The residential landscape between standards and norms 

Povzetek

Prispevek opozarja na problem skromne kvalitete odprtih povr‰in ob novi stanovanjski gradnji v Sloveniji in stanje v
najveãji meri povezuje z odsotnostjo znanja o vlogi stanovnajske krajine za kvaliteto Ïivljenja. Razlike v naãrtovalskih
izhodi‰ãih med doma in po svetu so med drugim pogojene s stopnjo razvitosti, to je prepoznanosti posameznih potreb v
druÏbi. 

V bolj razvitih okoljih pravijo, da v omejenih prostorskih pogojih lahko kvaliteta dobro nadomesti kvantiteto. Nadomestilo je
seveda moÏno uveljavljati, ãe se vsi udeleÏenci strinjajo o potrebnih ureditvah in njihovi kvaliteti. V Sloveniji smo ‰e daleã
od tega, da bi kar vsi in vsepovprek dobro urejen in uporaben odprt prostor povezovali s kvalitetnim stanovanjem.
Kvaliteta odprtega prostora ob stanovanjskih objektih je odraz priãakovanega, s strani naroãnikov in kupcev. Brez
povpr‰evanja so projektantske ideje veãno izpostavljene ekonomski presoji, ki neusmiljeno krãi programsko in
oblikovalsko kvaliteto.

Stroke, ki so udeleÏene pri naãrtovnaju stanovanjske gradnje bi po mnenju avtoric lahko pomembno prispevale k temu, da
bi se v praksi skromne fiziãne moÏnosti bolje izkoristile. Kvalitete zato ne kaÏe dosledno povezovati zgolj z velikostjo
povr‰in paã pa bolj s posameznimi re‰itvami in ureditvami. Zaradi znaãilnosti gradnje in prizadevnja za veãje gostote je
danes za urejanje razpoloÏljiv odprt prostor vedno slab‰e kvalitete. Kvaliteto kot naãrtovlaski predpogoj predstavljajo
predvsem ra‰ãen teren in veãje zaokroÏene odprte povr‰ine. Za dosego optimalnega uãinka stanovanjske krajine morajo
biti priãakovane uporabni‰ke prakse, ekolo‰ke znaãilnosti in identiteta obmoãja izhodi‰ãe za urbanistiãno zasnovo in
vodilo za nadaljne naãrtovalske korake in konãna ureditev rezultat dosledno usklajenih re‰itev. 

Razmere v katerih poteka nova stanovnajska gradnja je z vidika kvalitete odprtega prostora nemogoãe oceniti kot dobre
in stroka je zato v neprijetnem poloÏaju. NerazpoloÏenje je ‰e veãje, ker je jasno, da bodo tudi uporabniki sãasoma
prepoznali probleme in bodo tovrstno gradnjo manj cenili kot bi si to Ïeleli. Nove stanovanjske krajine morajo izhajati iz
poznavnaja fiziãnih in socilanih potreb uporabnikov, psihologije rabe prostora in oblikovanja odprtega prostora z
prepoznavno identiteto, kar je moÏno samo v primeru, ãe se zato odloãi investitor s celotno delovno skupino. k temu jih je
treba spodbuditi. Ker je ãas predpisovanja urbanistiãnih normativov minil, si je treba prizadevati za pripravo nacionalnih
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priporoãil za naãrtovanje stanovanjske krajine ter tako stroko razbremeniti odgovornosti za neuspe‰no posredovanje
znanja v praktiãne re‰itve. Normativi niso nujni pogoj za kvaliteto bivalnega okolja, imajo pa dober uãinek na
vzpostavljanje druÏbenih norm. Prav znanje, ki ga delimo vsi, naãrtovalci, investitorji in uporabniki je potrebno zato, da bi
na‰e stanovanjske krajine prispevale k dvigu bivalne kulture in tako postale druÏbeno sprejeta norma.

Abstract

The paper discusses the problem of the relatively low quality of open areas near new housing construction in Slovenia
and connects this situation to a great degree with the lack of knowledge of the role of the residential area in the quality of
life. The differences in the starting points for planning in Slovenia and elsewhere in the world are among other things con-
ditioned by the level of development, i.e. the recognition of individual needs within society.

In more developed environments it is said that in limited spatial conditions quality can be a good substitute for quantity.
This substitution can of course be implemented if all of the participants agree on the necessary regulations and their
quality. In Slovenia we are still a long way from everyone everywhere connecting well arranged and useful open spaces
with quality housing. The quality of open spaces near residential buildings is the reflection of an expectation among cli-
ents and buyers. Without demand the ideas of project planners are perpetually exposed to economic considerations
which mercilessly curtail the quality of programs and designs.

The professions which are involved in planning housing construction could in the opinion of the authors make an impor-
tant contribution to making better use of what are in practice modest physical possibilities. Quality would therefore not be
always connected simply with the size of the surface area but more with individual solutions and arrangements. Due to the
characteristics of construction and the efforts toward denser settlement, today open spaces of increasingly poor quality
are available for development. Quality as a planning prerequisite means especially overgrown terrain and large contigu-
ous open spaces. In order to achieve the optimal effects of a residential area the anticipated user habits, ecological cha-
racteristics and identity of the region have to be the starting points for the urban design and a guide to further steps in
planning, and the final arrangement the result of consistently harmonized solutions.

From the point of view of the quality of open spaces it is impossible to evaluate the conditions in which new housing con-
struction is taking place as good, and this puts the profession in an unpleasant position. Dissatisfaction is increasing,
since it is clear that users will gradually become aware of the problems and will value such construction less than we
would want. New residential areas must stem from the knowledge of the physical and social needs of the users, the
psychology of land use and the designing of open spaces with a recognizable identity, which is only possible in the case
that this course of action is chosen by the investor along with the entire working group. They must be encouraged to do
so. Since the time for regulating urban standards has passed, it is necessary to try to prepare national recommendations
for planning residential areas and thus decrease the responsibility of the profession for the unsuccessful transfer of
knowledge into practical applications. Standards are not a necessary condition for the quality of the living environment,
but they do have a good effect on the establishing of social norms. The knowledge which we all share, planners, investors
and users, is needed in order for our residential areas to contribute to the raising of our residential culture and thus beco-
me a socially accepted norm.

3
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Izhodi‰ãa

Urejanje odprtega prostora v Sloveniji ‰e zdaleã ne dosega dinamike in kvalitete, ki ji lahko
danes sledimo na podroãju arhitekturnega ustvarjanja. Drugaãe povedano to govori o tem, da
so v stanovanjski gradnji pri nas zanemarjene tiste potrebe, ki jih uporabniki zadovoljujejo v
odprtem prostoru, da je podcenjen ekolo‰ki vidik naãrtovanja stanovanjskega okolja in
nenazadnje, da ostajajo neizkori‰ãene moÏnosti za ustvarjanje kompleksne, vsebinske in
oblikovalske, identitete stanovanjskih okolij, ki bi lahko trajno zadovoljevala uporabnike. Res
je, da tudi obseg ureditev javnega odprtega prostora v zadnjih desetletjih ni bil posebno velik.
TeÏko je najti mestni park, ki bi bil urejen po drugi svetovni vojni in tudi nastanek nove drÏave
ni spodbudil posebno velikih premikov v praksi urejanja javnih odprtih prostorov. Vendar pa v
nasprotju s tem stanje v prostoru dokazuje, da je slovenska urbanistiãna praksa v preteklosti
dosledno povezovala naãrtovanje stanovanjskega okolja tudi z urejenostjo odprtega prostora.
Posebno stanovanjske krajine sosesk iz 60-ih in 70-ih let dobro odslikujejo prizadevanja za
kvaliteto ureditev (Mestno stanovanjsko okolje …, 1977). 

V zadnjem desetletju so v Sloveniji stanovanjske krajine deleÏne predvsem dveh naãinov
obravnave, ki sta povezana s ‰ir‰imi druÏbenimi in ekonomskimi znaãilnostmi okolja. V
starej‰ih stanovanjskih okoljih so odprte povr‰ine, zaradi razvojne disfunkcionalnosti in
problemov z upravljanjem podvrÏene degradaciji in tudi postopnemu programskemu
prestrukturiranju. V novih stanovanjskih okoljih pa je urejanje odprtih povr‰in v veãini
primerov vsebinsko in prostorsko skrajno poenostavljeno. Konãno se sam Pravilnik o
minimalnih tehniãnih zahtevah za graditev stanovanjskih stavb in stanovanj nana‰a predvsem
na zagotavljanje funkcionalnih in sanitarnih zahtev za graditev stanovanj in stanovanjskih
stavb. Za stanovanjske stavbe doloãa minimalno ‰tevilo parkirnih mest, pogoje za vhode,
skupne prostore, varnost uporabe in opreme skupnih prostorov, pogoje za dvigala in garaÏe
in za stanovanja pa doloãa npr. dimenzije prostorov, zahteve za osvetljenost, opremo,
napeljave idr, nikakor pa ne navaja naãrtovalca na urejanje odprtega prostora (Pravilnik …,
2003). Odprt prostor stanovanjskega naselja tako ni opredeljen kot integralni del stanovanja,
ãeprav glede na svoje funkcije to brez dvoma je. 

Ekonomske okoli‰ãine danes vplivajo na zgo‰ãevanje gradnje v prostoru. Odprtega prostora je
v novih stanovanjskih obmoãjih manj, hkrati pa je ta tudi slab‰e kakovosti. Zmanj‰evanje
‰tevila uporabnikov na posamezni vhod vpliva na to, da je prostor s potmi razrezan na veliko
manj‰ih delov. Parkiranje v suterenu prepreãuje sajenje veãje drevnine, vpliva na naravno
evaporacijo in posredno slab‰a mikroklimatske pogoje. Opisano ponazarja skromnost fiziãnih
pogojev za naãrtovanje kvalitetne stanovanjske krajine, ki pa sami po sebi niso razlog za nizko
kvaliteto ureditev ob novih stanovanjskih gradnjah. Kvaliteta stanovanjske krajine je odraz
priãakovanega, s strani naroãnikov in kupcev, in tudi ponujenih re‰itev. Brez povpra‰evanja s
strani uporabnikov so projektantske ideje res izpostavljene goli ekonomski presoji in ta

neusmiljeno krãi programsko in oblikovalsko kvaliteto. Ker je stroka odgovorna za kvaliteto
ponujenih re‰itev, je v opisanih razmerah pogosto v res neprijetnem poloÏaju. 

Nelagodje v strokovnih krogih vzbujajo predvsem trajne posledice opisane prakse. âe namreã
kupci stanovanj res niso posebej pozorni na kvaliteto odprtega prostora, pa stanovalci sãasoma
zaãno pogre‰ati posamezne ureditve in opozarjati na moteãe ureditvene detajle ter zahtevati
spremembe.  âeprav je marsikaj moÏno urediti tudi v kasnej‰ih fazah, se najveã razvojnih
priloÏnosti izgubi v zaãetnih naãrtovalskih fazah. Veãino danes prepoznanih problemov lahko
poenostavljeno poveÏemo z znanjem s katerim razpolagamo in to ne vsak posamezno, ali po
strokah, ampak v preseku celotne nacionalne populacije. Prav znanje je tisto, ki lahko
najpomembneje vpliva na preokret, vsaj zaenkrat in ozko strokovno, skromne prakse.

Uporabnik in odprt prostor

Za potrebe naãrtovanja odprtega prostora je poleg razumevanja naravnih znaãilnosti in
sposobnosti re‰evanja nalog v poustvarjenih okoli‰ãinah, ki so lastne izgradnji stanovanjskega
obmoãja, kljuãno zelo dobro poznavanje potreb uporabnikov. Z znaãilnostmi uporabnika so
najtesneje povezane programske re‰itve, ãeprav tudi samo oblikovanje in tehniãne re‰itve v
dobri zasnovi temeljijo na priãakovanih odzivih uporabnikov. 

Najpogostej‰a napaka pri naãrtovanju odprtega prostora izvira iz poenostavljanja znaãilnosti
uporabnika. Pogosto posplo‰evanje potreb oziroma sledenje nekak‰nim univerzalnim
predstavnikom uporabnikov vodi v re‰itve, ki so izrazito odtujene in ne zadovoljijo potreb
posameznikov. Danes v mnogih zunanjih ureditvah pri nas sledimo prav poenostavljenim
vzorcem urejanja, ki v najbolj‰em primeru poleg vizualnega uãinka zadovoljujejo ‰e potrebe
majhnih otrok in res je, pogosto so omenjeni tudi psi. (Slika 1, 2)

Za uporabnika pa je v odprtem prostoru pomembna vsestranska uporabnost, ki vkljuãuje
razliãne ure dneva, leta, razpoloÏenja in tudi obdobja v Ïivljenju posameznika. Majhni otroci
zrasejo in ‰olarji se ne igrajo v pesku, mladostniki potrebujejo prostor za preizkus svoje moãi
in porajajoãe se odraslosti, mlade druÏine i‰ãejo varno okolje za sprehod z voziãkom, starej‰i
radi opazujejo otroke pri igri. Sicer hvalevredno opozarjanje na obvladovanje potreb psov v
posameznih primerih na‰ih sosesk zato deluje bolj kot ãuda‰ka posebnost in ‰e zdaleã ne
odtehta programske praznosti, ki zadeva druge uporabni‰ke skupine. 

V urejanju prostora, ki pripada doloãeni veãji skupnosti posameznikov, ki jih predvsem
povezuje pripadnost lokaciji bivanja, veljajo podobna pravila kot sicer v urejanju javnih odprtih
prostorov. Merilo za urejanje so naj‰ibkej‰i posamezniki, torej tisti, katerih kvaliteta bivanja je
iz razliãnih razlogov ‰e posebno odvisna prav od ponudbe oÏjega bivalnega okolja. Kriterij za
naãrtovanje so skupine prebivalcev, ki jih uvr‰ãamo med odvisne skupine prebivalcev, ker je
zadovoljitev njihovih potreb v prostoru preteÏno povezana z odloãitvami drugih. Zaradi svojih
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fiziãnih in socialnih znaãilnosti preÏivijo otroci, stari in tisti s posebnimi potrebami veãino
prostega ãasa v bliÏnji okolici doma. Ureditve, ki zadovoljijo njihove potrebe ne izkljuãujejo bolj
dinamiãnih uporabnikov prostora in so zato dobra osnova za naãrtovanje kvalitetnega
bivalnega okolja. (Slika 3,4)

Ureditvam za majhne otroke, ki praviloma ne uporabljajo odprtega prostora brez spremstva
star‰ev, je zato v kvalitetno zasnovanem sosedstvu treba pridruÏiti ureditve za veãje otroke in
tudi za odrasle. Povr‰ine v okolici stanovanjskih objektov naj bi omogoãale prebivalcem
vsakodnevno sprostitev in druÏenje. Pasivne parkovne povr‰ine, ki so namenjene vizualnemu
uãinku, naj ne bi obvladovale Ïivljenjskega okolja, razne ãe ne gre za izrazito spalno naselje. 

Uporabniki med drugim veljajo tudi za eno najbolj‰ih zagotovil za varnost v nekem obmoãju.
Velja pravilo, da intenziteta rabe vpliva na zmanj‰evanje primerov neÏelenega ravnanja in
prekr‰kov v obmoãju. Stopnjo varnosti pri rabi odprtega prostora, ravnanju z urbano opremo
in igrali in tudi sicer‰nje varnosti v naselju psihologi v veliki meri povezujejo prav s
kontinuirano prisotnostjo uporabnikov v prostoru. (Slike 5,6,7)

Kvalitetna stanovanjska krajina mora zadovoljiti potrebe in ãute zelo razliãnih posameznikov in
skupin. Naãrtovanje stanovanjske krajine je kompleksno delo, ki zahteva poznavanje
psiholo‰kih, socialnih in fiziãnih potreb posameznih uporabni‰kih skupin, pravila povezovanja
in loãevanja programov. Stanovanjska krajina je za uporabnike vrt in park, zadovoljuje potrebe
po stiku z naravo in drugimi ljudmi in doloãa identiteto bivalnega okolja. Ustvarjanje
stanovanjske krajine mora zato biti podrejeno psihologij rabe prostora in ustvarjati
doÏivljajske moÏnosti za razliãne uporabnike, pri ãemer se moãnej‰i podrejajo ‰ibkim.
Naãrtovanje je zato podrejeno pravilom dobrega oblikovanja, oblikovanja za uporabnika in
vedno pogosteje tudi Ïe oblikovanja z uporabnikom. 

Stanje novih stanovanjskih krajin je pri nas ‰e zelo slabo povezano s konãnimi uporabniki.
Neposreden vpliv na urejanje odprtega prostora pa je povezan z vi‰jo stopnjo zadovoljstva
uporabnikov s ponujenimi ureditvami in z veãjo stopnjo njihove nadaljnje odgovornosti za
kvaliteto ureditev. Model prenosa dela odgovornosti za ureditev odprtega prostora na lastnike
pritliãnih stanovanj, z dodelitvijo dela odprtega prostora posameznemu stanovanju,
poenostavljeno re‰uje probleme vzdrÏevanja in razdavaja uporabnike. Na raãun nekaj,
pogosto to ni niti 20%, stanovanj je za kvaliteto v odprtem prostoru prikraj‰ana veãina
stanovalcev. V Ïe tako omejenih prostorskih pogojih je model slaba popotnica razvoju
kvalitetnega sosedstva, ki ga brez dvoma povezujemo predvsem z zadovoljnimi uporabniki. 

Krajina kot izhodi‰ãe za urbanistiãno naãrtovanje

Znaãilnosti obstojeãe krajine so same po sebi praviloma dobro izhodi‰ãe za razvoj kvalitetne
urbanistiãne zasnove stanovanjske soseske. Vendar pa je delo v optimalnih pogojih prej

redkost kot praksa. Bolj kot krajinske znaãilnosti zateãene lokacije vodijo naãrtovalsko prakso
priãakovanja investitorjev, ki jih je praviloma treba uskladiti z veljavnimi splo‰nimi
urbanistiãnim izhodi‰ãi. Urbanistiãni kriteriji izhajajo tudi iz znaãilnosti grajenega in naravnega
okolja in tako umerijo znaãilnosti novega obmoãja v merilu kraja in okolice. 

Za kvalitetno urbanistiãno zasnovo, ki nastaja v praznem, ‰e ne pozidanem prostoru
teoretiãno velja, da naj izhaja iz krajinske analize. Analiza krajinskih znaãilnosti, analiza
odprtega prostora v soseski, opredelitev strukturnih znaãilnosti odprtega prostora in na
koncu podrobna obravnava posameznih detajlov, vodijo naãrtovanje soseske in zagotovijo, da
so v konãnem predlogu izkori‰ãene kljuãne prednosti posamezne lokacije, ki odraÏajo njeno
enkratnost in kvaliteto. (Slike 8,9) 

Osnovnim urbanistiãnim potezam, ki izhajajo iz stanja v prostoru sledi uvajanje principov
naãrtovanja s posebnim ozirom na priãakovane znaãilnosti odprtega prostora. Principi
uvedejo v naãrtovalski ritem, ki ‰e sledi, pravila delovanja, ki imajo en skupni cilj in sicer
zagotoviti pogoje za ureditev odprtega prostora z doloãenimi znaãilnostmi. Pri tem se med
principi uveljavljajo razliãna izhodi‰ãa, ki po izboru naãrtovalcev zagotavljajo ustvarjanje
rasti‰ãnih pogojev, mikroklime, pretoãnosti uporabnih prostorov, strukturnih in programskih
znaãilnosti odprtega prostora in podobno. Sledijo faze naãrtovalskega postopka, v katerih je
kljuãno povezovanje in upo‰tevanje vseh vidikov inÏenirskega naãrtovanja in arhitekturne
zasnove objektov. Le s hkratnim in premi‰ljenim naãrtovanjem prostora s prometnega,
komunalnega, okoljevarstvenega, gradbeno tehni‰kega in krajinsko arhitekturnega vidika
lahko oblikujemo kvalitetno stanovanjsko okolje. Dobro poznavanje strate‰kih izhodi‰ã, ki
naãrtovanemu obmoãju doloãajo znaãaj, uporabnosti, zahtevnost vzdrÏevanja in podobno, je
kljuãno za vse vpletene inÏenirje, ki praviloma lahko svoje re‰itve optimizirajo, ãe le razumejo
skupne cilje. Konãno so omejitve in usmeritve, ki jih je treba upo‰tevati tiste, ki naj bi
predstavljale izziv za dobre posamezne re‰itve. Optimalnost posameznega strokovnega
prispevka, re‰itev prometnika, komunalca, gradbenika, arhitekta, statikov in drugih je pri
dobro zasnovanem projektu merljiva samo v kontekstu. 

Pri nas se rado zgodi, da se krajinsko ureditev naãrtuje, ko je konãno opredeljen na primer
promet. Zgodi se celo, da prometna ureditev narekuje kar celotno urbanistiãno zasnovo, ker
so ceste Ïe zaãrtane v prostoru (obvoznice, glavne ceste itd.).Seveda bi lahko trdili, da je torej
to toliko veãji izziv za naãrtovalca zunanje ureditve in se ujeli v past poenostavljanja. Dobra
zunanja ureditev lahko izhaja samo iz celostne zasnove v kateri so upo‰tevana vsa dejstva in
priãakovane znaãilnosti novega obmoãja. Vse ostale poti vodijo v okra‰evanje in izpolnjevanje
zahtev po opremi. Krajinska ureditev v primeru prepoznega vstopa v naãrtovalskih proces
lahko gradi le ‰e na posameznih ostankih prostora (SLOAP – Space Left Over After Planning). 

(Slika 10, 11)
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Dobro zaãetno ovrednotenje stanja pred posegom lahko bistveno vpliva na znaãaj soseske. âe
je obstojeãe stanje moÏno upo‰tevati kot naãrtovalsko izhodi‰ãe pri zasnovi, je naãrtovanje
novih re‰itev bistveno bolj konsistentno, vsestransko in dosledno kot pa v primeru
prepoznega vstopa v naãrtovalski proces. Odprt prostor in s znaãaj soseske je moÏno
naãrtovati drugaãe pa najsi gre za obmoãje, ki je polno obstojeãih kvalitet ali za degradirano
okolje, ki bo s posegi regenerirano. Dober predpogoj za naãrtovalski re‰itve je vãasih lahko Ïe
detajl, kot je obstojeãe veliko drevo ali pa skupina dreves, potok obra‰ãen z Ïilico ali baje, ki v
obmoãju ostane po eksploataciji proda. Posebnega pomena so lahko Ïe samo upo‰tevane, v
urbanistiãno re‰itev vkljuãene, vizualne navezave obmoãja na okoli‰ke prvine kvalitetne
krajine in grajenega okolja.

Pri naãrtovanju uporabnosti odprtega prostora je za dobre re‰itve poleg predpisov in
standardov treba poznati ‰e vse skrite moÏnosti, ki jih naãrtovalcu odkriva poznavanje
ãloveka, njegovih obnja‰ajskih vzorcev in  naãinov ravnanja v doloãenih vrstah prostora,
prostorskih situacijah, ki ga spravljajo v stisko, odvraãajo od rabe ali paã spodbujajo dobro
razpoloÏenje, druÏenje in vsestransko uporabni‰ko domi‰ljijo.

Pri tem velja, da je naãeloma manj pomembno, kak‰en je deleÏ odprtih povr‰in napram
pozidanim, kot je kvaliteta samih ureditev. Kvalitete v odprtem prostoru ‰e zdaleã ne
povezujemo le z zelenicami in urbano opremo, odporno proti vandalizmu. Kvalitetno
naãrtovan odprt prostor je prvina, ki govori o prostorski kulturi, graditelja, in lastnikov
stanovanj, odprt prostor razkriva odnos do bivalne kulture, je odraz odnosa do zdravja,
oblikovanja, narave in ljudi. (Slika 12, 13, 14, 15)

Razmerje med pozidanim in nepozidanim prostorom je pomembno, vendar se ohranjanje
tega razmerja ne kaÏe tako problematiãno, kot postopno izirvanje zelenih povr‰in v oÏjem
smislu na raãun drugih, utrjenih (»funkcionalnih«) odprtih povr‰in. Vse manj ostaja
ra‰ãenega terena, pogoji za zasaditve visoke vegetacije so teÏji. Kolikor slab‰e so razmere za
rast, toliko manj vitalna je vegetacija, zahtevnej‰e in predvsem tudi draÏje je vzdrÏevanje. Vpliv
naravne zarasti in ra‰ãenega terena na mikroklimo je dobro dokazan in prav mikroklimatksi
pogoji postajajo v dana‰nji naãrtovalski praksi eno osrednjih vodil za naãrtovanje re‰itev, ki
obvladuje Ïe tako zgodnje faze naãrtovanja kot je opredelitev gostote poselitve, ki kljuãno
doloãa koliãino utrjenih povr‰in. (Slika 16, 17)

Sklep 

Razmere kaÏejo, da ima trenutno stroka v prizadevanju za kvaliteto zunanjih ureditev omejene
moÏnosti za dosego kvalitetnega preskoka. Potreba po kvaliteti zunanjih ureditev je glede na

razmere pri uporabnikih, investitorjih in sicer oãitno ena od neprepoznanih potreb. In vendar
je kvaliteto bivanja v veãstanovanjski stavbi teoretiãno Ïe preteklost, praktiãno pa
vsakodnevna praksa, neminovno povezala z odprtim prostorom. Zavzemanje za kvaliteto
zunanjih ureditev je svoj ãas vodilo do normiranja pogojev. Za dosego ciljev, ki so prerasli v
‰ir‰e sprejemljiva spoznanja, je stroka opredelila urbanistiãne normative za urejanje odprtega
prostora2 . Kvaliteto starej‰ih stanovanjskih sosesk v veliki meri povezujemo tudi z
normiranim naãrtovanjem potrebne koliãine odprtih povr‰in in ustreznih ureditev. 

Danes je urejanje odprtega prostora v razvitih delih sveta postalo druÏbena norma. Predpise
in normative za zagotavljanje ustrezne koliãine in kvalitete odprtega prostora je zamenjalo
splo‰no prepriãanje, da so potrebe prebivalcev, ki se zadovoljujejo v urejenih odprtih
prostorih tako pomembne, da jih je treba vselej upo‰tevati in to na najbolj‰i moÏen naãin.
Danes normativno usmerjanje urejanja prostora nadome‰ãajo svetovanje, priporoãila in
priroãniki za dobro prakso (Priporoãila …(2001). V razvitih okoljih pravijo, da v omejenih
prostorskih pogojih lahko kvaliteta dobro nadomesti kvantiteto. Nadomestilo je seveda moÏno
uveljavljati, ãe se vsi udeleÏenci strinjajo o potrebnih ureditvah in njihovi kvaliteti. V Sloveniji
smo ‰e daleã od tega, da bi kar vsi in vse povprek dobro urejen in uporaben odprt prostor
povezovali s kvalitetnim stanovanjem. 

Stopnjo razvitosti danes povezujemo tudi s stopnjo priznavanja posameznih potreb v druÏbi in
zdi, se, da normativi niso veã nujni pogoj za ureditev kvalitetnega bivalnega okolja. Ker pa
imajo predpisi in normativi dokazano dober uãinek na vzpostavljanje druÏbenih norm, se
slovenski praktiki glede na pomanjkanje priãakovanj, ki jih do zunanjih ureditev gojijo
uporabniki in na hkratno neizpodbitno strokovno stali‰ãe o pomenu teh povr‰in za kvaliteto
bivanja spra‰ujemo, kako ravnati. Danes veãina dobrih predlogov ostane na papirju, medtem
ko uporabniki stanje v prostoru ‰e vedno povezujejo s stroko in svojo uporabni‰ko slabo
izku‰njo pripisujejo strokovni nepodkovanosti. 

Zdi se, da je treba nemudoma zahtevati, da drÏava posreduje priporoãila za dobro prakso in
tako posredno sporoãi udeleÏencem v urejanju prostora, kak‰na kvaliteto zunanjih ureditev v
stanovanjskih okoljih naj v Sloveniji postane splo‰na in vsakdanja norma.
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Jernejec, Mitja (1974) Stanovanjsko okolje, ãlovek, okolje, potrebe, Raziskovalna skupnost SR
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2 Ljubljana je v zadnjem dolgoroãnem planu zagotovila 45 kvadratnih metrov odprtega prostora na prebivalca, pri ãemer je kar 20 kvadratnih metrov povezala s stanovanjskim okoljem (Urbanistiãni kriteriji, 1995).



Sklop

134

Jernejec, Mitja, Ferluga, Vesna (1976) Stanovanjsko okolje in njegovi sestavni deli-standardi in
norme, ZdruÏenje institucij UGLI in LUZ, Ljubljana

Mestno stanovanjsko okolje - Urban Housing Environment. (1977) Mednarodni seminar o
raziskovalnih in naãrtovalskih strategijah, Zbornik, Urbanistiãni in‰titut SR Slovenije, Ljubljana

Urban Design, compendium. (2000), English partnership the housing corporation, Llewelyn –
Davies, London

Pravilnik o minimalnih tehniãnih zahtevah za graditev stanovanjskih stavb in stanovanj (Uradni
list RS, ‰t. 125/03)

Priporoãila za urejanje naselij. (2001) Raziskovalna naloga. Univerza v Ljubljani, Fakulteta za
arhitekturo, Ljubljana 

Urbanistiãni kriteriji, normativi in standardi za prostorsko planiranje in urbanistiãno
naãrtovanje v Sloveniji. (1995) Raziskovalno razvojni projekt. UI RS, Ljubljana

Viri – slikovno gradivo: 

fotografije (avtor: Darja Matja‰ec, Ur‰ka Kranjc), 

Urban Design, compendium. (2000), English partnership the housing corporation, Llewelyn –
Davies, London

internetne strani: 

http://www.novogradnja.net/novogradnje.html?nep=1&detail=61 (9.5.2005)

http://www.pun-nepremicnine.si/php-
bin/stanovanjske_soseske.php?page=Splosni_opis&rubrika=Kamnik&id=4 (6.5.2005)

http://www.pps.org/imagedb/ (6.5.2005)

http://www.swagroup.com/index2.html (6.5.2005)

http://www.cabe.org.uk/library/ (6.5.2005)

3



135
Si

m
p

oz
ij 

D
R

U
ÎB

A
 –

 P
R

O
ST

O
R

 –
 G

R
A

D
IT

E
V

Slika 1, 2: poenostavljeni vzorci urejanja, ki v polni meri ne zadovoljijo potreb uporabnikov

Slika 3, 4: vkljuãevanje potreb uporabnikov prostora v naãrtovanje odprtih povr‰in

Slike 5, 6, 7: prisotnost uporabnikov v prostoru
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Slike 8,9: analiza ‰ir‰ega prostora kot izhodi‰ãe za naãrtovanje

Slika 10, 11: ureditev krajine gradi na posameznih ostankih prostora

Slike 8,9: analiza ‰ir‰ega prostora kot izhodi‰ãe za naãrtovanje
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Slika 12, 13: primer soseske Beaufort court, London; velika odprta povr‰ina z igri‰ãem v
sredi‰ãu obmoãja, obrobljena z zelenjem

Slika 14, 15: Greenwich village: primer ureditve nove soseske z naãrtovanim skupnim odprtim
prostorom
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Slika 16, 17: dobro negovana trata kot uporabna prvina zelenih povr‰in Slika 16, 17: dobro negovana trata kot uporabna prvina zelenih povr‰in
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Uvod:

Veãstanovanjski objekti so, tako kot sicer tudi ostali objekti oziroma stavbe s povr‰ino veãjo
od 1000 m2, zajeti v evropski direktivi 2002/91/EC, ki se nana‰a na uãinkovito izrabo dobavlje-
ne energije v stavbah. Ta je predstavljena skozi energetsko izkaznico stavbe, ki razvr‰ãa stav-
be glede na njihovo energetsko uãinkovitost v razrede rabe energije. Namen energetske izka-
znice stavbe je informiranje kupca oziroma najemnika o njeni energetski uãinkovitosti in
posredno o priãakovani vi‰ini stro‰ka za energijo. Pri trenutni oziroma sedanji obliki energet-
ske izkaznice posamezne stavbe je merilo za presojo energijske kakovosti stavbe samo njena
potrebna toplota za ogrevanje. V prihodnje, to je z izvr‰evanjem navedene evropske direktive,
ki bo morala biti (najverjetneje skozi nov pravilnik) vkljuãena v na‰o zakondajo najkasneje do
4. januarja 2006, bo na podlagi energetske izkaznice stavbe razvidna celotna raba energije, ki

omogoãa delovanje stavbe, upo‰tevaje energijo, potrebno za ogrevanje, razsvetljavo, pripravo
tople vode, hlajenje in izkoristke naprav. Na podlagi te direktive bo potrebno pri nakupu ali
prodaji nepremeãnine obvezno pridobiti energetsko izkaznico stavbe. V tem trenutku je ener-
getska izkaznica stavbe ‰e prostovoljna, v sklopu mednarodnega projekta OPET pa jo pri nas
izdaja Gradbeni in‰titut ZRMK. 

Sedanja toplotna karakteristika stanovanjskih stavb, izraÏena skozi izraãun potrebne energije
samo za ogrevanje opredeljuje standard SIST EN 832:1999. V pripravi je nov standard prEN
13790, ki bo zajel celotno energijsko potrebo posamezne stavbe, tako za ogrevanje, pripravo
tople sanitarne vode, hlajenje, prezraãevanje in tudi razsvetljavo. Po izraãunani konãni ener-
getski potrebi, bo ta pretvorjena na letno porabo primarne energije na enoto netto povr‰ine
(kWh/m2a) in nadalje lahko tudi izraÏena skozi emisijo toplogrednega plina CO2. Ravno niÏanju

Mitja Lenassi, univ.dipl.inÏ.str.

Sodobni naãini ogrevanja in hlajenja
veãstanovanjskih objektov
Modern methods of heating and cooling of multi-residential buildings

Kljuãne besede:

Sodobni naãini ogrevanja in hlajenja. Energetska izkaznica stavbe. Evropska direktiva za uãinkovito rabo energije stavb
2002/91/EC. Obnovljivi viri energije, biomasa. Soproizvodnja toplote in elektriãne energije. Daljinsko/okrajno ogrevanje in
daljinsko/okrajno hlajenje. Toplotne ãrpalke pod posebnimi pogoji. Zemeljski toplotni menjalniki. Toplotne ãrpalke s plin-
skim motorjem. Varãevanje s pitno vodo. Plinska in‰talacija – kondenzacijski kotli. Loãljivi kimatizerji. Podno ogrevanje.
Konvektorji. Radiatorji.

Abstract

Modern methods of heating and cooling. Energy attestations for buildings. European Directive 2002/91/EC on the energy
performance of buildings. Renewable sources of energy, biomass. Co-production of heat and electrical energy.
Remote/regional heating and remote/regional cooling. Heat pumps in special conditions. Underground heat exchangers.
Heat pumps with gas engines. Economic consumption of drinking water. Gas installations – condensing boilers. Portable
air-conditioners. Floor heating. Convectors. Radiators. 
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emisije toplogrednega plina CO2 pa so se drÏave evropske zveze zavezale s podpisom
Kjotskega protokola. Tako je (bo) potrebno imenovano evropsko direktivo upo‰tevati pri
sodobnem naãinu ogrevanja in hlajenja veãstanovanjskih objektov oziroma bo ta direktiva
»sodobnost« posredno narekovala. In kaj direktiva od inÏenirjev, udeleÏenih pri gradnji, zah-
teva? V 5. ãlenu je za vse stavbe s povr‰ino veãjo od 1000 m2 navedena zahteva, da se pred
vsakr‰njo gradnjo izdela preverba tehniãnih, okoljevarstvenih in ekonomskih moÏnosti
uporabe drugaãnih sistemov, kot so: 1. samostojna oskrba z energijo, ki izhaja iz obnovljivih
virov energije; 2. soproizvodnja toplote in elektriãne energije; 3, daljinsko/okrajno ogrevanje in
daljinsko/okrajno hlajenje, ãe sta tam razpoloÏljiva; 4. toplotne ãrpalke pod posebnimi pogoji;
Predstavitev teh »drugaãnih« sistemov, katerih preverbo zahteva evropska direktiva:

Drugaãni (sodobni) energetski sistemi:

Med obnovljive vire energije spadajo na primer: sonãna energija, biomasa, bioplin, geotermal-
na energija, elektriãna energija pridobljena iz sonca, vetra ali vode, …, skratka energija, ki se
v naravi obnavlja. Sonãna energija se lahko uporablja za segrevanje tekoãin, s katerimi se
nadalje pripravlja sanitarno toplo vodo ali ogreva stavbo. Na‰ Pravilnik o toplotni za‰ãiti in
uãinkoviti rabi energije v stavbah (Ur.l. RS, ‰t. 42/02) v svojem 15. ãlenu Ïe sedaj za stavbe z
najveã ‰tirimi stanovanji in kjer usmerjenost in naklon strehe ter stopnja dejanske osonãen-
soti zaradi topolgije okolice dopu‰ãa izkori‰ãanje sonãne energije, zahteva od projektantov,
da predvidijo najmanj cevovod za izvedbo povezave med kotlovnico in streho, ki omogoãa
kasnej‰o povezavo sonãnih sprejemnikov s hranilnikov toplote ter tudi predvidijo potreben
prostor za kasnej‰o namestitev hranilnika toplote. Izkori‰ãanje sonãne energije za pripravo
tople vode omogoãa streha, katere naklon zna‰a med 20 in 60 ° ter stre‰ino, ki je obrnjena v
eno ali veã smeri od jugozahoda prek juga do jugovzhoda. Sistemi za ogrevanje stavb s
pomoãjo sonãne energije je moã uporabiti samo v izredno dobro izoliranih stavbah, to je
tak‰nih, kjer toplotna potreba za ogrevanje ne presega 50 kWh na m2 bivalne netto povr‰ine v
ãasu ogrevanja. Nadalje je moã izrabo sonãne energije ‰e dopolniti s sezonskim hranilnikom
toplote, ki v poletnem ãasu zbira energijo, katera se v zimskem ãasu porablja. Najbolj pogost
naãin shranjevanja toplote predstavlja zemlja oziroma zemeljski hranilnik toplote, katerega
tvorijo v zemljo vkopane cevne spirale ali cevne kaãe, katerih premer zna‰a med 60 do 80
cm z medsebojno razdaljo cevi 20 cm. Shranjeno toploto se obiãajno izkori‰ãa z uporabo
toplotnih ãrpalk, ki ustrezno dvignjejo njen temperaturni nivo, kar pa bo podrobneje prikazano
in razloÏeno v delu obravnave toplotnih ãrpalk. Sistemi za ogrevanje blokovskih naselij s
sezonskim hranilnikom toplote morajo imeti povr‰ino sprejemnikov med 0,2 do 0,3 m2 na
vsak m2 bivalne povr‰ine oziroma med 2 in 3 m2 za vsako shranjeno MWh toplote za ogreva-
nje blokovskega naselja. 

S pomoãjo namestitve sonãnih celic (PV – photovoltaic), katere proizvajajo enosmerni tok
nizke napetosti med 0,5 do 0,7 V, je moã tudi izkoristiti sonãno energijo. Da bi s celicami bilo
moã oskrbovati standardna nizkonapetostna tro‰ila 12 V je potrebno celice povezati v module,
kateri so opremljeni s podatkom o najveãji moãi v Wp (peak watt). Tipiãne dosegljive vr‰ne
moãi panelov zna‰ajo med 25 in 110 Wp oziroma 100 W/m2. 

Uporabni naãin ogrevanja posameznih stanovanjskih stavb ali stanovanjskih kompleksov pa
zanesljivo predstavlja biomasa, katera je lahko trdna (n.pr. gozdna – sekanci, peleti, briketi),
tekoãa (n.pr. bioetanol, biodiesel) in plinasta (n.pr. bioplin). Biomasa je naravni material, pro-
izveden s fotosintezo in predstavlja enega najbolj pomembnih naravnih procesov pretvorbe
sonãne energije in ohranja enakomerno vrednost CO2 v ozraãju. Kot sodobna lesna goriva, ki
predstavljajo ostanek gozdne biomase in redkeje kmetijskih pridelkov (bale iz Ïitaric, n.pr.
slame), so uveljavljeni povsem sekanci, briketi in predvsem peleti. Peleti so oblikovani v
majhne valjãaste ko‰ãke obiãajnega premera 5 mm in dolÏine okoli 25 mm. Prednost tako
oblikovanega goriva je v laÏjem transportu, bolj‰em izkoristku kurilnih naprav in niÏjih emisi-
jah snovi, ki nastanejo pri kurjenju. Poleg tega predstavljajo peleti na podlagi njihove visoke
energijske vrednosti, udobnega skladi‰ãenja in dostave idealno kurivo za avtomatizirane kuril-
ne naprave. Za obãutek se lahko na tem mestu navede, da toplotna kapaciteta peletov 1 kWh
pomeni teÏo 200 g, prostornino okoli 350 cm3 (0,35 l), kar nadomesti okoli 0,1 l ELKO (ekstra
lahko kurilno olje). Na trgu so dobavljivi kotli na pelete, ki pokrivaje male in velike toplotne
moãi – veã 100 kW. Njihovo delovanje je popolnoma avtomatizirano, obiãajno s retortnim
gorilnikom z doziranjem s spodnje strani in name‰ãenim dodatnim zgorevalnim obroãem. V
primarnem izgorevalnim podroãju (gorilnem kroÏniku) skrbi nadzirani pritisk kuriva od spodaj
in nizke hitrosti primarnega zgorevalnega zraka za umirjeno kuri‰ãe, nizke emisije prahu in
najprimernej‰e pogoje uplinjanja. Nadalje se preko sekundarnih ‰ob dovaja zrak, ki omogoãa
popolno vrtinãenje, visoke izgorevalne temperature in s tem ãistej‰e izgorevanje izgorevalnih
plinov. Obiãajno so kotli opremljeni z avtomatskim zgo‰ãevalcem pepela, katerega posodo je
tako potrebno prazniti enkrat do trikrat meseãno. Pepel vsebuje ãiste minerale in je primeren
kot gnojilo v vrtu, travniku, gozdu. Dozirni kanal je opremljen s tesno zapirajoão poÏarno
loputo in senzorjem zaznave polnjenja kuriva, ki nadzira koliãino kuriva v dozirnem kanalu in
prepreãuje prenaplonjenje. PoÏarna loputa deluje v sili popolnoma samostojno in neodvisno
od elektriãnega napajanja. S tem je zagotovljena loãitev dozirnega sistema od gorilnika. Peleti
se shranjujejo praviloma v zidanem zalogovniku poÏarne odpornosti 90 minut, v kolikor pa to
ni mogoãe, pa za kotle nazivne moãi do 50 kW v rezervoarju iz tkanine, ki predstavlja stro-
‰kovno ugodno re‰itev. Namesto lastnega zidanega zalogovnika se v tem primeru lahko
postavi zraãno propusten, pra‰no tesen in antistatiãni silos iz tkanine, ki ga nosi kovinsko
ogrodje. âe v stavbi ni na razpolago dovolj prostora, potem obstaja moÏnost skladi‰ãenja
peletov v zemeljskem rezervoarju izven stavbe. Peleti se v tem primeru preko sesalnega
sistema dovajajo h kotlu. MoÏna oddaljenost med zalogovnikom in kotlom zna‰a obiãajno do
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najveã 20 m. Pri skrbnem naãrtovanju ureditve kotlovnice in postavitve zidanega zalogovnika
predstavlja kolenãast polÏ v vseh pogledih cenovno najugodnej‰i avtomatiziran dozirni sistem. 

Tekoãe gorivo iz biomase predstavljata n.pr. bioetanol in biodiesel. Boietanol je najbolj
pomembno in najbolj raz‰irjeno biogorivo z vreli‰ãem 78,4 °C in gostoto 789 kg/m3. Pridobiva
se s fermentacijo rastlin, ki vsebujejo sladkor, ‰krob ali celulozo. Uporablja se predvsem kot
nadomestek bencinu (brez kakr‰nikoli sprememb z prime‰avanjem do 20%) pogonskim
motorjem z notranjim zgorevanjem. Biodiesel pa je gorivo, ki se pridobiva s predelavo rastlin-
skih olj, to je s stiskanjem semen oljne ogr‰ãice – repice, soje, sonãnic, ara‰idov – skratka
rastlin, ki imajo v semenih olje. Oljna ogr‰ãica lahko uspeva v Sloveniji in je tako ena najbolj
obetavnih rastlin za proizvodnjo biodiesla. V Sloveniji se biodiesel poskusno proizvaja v Raãah
na ·tajerskem. Za uporabo samega biodiesla, to je brez prime‰avanja diselskemu gorivu, je
potrebno tega predelati v estre. Praktiãni primer uporabe predstavlja repiãni metil ester (RME
– repeseed oil methyl ester). Kurilna vrednost RME od standardnega diesla je niÏja za pribli-
Ïno 7%, vendar je vsled visoke stopnje kisika, to je do 10%, emisija dimnih plinov praviloma
moãno zniÏana. Poleg zmanj‰anih emisij v ozraãje pa je RME biodiesel tudi naravno razgradljiv,
kar ob eventuelnem razlitju predstavlja precej manj‰o nevarnost onesnaÏenja pitne vode in
zemlje. 

Plini iz biomase sluÏijo kot plinasta goriva s pomoãjo pretvorbe v reaktorjih s kemiãnim
postopkom ali anaerobnim vrenjem. Sem spadata sintezni plin (lesni plin) in bioplin. Prvi
nastane ob vplinjanju suhe biomase s postopkom pirolize. Sintezni plin se lahko uporabi za
proizvodnjo toplote za ogrevanje v sistemih daljinskega ogrevanja, vendar je njegov vpliv na
okolje lahko negativen. Bioplin pa je zmes plinov, ki nastanejo pri anaerobnem vrenju v napra-
vi, imenovani digestor. Anaerobno vrenje je biolo‰ki proces pri katerem bakterije razgradijo
blago vodno razstopino organskih odpadkov brez prisotnosti kisika. Ostanek (brozga) iz dige-
storja se uporablja kot kvalitetno gorivo. Bistveni sestavni del bioplina predstavlja metan
(CH4), katerega obiãajni deleÏ predstavlja 70% in negorljiv CO2 v vi‰ini okoli 25%. Kurilna vre-
dnost tak‰nega plina zna‰a okoli 20 kJ/m3. Na pra‰iãji farmi v Ihanu dnevno pridobijo okoli
3500 m3 tega plina. Bioplin nastaja tudi pri anaerobnem vrenju komunalnih odpadkov in se
proizvaja na Odlagali‰ãe Barje v Ljubljani. Plin se uporablja za soproizvodnjo toplote in elektriã-
ne energije v lastne namene. 

Geotermalno energijo je moã izkori‰ãati z zajemanjem toplih vodnih grelcev, kar predstavlja
najstarej‰o obliko tovrstne uporabe. Neposredno izkori‰ãanje je smotrno, ãe tovrstni vodono-
snik ni globji od 2 do 3 km, ãe je vrelec izdaten in ima majhno vsebnost mineralov. Pri osve-
‰ãenem ravnanju s termalnimi vodami se vraãa energetsko izrabljena termalna voda nazaj v
vodonosnik in je ponekod tudi zakonsko predpisan in zato obvezen. V Sloveniji je obstaja
moÏnost izkori‰ãanja geotermalne energije v Pomurju (Murska Sobota, Moravci), temperatura

vode zna‰a do 50 °C in v Ptuju, OrmoÏu, Lendavi, kjer temperatura vode dosega med 85 °C do
celo 175 °C. 

Drugo preverbo moÏnosti za objekt, ki jo zahteva evropska direktiva, predstavlja soproizvodnja
toplote in elektriãne energije (kogeneracija ali angle‰ko CHP – Combined Heat and Power). To
predstavljajo vsi sistemi, kjer se soãasno proizvajata toplota in elektriãna energija. Na ta naãin
je moã veliko koristneje uporabiti primarno energijo, kot ãe se te proizvajata loãeno – iz 30%
se ob soproizvodnji izkoristek dvigne preko 70%. V ZDA je moãno uveljavljena re‰itev lokalne
proizvodnje elektriãne energije (DG – Distributed Generation), ki praviloma pokriva pasovno –
osnovno potrebo stavbe po elektriãni energiji. Razliko do vr‰nih obremenitev pa se pokriva z
odvzemom iz javnega elektro omreÏja. Odpadna toplota, ki nastane ob proizvodnji elektriãne
energije, to je za hlajenje pla‰ãa motorja in hlajenje dimnih plinov, se pri tem koristno uporabi
za ogrevanje prostorov pozimi, ali s pomoãjo absorpcijskega hladilnika, gnanega s pridobljeno
odpadno toploto, za hlajenje prostorov poleti. Preko celega leta pa se lahko ta uporabi za pri-
pravo tople sanitarne vode. V tem trenutku so najprimernej‰i za tovrstno uporabo motorno
gnani elektriãni generatorji, katerim vir energije predstavjata plin ali dieselsko gorivo. V tem
primeru je odpadna toplota na relativno visokem temperaturnem nivoju (vse do 100 ali celo
120 °C) in kot taka primerna za neposredno uporabo. Slabo stran tovrstne soproizvodnje
predstavjata predvsem hrup in vibracije motorja, za kar mora biti Ïe v osnovi gradbeno
poskrbljeno in pravilno urejeno. Obiãajni in na trgu dosegljivi generatorji dosegajo moãi med
40 kW in vse do veã tisoã kW. Dimenzioniranje z motorjem gnanega generatorja se obiãajno
izvede na zaokroÏitveno vrednost med 40 in 50% vr‰nih elektriãnih potreb stavbe, tako da je
doseÏeno kar se da veliko ‰tevilo polnih obratovalnih ur in je na ta naãin pridobljena odpadna
toplota v ãim veãji meri lahko tudi koristno uporabljena. Podobno kot za elektriãno energijo,
katere vr‰ne potrebe se pokrivajo iz javnega elektriãnega omreÏja, se za vr‰ne potrebe ogre-
vanja uporabi podobno priklop na daljinski sistem ogrevanja ali pa postavi lastna kotlarna,
obiãajno z istim virom energije kot za elektriãni generator. V primeru izvedbe uporabe odpa-
dne toplote ‰e za hlajenje (trigeneracija), to je s prigraditvijo absorpcijskega hladilnika, je
potrebno poskrbeti za nastalo odpadno toploto iz kondenzatorja in absorberja, za kar se obi-
ãajno postavi hladilni stolp. Na trÏi‰ãu so sicer dobavljivi manj‰i enoviti sistemi soãasne pro-
izvodnje elektriãne energije in koristen toplote, znani v Nemãiji pod imenom BHKW – Block
Heiz Kraft Werk, ki se v objekt namestijo na pripravljen gradbeni podstavek ter prikljuãijo na
dovodni vir energije (plin ali diesel gorivo), na sistem za odvod dimnih plinov, cevni toplovo-
dni ogrevalni sistem in hi‰ne elektriãne porabnike. 

Daljinsko / okrajno ogrevanje in daljinsko / okrajno hlajenje kot tretjo zahtevano moÏnost
evropske direktive predstavja vsaj za primer ogrevanja v veãjih slovenskih mestih Ïe uveljav-
ljeno energetsko tehniãno re‰itev. Manj znano in uveljavljeno je za slovenske razmere daljin-
sko hlajenje, pri katerem se obiãajno dovaja Ïe ohlajena voda ali celo ledena brozga. Tretji
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naãin daljinskega hlajenja, ki je v Ljubljani celo obvezen in zavezuje sedanje investitorje skozi
Pravilnik o naãinu ogrevanja na obmoãju Mestne obãine Ljubljana (Ur.l. RS, ‰t. 131/03), saj ize-
naãuje izraz ogrevanje s hlajenjem, pa predvideva uporabo lokalnih absorpcijskih hladilnikov,
gnanih s toplo vodo. Predstavljeni temperaturni sistem s strani ljubljanskega SODO (sistemski
operater distibucijskega omreÏja po Energetskem zakonu – EZ-A) za ta namen bo v letnem
obdobju dvignjen in spremenjen na 85/70 °C, kar pa za investitorje pomeni praviloma ‰e
enkrat veãjo zaãetno investicijo od uporabe elektriãnega, kompresorskega in pa precej veãji
potrebni gabaritni prostor tako za sam hladilnik kot tudi za hladilni stolp. Potrebne velikosti
prostorov za tovrstno opremo so podani deloma v SIST prEN 13779:2001 in ‰e bolj nazorno za
slednji primer v nem‰kem VDI 3803 (10.02). S strani IZS so v zvezi s Pravilnikom o naãinu
ogrevanja na obmoãju MOL podani predlogi po njegovi spremembi in tudi uskladitvi z evrop-
sko direktivo 2002/91/EC, ki daljinsko ogrevanje in daljinsko hlajenje predpostavlja samo kot
eno izmed preverbe potrebnih drugaãnih moÏnosti za enegetsko napajanje bodoãe stavbe, ki
pa se mora izkazati oziroma potrditi tako skozi tehniãne, okoljevarstvene in ekonomske
ocene. 

Zadnja od na‰tetih preverbe potrebnih drugaãnih moÏnosti energetskega napajanja bodoãe
stavbe pa predstavljajo toplotne ãrpalke pod posebnimi pogoji, ki so poleg uporabe lesne
biomase in biodiesla morda najbolj zanimive in primerne za sodobno ogrevanje in hlajenje
veãstanovanjskih stavb, saj je njihova uporaba dalj‰a kot je sicer obiãajna za poslovne prosto-
re. V svetu se je uveljavil t.i. GSHP (Ground-Source Heat Pumps) sistem, ki kot vir toplotne
energije pa uporablja zemljo. Ta sistem s pomoãjo toplotnih ãrpalk pozimi iz zgornje plasti
zemljske skorje ãrpa nabrano toploto ãez poletje in jo dovaja na vi‰jem temperaturnem nivoju
v stavbo. Obratno v poletnem obdobju toplotne ãrpalke odvajajo toploto odvzeto iz stavbe v
zemljo namesto v zrak ali vodo. GSHP lahko zniÏajo porabo energije za potrebe ogrevanja in
hlajenja stavbe celo do 50%. Tovrstne toplotne ãrpalke ne potrebujejo toplovodnega kotla za
ogrevanje, niti ne hladnovodnega hladilnika za hlajenje stavbe oziroma njenih prostorov.
Posamezne toplotne ãrpalke s pomoãjo parno-kompresijskega hladilnega tokokroga pripravi-
jo ustrezen temperaturni nivo, potreben za ogrevanje in/ali hlajenje prostorov. Ker v poletnem
ãasu odvajajo odveãno toploto v zemljo ni potrebno na stavbi oziroma njeni okolici na povr‰ini
namestiti nikakr‰ne hladilne stolpe ali suhe hladilce, ki so sicer potrebni za odvod nastale
odveãne toplote. Ob uporabi te vrste toplotnih ãrpalk so obratovalni stro‰ki za hlajenje poleti
niÏji kot bi sicer bili ob uporabi zunanjega zraka za odvod te toplote, saj je temperatura zemlje
precej niÏja in je tako izkoristek celotnega delovanja precej vi‰ji. Vsako od stanovanjskih enot
ima pri tem naãinu ogrevanja in hlajenja predvideno po eno toplotno ãrpalko, ki je lahko
sistema voda/voda ali voda/zrak. Posamezna toplotna ãrpalka stanovanja je name‰ãena v bli-
Ïini pripadajoãega stanovanja, praviloma na hodniku oziroma stopni‰ãu. V prvem primeru je ta
nadalje povezana z ogrevalnimi oziroma hladilnimi elementi (ventilatorskimi stenskimi ali
podnimi konvektorji in tudi grelnikom/zbiralnikom tople sanitarne vode) posameznega sta-

novanja oziroma v drugem primeru s pomoãjo zraãnega kanalskega razvoda z vsemi prostori
posameznega stanovanja. Dvocevni sistem, na katerega so prikljuãene vse obtoãne ãrpalke,
je speljan skozi celoten objekt in sluÏi prenosu toplote s pomoãjo vode ali njene me‰anice z
enim od preverjenih glikolov iz oziroma v zemeljski toplotni menjalnik. Zemeljski toplotni
menjalnik se praviloma sestoji iz mreÏe z navpiãno postavljenimi odprtinami, v katere so
vstavljene cevi iz umetne mase v obliki ãrke U. Te so med seboj hidravliãno povezane vzpore-
dno. Temperatura medija dosega v zimskem ãasu do izjemnih +5 °C do zopet izjemnih v
poletnem ãasu +32 °C. Soãasnost delovanja razliãnih toplotnih ãrpalk v funkciji ogrevanja ali
hlajenja je odvisna povsem od individualne nastavitve in zahtev posameznega uporabnika.
GSHP zniÏajo porabo primarne energije in tako tudi emisijo toplogrednih plinov. Ker so izgo-
tovljene v tovarnah in tako ni potrebno nikakr‰no delo s hladivom na licu mesta, je uhajanje
hladiva vrste HFC (okolju bolj prijazno od ostalih, predhodnih »freonov«) precej zniÏano oziro-
ma izniãeno. Njihova Ïivljenska doba je predstavljena 20 let, kar ustreza sedanjim primerljivim
toplovodnim kotlom ali celo preka‰a Ïivljensko dobo lokalnih »split« (loãljivih) klimatizerjev.
Îivljenska doba zemeljskega toplotnega menjalnika pa je ocenjena na 50 let, saj so uporablje-
ne cevi iz umetne mase enake tistim, ki se uporabljajo za transport plina, vode. Vsled dejstva,
da se za prenos in zajemanje toplote iz zemlje uporablja zaprt cevni tokokrog, tako ne prihaja
do poseganja v podtalnico in tudi ne njenega zajemanja, ni niti potrebno sicer‰njo soglasje
vodnogospodarskih druÏb, ki z njo upravljajo. Tako se GSHP v naãinu zajemanja toplote razli-
kujejo od sedaj obiãajnega naãina delovanja toplotnih ãrpalk z zajemanjem podtalne vode
skozi prvi vodnjak in njenega vraãanja v drugi vodnjak, ali celo kar v drugo povr‰insko vodo. 

Zemeljski toplotni menjalnik je, kot Ïe povedano, praviloma navpiãne izvedbe, pri ãemer se v
tla izdelajo izvrtine velikosti 110 do 160 mm, v katere se vstavi cev U oblike. Medsebojna odda-
ljenost med vrtinami zna‰a praviloma med 4,5 in 6,0 m, obiãajne globine vrtin pa se gibljejo
med 30 in 90 m. Odprtine so po vstavitvi cevi zadelane in zapolnjene z malto ali ‰e bolje z
materialom za izbolj‰an prestop toplote s cevi na zemljo in obratno. Za 350 kW (100 hladilnih
ton) je z razmakom med vrtinami 6,0 m in povpreãno globino vrtin 45 m potrebna povr‰ina
terena 40 a (4.000 m2). Obstajajo tudi moÏnosti vodoravnega name‰ãanja prenosnih cevi pod
povr‰ino zemlje, vendar je v tem primeru potrebna povr‰ina seveda mnogo veãja. Cevi se v
tem primeru lahko poloÏijo v obliki meandra ali polÏa na globini najmanj 1,5 m. 

Na tem mestu velja omeniti ‰e drugaãno vrsto toplotnih ãrpalk, ki so gnane za razliko od
elektriãnih s plinskim motorjem, in ki zajemajo toploto iz okoli‰kega zraka in pa toploto, ki
izhaja iz potrebnega hlajenja pla‰ãa plinskega motorja. Na ta naãin je njena ogrevna moã sko-
rajda nespremenljiva glede na zunanjo temperaturo zraka – ob izhodi‰ãu, da zna‰a njena
toplotna moã pri tok = +7 °C 100%, zna‰a ta pri tok = -15 °C ‰e vedno kar 95% za razliko od
obiãajno elektriãno gnane, kjer zna‰a ta moã samo ‰e 40%. Prav tako pri z motorjem gnani
toplotni ãrpalki ne prihaja do prekinitev vsled odtaljevanja pri zunanjih temperaturah blizu in
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pod ledi‰ãem vode. Sedaj dobavljive tovrstne naprave obstajajo tako z direktnim razvodom
hladiva, ki za stanovanjsko gradnjo ne bi bile najbolj primerne vsled nezmoÏnosti delitve
obratovalnih stro‰kov ter tak‰ne, ki proizvajajo ogreto ali ohlajeno vodo, katero je moã do
posameznih stanovanjskih enot voditi ter pri tem meriti tudi porabljeno energijo – vgraditev
merilnikov porabljene toplote. 

Nevezano na naãin ogrevanja in hlajenja same stanovanjske ali tudi katerekoli druge stavbe,
pa je predvsem v ameri‰kih in tudi nem‰kih standardih, ki ne opredeljujejo varstva okolja pri
gradnji stavb samo skozi porabo primarne energije in emisijo ‰kodljivih plinov, temveã to tudi
povezujejo s potrebnostjo niÏanja porabe prvovrstne pitne sanitarne vode, na tem mestu
omenjam tudi zajemanje deÏevnice. Ta se ne uporablja samo za zalivanje vrtov, temveã tudi za
potrebe izpiranja strani‰ãnih in urinalnih ‰koljk ter ‰e za pranje perila v pralnih strojih. V ta
namen se deÏevnica s stre‰nih povr‰in zbira in pri tem ustrezno mehansko preãisti ter s
pomoãjo tlaãne ãrpalke vodi po loãeni vodovodni napeljavi do na‰tetih sanitarnih porabnikov.
Na trÏi‰ãu so tudi Ïe dobavljivi pralni stroji, ki imajo predvidena po dva prikljuãka, prvi sluÏi za
priklop na sanitarno pitno vodo, drugi pa na cevni sistem zajemanja deÏevnice. Dvomljiv upo-
rabnik lahko tako sam izbira med prikljuãitvijo na eno ali drugo vrsto napeljave. Na ta naãin je
moã prihraniti 35 l vode na osebo dnevno, saj zna‰a povpreãna normirana poraba vode na
osebo 125 l dnevno. Prihranjena koliãina vode se praviloma porabi pri izpiranju strani‰ãne
‰koljke, saj zna‰a koliãina vode v izpiralnem kotliãku okoli 9 l. 

Sodobno naãrtovanje ogrevanja in hlajenja
stanovanj:

Pri nas obiãajno in tako tudi predpisano naãrtovanje stanovanj opredeljuje Pravilnik o mini-
malnih tehniãnih zahtevah za graditev stanovanjskih stavb in stanovanj (Ur.l. RS, ‰t. 125/03).
Tako je potrebno ob upo‰tevanju 7. ãlena tega pravilnika vgraditi za vsako od stanovanj
naprave za spremljanje porabe energentov oziroma energije in tudi vode, kar mora biti omo-
goãeno z dostopom iz skupnih prostorov. V drugem odstavku 11. ãlena istega pravilnika je
navedeno, da se mora za vsako od stanovanj predvideti najmanj po en prikljuãek na dimnik,
ki omogoãa priklop ogrevalne naprave na trda goriva. Kak drug naãin ogrevanja ali celo hlaje-
nja stanovanj oziroma stanovanjskih enot pri nas ni opredeljen in zahtevan. Pri tem pa velja
opomniti na zahteve za sonãno za‰ãito vsakega sodobnega objekta, ki izhaja tudi skozi 23.
ãlen Pravilnika o toplotni za‰ãiti in uãinkoviti rabi energije v stavbah (Ur.l. RS, ‰t. 42/02) kar
zahteva za vsako zastekljeno povr‰ino razen tiste, obrnjene na sever ali Ïe zasenãeno s kak‰-
no drugo oviro. Ta zahteva, da je posamezna fasada ustreza pogoju fst * g < 0,25, pri ãemer je
fst = Ast/Af (pri ãemer je: g = prepustnost celotnega sonãnega sevanja po DIN 4108/DIN
67507, Ast = deleÏ zastekljenih povr‰in, Af = celotna povr‰ina posamezne fasade). Pri sodob-
nem naãrtovanju stavb je tako potrebno Ïe arhitekturno oziroma gradbeno poskrbeti za pravo

toplotno in sonãno za‰ãito, in to za letni in zimski ãas. Prav tako je potrebno Ïe pri snovanju
objekta poskrbeti za moÏnost postavitve ogrevalnih in hladilnih elementov po prostorih ter
njihovo navezavo na energetske vire. Izhajajoã Ïe iz vsega zgoraj navedenega, je v primeru
obiãajnih re‰itev ogrevanja, to je s prikljuãitvijo na nek skupni vir ogrete vode poskrbeti za
ustrezen in‰talacijski ja‰ek, kjer se namestijo merilniki porabljene toplote za ogrevanje in pa
tudi vodomeri porabljene hladne in tople vode. 

V primeru lokalnih re‰itev ogrevanja z razvodom plina in postavitvijo plinskih stenskih kotliã-
kov, je potrebno poskrbeti za moÏnost namestitve plinomerov. Pri vodenju cevi in namestitev
slednjih je potrebno upo‰tevati zahteve DVGW-TRGI 1986/1996 (pri uporabi zemeljskega plina)
oziroma TRF 1996, 1. in 2. del ter slovenski Pravilnik o utekoãinjenem naftnem plinu (Ur.l. RS,
‰t. 22/01) (ob uporabi UNP). Pri re‰itvi ogrevanja stanovanjskih enot s plinom mora biti na
vsak naãin poskrbljeno tudi Ïe v gradbenem pogledu za dovod zgorevalnega zraka in odvod
dimnih plinov. V tem pogledu se zdi najprimerneje odloãiti za kombiniran dovod/odvod po
sistemu LAS (»Luft-Abgas-System), ki je predstavljen v delovnih zvezkih DVGW G 635 (nadtlaã-
ni sistem) in G 636 (podtlaãni sistem). Na ta naãin je namestitev plinskega kotliãka skorajda
neodvisna od same prostornine in tudi prezraãevanja prostora namestitve. Vsled zahtev po
ãim vi‰jih izkoristkih uporabe energije so priporoãljivi tudi kotliãki, ki uporabljajo kondenzacij-
sko tehniko, pri ãemer pa mora biti v teh primerih poskrbljeno za odvod kondenzne vode.
Tovrstni dimni‰ki odvodni sistemi so izdelani iz umetne mase. 

Za hlajenje stanovanjskih enot, ki je tak‰nih primerih obiãajno lokalno za vsako od teh, pa je
zopet Ïe v gradbenem pogledu potrebno poskrbeti predvsem za ustrezno moÏnost namesti-
tve zunanjih kompresorsko-kondenzatorskih enot. V ta namen se predvidijo in pripravijo na
dobro prezraãevanem prostoru ali na sami fasadi pod prezraãevano masko prostori zanje in
izvede Ïe cevna ter elektriãna prednapeljava. Tako je moÏnost kasnej‰e prigraditve sistema
hlajenja prepu‰ãena samemu kupcu, vendar po nekak‰nem urejenem konceptu. Pri tem se
je potrebno zavedati omejitev, ki praviloma zna‰ajo za raztegnjeno razdaljo cevovoda do okoli
12 m in vi‰insko razliko med enotama do 5 m. V primeru drugaãnih gradbenih re‰itev pridejo
v po‰tev samo ‰e posebne (draÏje) izvedbe loãljivih klimatizerjev. Pri doloãitvi mesta zunanjih
enot se je potrebno tudi zavedati, da te povzroãajo ‰um, kar je lahko predvsem v noãnem
ãasu lahko moteãe in tudi mimo predpisov za stanovanjsko okolico – Uredba o hrupu v
naravnem in Ïivljenskem okolju (Ur.l. RS, ‰t. 45/95). Zato je potrebno lokacijo njihove bodoãe
postavitve naãrtovati ‰e posebno skrbno, pri ãemer predstavljajo referenãna mesta za meri-
tev hrupa okna stavbe. Najprimernej‰a mesta tako predstavljajo fasade stopni‰ã, strehe ali
ustrezno prezraãevane (odprte) podzemne garaÏe. Pri namestitvi notranjih enot ter tudi zuna-
njih enot, ãe te lahko delujejo tudi kot toplotne ãrpalke, je potrebno poskrbeti za odvod kon-
denzne vode, za kar se predvidijo ustrezni cevni odvodni prikljuãki, ki praviloma ne smejo biti
priklopljeni na fekalno kanalizacijo – smrad ob izsu‰itvi sifona. 
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Kot centralna ogrevala so ob uporabi toplotnih ãrpalk, sonãnih sistemov, kondenzacijske teh-
nike najprimernej‰i nizkotemperaturni sistemi, katere predstavlja predvsem podno ogrevanje.
Prednost tega sistema je oãitna v nezasedanju dragocenega bivalnega prostora in tudi v
(ne)proizvajanju prahu. Slabost tega sistema pa predstavljajo slaba sposobnost krmiljenja –
regulacije, potrebna velika prenosna povr‰ina, ki je tudi vezana na izbiro ustrezne finalne
obloge (kamen, keramiãne plo‰ãice, izjemoma laminatni parket posebne izvedbe) in tudi s
tem poveãani zaãetni investicijski stro‰ki. Podobno je tudi s podnimi konvektorji, ki se name-
‰ãajo predvsem pred veãje steklene povr‰ine in danes ob uporabi ventilatorjev za prisilni
obtok zraka omogoãajo tudi hlajenje in ne veã samo ogrevanje, vendar je njihova zaãetna
investicijska vrednost mnogo vi‰ja od investicije v sama radiatorska ogrevala. Na trÏi‰ãu
cenovno dosegljiva in tudi na oko liãna radiatorska ogrevala so dandanes razliãnih oblik in
barv, pri ãemer se najveã uporabljajo plo‰ãna in cevna, jeklena. V prostorih s povr‰ino nad 6
m2 morajo biti radiatorji po Ïe omenjenem slovenskem pravilniku (14. ãlen) opremljeni s ter-
mostatskim ventilom. Radiatorji v sanitarijah (kopalnicah) imajo lahko vgrajena tudi elektriãna
grela, ki sluÏijo ogrevanju v prehodnem obdobju pomladi in jeseni. Pri tem pa morajo biti ele-
triãne in‰talacije izvedene v stopnji za‰ãite pred kapljajoão vodo najmanj IP X4 ob upo‰tevanju
EN 60529/IEC 529. Na ta naãin se lahko opusti sicer obiãajno dodatno elektriãno ogrevanje
kopalnic z infra sevalniki ali drugaãnimi hitrimi elektro grelniki. 

Na tem mestu velja opozoriti ‰e na prezraãevanje stanovanj, kjer naravno prezraãevanje skozi
okenske ‰pranje ne zadostuje veã. Slovenski Pravilnik o prezraãevanju in klimatizaciji stavb
(Ur.l. RS, ‰t. 42/02) v petem odstavku 8. ãlena zahteva pri naãrtovanju bivalnih prostorov sta-
novanjskih stavb naãrtovanje skladno z nem‰kim DIN 1946, 6. del. Slednji sicer dopu‰ãa
naravno prezraãevanje, pri ãemer deli stanovanja na tri skupine, ki so odvisne od same njiho-
ve velikosti. Vsled racionalne izrabe energije je priporoãljiveje upo‰tevati zahteve za mehan-
sko prezraãevanje, s katerim je omogoãeno tudi vraãanje toplote iz zavrÏenega zraka na stran
dovedenega zunanjega zraka. Na trÏi‰ãu so dostopne razliãne majhne in enovite prezraãeval-
ne naprave z vgrajenima ventilatorjema, potrebno stopnjo ãi‰ãenja zraka in toplotnim menjal-
nikom za prenos toplote. Tudi pri prezraãevanju je potrebno Ïe pri zasnovi objekta upo‰tevati
potrebe po ja‰kih za vodenje zraka v obeh smereh. Pri intenzivnem prezraãevanju kuhinjske-
ga prostora, kar predstavlja prigraditev sodobne nape, je po nem‰kem standardu potrebno
upo‰tevati koliãino zraka najmanj 200 m3/h (po tabeli 2.). Slednja koliãina pa zahteva nazivno
velikost odvodne cevi vsaj F 125 mm, kar pa pri sedanji gradnji stanovanj predstavlja redkost.

Zakljuãek:

Na vsak naãin mora biti sodobno ogrevanje in hlajenje stanovanjskih stavb re‰eno celovito in
konceptualno Ïe v sami idejni zasnovi stavbe. Pri tem morajo sodelovati ne samo inÏenirji
praktiãno vseh strok, temveã tudi sam investitor, ki prvenstveno odloãa o Ïeleni vi‰ini investi-

ranega denarja ob priãakovani kvaliteti, pri tem pa se ne sme pozabiti na vse moÏne dobavi-
telje energentov, ki morda sodelujejo tudi skozi izdajo projektnih pogojev. Zanemarjanje tega
izhodi‰ãa vodi praviloma do samostojno izbranih re‰itev s strani samega projektanta strojnih
in‰talacij in strojne opreme, vse na podlagi Ïe izdelanih in njemu predanih arhitekturnih pod-
log, ki zanj predstavljajo »izgotovljeno« dejstvo. Slednje pa ne more voditi h kvalitetnim
celovitim in sodobnim re‰itvam ogrevanja in haljenja stavbe.

3
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IG Passivhaus Steiermark-Burgenland

Vzpodbujanje graditve pasivnih
stanovanjskih stavb s primeri iz Avstrije
Encouraging the construction of passive apartment buildings using examples from Austria 

Povzetek referata:

Ministrstvo za okolje in prostor, Agencija Republike Slovenije za uãinkovito rabo in obnovljive vire energije Ïe nekaj let
spodbuja uvajanje sodobnih energetskih tehnologij, hkrati z uãinkovitej‰o izrabo alternativnih virov energije ter seznanja
vlagatelje z razvojem energetskih tehnologij. Subvencioniranje in nagrajevanje energetsko uãinkovite gradnje, ki je sicer
zelo vzpodbudno, pa po koliãini realiziranih objektov ni dovolj uãinkovito, vsaj ne v tehnologiji pasivnega standarda. V
Sloveniji ‰e vedno nimamo objekta ali izdelka slovenskega proizvajalca s pridobljenim certifikatom Passivhausinstituta iz
Darmstadta.

âlanek predstavlja trenutno stanje energetsko uãinkovite gradnje v Avstriji in podaja usmeritve, ki bi jih lahko uporabili kot
izhodi‰ãa za nadaljnje aktivnosti energetsko uãinkovite gradnje in njene aplikativnosti v Sloveniji. 

Hkrati pa i‰ãe odgovore na vpra‰anja: kdo se ukvarja z energetsko varãno gradnjo, kako doseãi standard pasivne tehno-
logije in kako ga potrditi ter kako vzpodbujati energetsko varãno gradnjo. Predstavljeni so primeri dobre prakse v Avstriji.
Nekaj besed pa je namenjenih moÏnostim prenosa avstrijskih izku‰enj v Slovenijo s pomoãjo obstojeãega sodelovanja
med avstrijskimi in slovenskimi institucijami, interesnimi skupnostmi in gospodarskimi druÏbami.

Abstract:

The RS Agency for Efficient Use of Energy of the Ministry of the Environment and Spatial Planning has supported the
introduction of modern energy technologies for several years, as well as the more efficient use of alternative sources of
energy and familiarizing investors with the development of energy technologies. Subsidizing and rewarding energy-
efficient construction, which is otherwise very encouraging, is insufficiently effective in terms of the number of completed
buildings, at least not those using the passive technology standard. No Slovene builder or producer has yet received the
certificate of the Passivhausinstitut of Darmstadt for their buildings or products.

The paper presents the current situation of energy-efficient construction in Austria and gives guidelines which could be
used as starting points for further activities in energy-efficient construction and its application in Slovenia.
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Uvod:

Pojem »pasivna hi‰a« danes nedvomno predstavlja gradbeni standard z najveãjim razvojnim
potencialom, ki omogoãa visoko bivalno kulturo, neodvisno arhitekturo in dolgo Ïivljenjsko
dobo objektov. Sistem gradnje temelji na izjemnih termiãnih lastnostih ovoja stavbe, kjer kon-
vencionalnega sistema ogrevanja ne potrebujemo veã. Bistvena pri pasivni hi‰i pa je zane-
marljiva poraba energije (energijsko ‰tevilo 15 kWh/m2 letno), ki jo zagotovimo iz alternativ-
nih virov energije. Ob tem so emisije CO2 zanemarljive in za 80% manj‰e kot pri klasiãni
novogradnji ob enaki bivalni kvaliteti. 

Za uspe‰no uvajanje novih tehnologij energetsko varãne gradnje, z zanemarljivo porabo ener-
gije, pridobljene iz alternativnih virov, pa je nujen miselni preskok v laiãnih, predvsem pa v
strokovnih krogih, odgovornih za prenos novih tehnologij v prakso. Doseãi ga je mogoãe le z
veliko podporo raziskovalnih in razvojnih dejavnosti, vendar ne samo na okoljevarstvenem
podroãju, ampak tudi na podroãju razvoja gospodarstva, na podroãju razvoja novih tehnologij
gradnje in na podroãju razvoja novih materialov v gradbeni‰tvu. 

Naãini subvencioniranja energetsko uãinkovite gradnje z uporabo alternativnih virov energije
pri severnih sosedih ter realizirani projekti kaÏejo uspe‰no nadgradnjo avstrijske tradicije
razvoja novih tehnologij iz 70-ih let. Zaradi tega pa Avstrija s svojo energetsko politiko po
evropskih predpisih, ob izpolnjevanju zahtev Kyotskega sporazuma, teÏnjo za izrabo lastnih
trajnih energetskih virov na osnovi razvoja novih tehnologij in strokovnim poznavanjem tega
podroãja, zaseda eno izmed vodilnih mest v Evropi. (Slika 1)

Prednosti pasivne gradnje v Avstriji:

■ energetska neodvisnost pri novogradnjah in sanacijah obstojeãega stavbnega fonda; 
■ visok higienski standard in socialno zadovoljstvo stanovalcev;
■ visok gradbeni in bivalni standard stanovalcev;
■ dobra blagovna znamka; Avstrija je danes med vodilnimi proizvajalci pasivnih komponent

in know-howa na svetu in moãno pospe‰uje gospodarski izvoz na podroãju pasivne teh-
nologije; 

■ nova delovna mesta; skozi visok izvedbeni standard je doseÏena porast delovne sile za
8%. IG Passivhaus Österreich trenutno zastopa 164 podjetij na podroãju gradbeni‰tva in
drugih sorodnih podroãjih z veã kot 14.000 delovnimi mesti;

■ ekonomska prednost; minimalni stro‰ki ogrevanja pri izvedeni pasivni hi‰i. Predsednik IG
Passivhaus Österreich g.Günter Lang trdi: »Obresti vraãanja posojil so znatno manj‰e od
rasti cene tekoãih goriv. Prebivalci pasivnih hi‰ pa so neodvisni od rasti cen tekoãih goriv,
saj so predvideni stro‰ki za ogrevanja pasivnih hi‰ 1 EUR/m2 letno. »1

■ rastoãi trg; konec leta 2005 bo evidentiranih Ïe 1000 pasivnih hi‰. ·tevilo novogradenj v
pasivnem standardu je v letu 2005 naraslo za 2%. ·tudija Instituta Frauenhofer v Freiburgu
in raziskovalni projekt »1000 pasivnih hi‰ v Avstriji« v izvedbi programske linije »Haus der
Zukunft« sta neodvisno ugotovila, da bo leta 2010 v Avstriji 28% vseh enodruÏinskih in 25
% vseh veãstanovanjskih objektov izvedenih v pasivnem standardu.

3

It also seeks answers to the question of who is involved in energy-saving construction, how to achieve the passive
technology standard, how to confirm it and how to stimulate energy-saving construction. Examples of good practice from
Austria are presented. Some space is given to the possibility of transferring Austrian experiences to Slovenia through
exploiting existing avenues of cooperation between Austrian and Slovene institutions, interested communities and
companies.

Slika 1: Primerjava energijskih vrednosti v stanovanjskem objektu v kWh/m2 na leto

1 www.igpassivhaus.at Informacija za medije, IG Passivhaus Österreich, Ing.Günter Lang, Dunaj, 19.4.2005
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Subvencioniranje energetsko uãinkovite gradnje v
Avstriji:

DrÏava, dodatno pa tudi deÏele, za izvajanje sprejete energetske politike in dosego ciljev na
podroãju energetsko uãinkovite gradnje, razpisujejo subvencije za izvajanje raziskav, razvojnih
nalog in drugih projektov, ki utemeljujejo prednosti energetsko uãinkovite gradnje na podroã-
ju varstva okolja, energije ter razvoja in uvajanja novih tehnologij. Stanovanjsko subvencionira-
nje v obliki posojil pa dodatno vzpodbuja gradnjo, ki bo izpolnjevala najzahtevnej‰e pogoje
prepreãevanja emisij in s tem vzpodbuja miselni preskok k ekolo‰ko osve‰ãeni gradnji.
Veãina deÏel uporablja pri tem toãkovni sistem vrednotenja. Politiãna pristojnost avstrijskih
deÏel omogoãa vsaki izmed njih lastno zakonodajo, podzakonske akte in razliãne pristope za
urejanje razliãnih podroãij, tudi za subvencioniranje stanovanjskega podroãja in podroãja
energetsko uãinkovite gradnje, zato je postavitev enovitega oz. splo‰nega pasivnega standar-
da in skupne metode za projektiranje pasivnih hi‰ ter predvidene porabe energije, v Avstriji
teÏko doloãljiva. Posamezne deÏele izraãunavajo vrednost energijskega ‰tevila, merodajnega
za vi‰ino in naãin subvencioniranja, po razliãnih metodah, zato neposredna primerjava sub-
vencij ni mogoãa.2

Metodologija PHPP (Passivhaus Projektierungspaket) iz Darmstadskega instituta, je priznana
le v Voradlbergu in na Gornjem Avstrijskem, drugod velja metodologija izraãunavanja »OIB«
Avstrijskega gradbenega instituta po normativu ÖNORM B 8110-1 3. (Slika 2)

Predstavitev primerov dobre prakse v Avstriji:

1.Programska linija »Haus der Zukunft«
V tridesetletnem razvojnem obdobju predstavlja vrh miselnega in razvojnega procesa na
podroãju energetsko uãinkovite gradnje v Avstriji programska linija »Haus der Zukunft« (hi‰a
prihodnosti) v okviru programa »Nachhaltig Wirtschaften« (varãno gospodarjenje), ki ga je
razpisalo Ministrstvo za promet, inovacije in tehnologije Republike Avstrije. Program zajema
ciljno usmerjene raziskave in razvojne naloge, ki naj bi pripeljale do inovativnih re‰itev v pri-
hodnost orientirane varãne gradnje in bivanja, posebna pozornost pa je namenjena tudi sana-
ciji objektov na osnovi novih energetskih in gradbenih standardov. Sistematiãno podprta razi-
skovanja in razvijanje novih konceptov novogradenj ter sistemov sanacij so rezultat teoretiã-
nih in praktiãnih ugotovitev, zato so k sodelovanju povabljeni tudi industrija v smislu proizvod-
nje gradiv, gospodarske druÏbe ter interesne skupnosti.

Osnovni vodili programa sta solarna in energetsko uãinkovita gradnja na osnovi solarno- niz-
koenergijskega in pasivnega gradbenega principa, podprta z razvojem inovacij na ekolo‰kem,
ekonomskem in socialnem podroãju.

Razpis programa je bil ‰tirikrat ponovljen in bo trajal od leta 1999 do 2007. Financiranih bo
156 projektov v skupnem znesku nekaj manj kot 20 mio. EUR. Enaindvajset (21) demonstracij-
skih objektov novogradenj je Ïe realiziranih ali pa so v fazi izvedbenega naãrtovanja. Potrjenih
in v fazi idejnega ali izvedbenega naãrtovanja pa je 13 projektov sanacij obstojeãe gradnje ter
5 demonstracijskih projektov na temo obstojeãa gradbena struktura. 4  (Slika 3)
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Slika 2: Subvencije pasivne gradnje v posameznih deÏelah (informacije na internetu)

Wien http://www.wien.gv.at/ma25/foerderungen/oekofoerderung.htm

Tirol http://www.tirol.gv.at/themen/bauenundwohnen/wohnbaufoerderung/wbf_o2.shtml

Salzburg http://www.salzburg.gv.at/pdf-sir-infoblatt-zuschlagspunkte_ oekomassnahmen.pdf

Nieder-österreich http://www.noe.gv.at/service/f/f2/eh_neu/hoehe.htm

Vorarlberg http://www.vorarlberg.gv.at/doc/wohnbaufoerderungsrichtli.doc

Ober-österreich http://www.ooe.gv.at/foerderung/Wohnbau/

Steiermark http://www.verwaltung.steiermark.at/cms/beitrag/10005047/276011/

Kärnten http://www.ktn.gv.at/abteilungen/abt9/foerder.html

Burgenland http://www.burgenland.at/index.jsp?activePage=/politik_verwaltung/PUV_start_puv.jsp&activeColumnUri=tcm:0-0-0

2 Vse energijsko relevantne deÏelne, drÏavne in EU subvencije so na vpogled na spletni strani: www.energyagency.at , stanovanjske subvencije pa na spletni strani: www.wohnen-in-oesterreich.at 
3 Pech, Anton (Hrsg.); Pöhn, Christian: „Bauphysik“, Baukonstruktionen Band 1, Springer Verlag, Wien, 2004, S 34
4 Informacije povzete na spletni strani Ministrstva za promet, inovacije in tehnologije (BMVIT) http://www.hausderzukunft.at/results.html?id=3508, 29.04.2005
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1.a Kratek povzetek 1.razpisa iz leta 1999
Razpisane kategorije: 

■ osnovne znanstvene raziskave/‰tudije;
■ tehnolo‰ki razvoj in razvoj posameznih komponent:

-v okviru inovacijskega in tehnolo‰kega fonda ali
-v okviru „Gospodarsko orientiranih osnovnih raziskav“;

■ inovativni gradbeni koncepti;
■ nateãaj: nagrajevanje za izjemen pionirski doprinos na izbrano temo.

Prijavljene vsebine: skupno 244 prijavljenih projektov: 
∑ 49 projektov za osnovne znanstvene raziskave/‰tudije;
∑ 29 projektov za inovacijski in tehnolo‰ki fond; 
∑ 24 projektov za gospodarsko orientirane (osnovne) zaãetne raziskave;
∑ 92 projektov za inovativni gradbene koncepte;

∑ 50 projektov na nateãaj nagrajevanja za izjemen pionirski doprinos na izbrano temo.
(Slika 4)

1.bKratka predstavitev realiziranega projekta iz programske linije „Haus der
Zukunft“ -pasivna tehnologija v socialni stanovanjski gradnji

·tudijo sta financirala Ministrstvo za promet, inovacije in tehnologije in Ministrstvo za gospo-
darstvo in delo. Izbranih je bilo 7 projektantskih organizacij razliãnih strok, ki so integralno
naãrtovale veãnadstropni, socialno stanovanjski objekt z upo‰tevanjem vseh mednarodnih
meril pasivnega standarda z minimalnimi investicijskimi stro‰ki. Cilji projektiranja so bili:

■ minimalni investicijski stro‰ki:
- gradbeni stro‰ki <=1.055 EUR/m2 uporabne stanovanjske povr‰ine;
- dodatni stro‰ki za doseganje pasivnega standarda <=75 EUR/m2 uporabne stanovanj-

ske povr‰ine;
■ nizka energijska poraba – pasivni standard:

- energijsko ‰tevilo <= 15 kWh/m2a
- dovoljena kurilna energija <= 10 W/m2

- zrakotesnost n50 <= 0,6/h
- primarna energijska raba<= 120 kWh/(m2a)

■ visok bivalni standard: uravnavanje izmenjave zraka, akustika, higiena, moÏnost prila-
gajanja rabe stanovanjskih povr‰in .

Rezultati ‰tudije so bili predstavljeni s simulacijo gradnje ter izdelavo strokovne literature z
navodili za praktiãno uporabo. V praksi pa bodo uporabljeni pri prvi socialni gradnji v pasi-
vnem standardu na Dunaju, v ulici Utendorfgasse 7.5

3

Slika 3: Cilji programa „Haus der Zukunft“ 

Slika 4: Prijavljene vsebine 1.razpisa iz l.1999

5 Berichte aus Energie und Umweltforschung 5/2004, Ministrstvo za znanost in promet, April 2004
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2. Projekt »TANNO meets GEMINI«
Projekt je bil realiziran v obdobju med 2002 in 2004 v okviru regionalnega programa „TECHNO
FIT-Zukunft-Information-Transfer“ ·tajerske deÏelne vlade (Amt der Steiermärkischen
Landesregierung, Fachabteilung 14C Wirtschaftspolitik) in finanãno podprt z evropskimi sred-
stvi EFRE – Evropski fond za regionalni razvoj. 

Opis projekta: Projektna skupina sestavljena iz Arhitekturnega biroja Kaltenegger, podjetja za
proizvodnjo montaÏnih hi‰ Herbitschek in podjetja za proizvodnjo toplotne izolacije iz celuloze
Clima Super, je razvila energijsko neodvisno enodruÏinsko hi‰o (iz dveh stanovanjskih enot),
kot prototip za postavitev podobnih projektov v Evropi. 6

Projekt zdruÏuje razvojna spoznanja in rezultate predhodnih neodvisnih projektov TANNO in
GEMINI7, s pomoãjo razvojnih institucij-Instituta za leseno gradnjo Tehniãne univerze v Gradcu
in Joanneum Research Forschungsgesellschaft iz Gradca, pa so v projekt dodali izbolj‰ane
standarde ekonomike gradnje in standarde energetsko optimalne gradnje montaÏne lesene
hi‰e. Po sistemu razvoja visokotlaãnega materiala OSB 8000 na In‰titutu za leseno gradnjo, so
razvili modularni sistem gradiv s stenskimi in stropnimi elementi. Proizvodna tehnologija
novih prefabriciranih elementov, z visoko dimenzionalno natanãnostjo in velikostjo elementov,
omogoãa raznoliko uporabo teh elementov tudi v ekolo‰ko in ekonomsko varãnih gradbenih
sistemih. Tehnologija izdelave elementov pa omogoãa hitro prilagoditev proizvodnje katerim-
koli lokalnim zahtevam in standardom na svetovnem trgu. Objekt je energijsko oskrbovan s
fotovoltaiãnim sistemom, ki odveãno energijo odvaja v omreÏje. Uspe‰nost projekta potrjuje

predvidena gradnja 22 plus-energijskih hi‰ v Weizu v letu 2005 in velika mednarodna nagrada
leta 2004 . 8 (Slika 6)

33.. IInntteerrrreegggg IIIIII AA PPrroojjeekktt OO..PP..AA ((EEnneerrggiiee OOppttiimmiieerrtteess BBaauueenn –– SSttrraatteeggiiee PPaassssiivvhhaauuss --
AAkkttiioonnsspprrooggrraammmm)) 22000022--22000044 (energetsko optimalna gradnja-strategija pasivne hi‰e)

IG Passivhaus Steiermark-Burgenland je s projektom poisku‰ala doseãi veãjo razpoznavnost
in poglobiti ter raz‰iriti znanje na podroãju naãrtovanja pasivne tehnologije in detajlnih re‰itev,
ki zagotavljajo njeno kvaliteto. Posebno poglavje je bilo namenjeno razvoju in avditiranju skup-
nega pasivnega standarda.

Osnovni cilji projekta: 
■ promocija in osve‰ãanje javnosti s posredovanjem znanja, ki zagotavlja standard pasivne

gradnje na ·tajerskem in v mejnih obmoãjih (Slovenija);
■ zagotavljanje kvalitete pri gradnji v pasivni tehnologiji;
■ promocijske dejavnosti za bolj‰o in jasnej‰o predstavitev pasivne hi‰e javnosti;
■ sistem izobraÏevanja in kvalificiranje ãlanov interesne skupine;
■ spremembo postopkov za vzpostavitev bolj‰ih pogojev subvencioniranja.9

Kako pa v Sloveniji?

Slovenija ima na podroãju energetsko uãinkovite gradnje veã razvojnih moÏnosti. Ena izmed
njih je izoblikovati podobo ekolo‰ke, okolju prijazne, turistiãne drÏave, z velikimi razvojnimi
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Slika 5: Simulacija socialne stanovanjske gradnje na Dunaju Slika 6: Stanovanjski enoti TANNO meets GEMINI z dnevnim prostorom ene izmed enot, leto
2004 (Foto: DI Kaltenegger)

6 www.clima-super.at, www.dike.at, www.tanno.at 
7 TANNO - Skupaj z regionalnim medmreÏjem je druÏina Herbitschek razvila trÏno znamko TANNO za montaÏno hi‰o. Razvoj temelji na ekolo‰ki nizkoenergijski hi‰i, katere osnovi gradbeni material je jelka. 

GEMINI - Hi‰a, ki je bila razvita kot prototip plus-energijske hi‰e v letih med 1997 in 2001 pod vodstvom arhitekta DI Kaltenegger ob priloÏnosti deÏelne razstave na temo energija v Weizu leta 2001. www.pege.org/gemini-haus/ 
8 www.ig-passivhaus-stmk.at IG Passivhaus Steiermarkt-Burgenland, Arhivsko gradivo 2004
9 Konãen elaborat projekta: Interregg III A Projekt O.P.A (Energie Optimiertes Bauen – Strategie Passivhaus - Aktionsprogramm) 2002-2004, December 2004
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potenciali, bogatimi naravnimi in kulturnimi danostmi, ugodno geografsko lego, gradbeno tra-
dicijo in bogato arhitekturno identiteto. Navajam le nekaj predlogov, s katerimi Ïelim vzpod-
buditi strokovne kroge drÏavnih in lokalnih sluÏb in organizacij k samostojnemu in pogumne-
mu odloãanju pri izboru tehnolo‰kih re‰itev za nove gradbene investicije in pri podpori pro-
jektov, ki so nujno potrebni za razvoj in vkljuãevanje novih tehnologij v prakso:

■ vzpostaviti nacionalna merila, standarde, iniciativo in programe na temo trajnostna – eko-
lo‰ka gradnja, v katero sodi tudi pasivna tehnologija;

■ izhodi‰ãa vkljuãiti v regionalne programe trajnostnega razvoja;
■ programe razdeliti po vsebinskih sklopih kot so sanacije vrtcev in ‰ol v pasivnem standar-

du, socialna stanovanjska gradnja v pasivnem standardu…
■ projektne verige; projekt izpeljati vsebinsko in finanãno preko veã vsebinsko zakljuãenih faz;
■ cilj projekta naj bo njegova realizacija-prototip. V realizacijo projektov je potrebno vkljuãiti

veã gospodarskih druÏb in industrijo v smislu proizvodnje gradiv; 
■ poveãati sredstva razpisov in jih namensko uporabiti-razvoj novih tehnologij v gradbeni‰-

tvu zahteva celoviti pristop, s podporo druÏbene kontrole pa si moramo zagotoviti opri-
jemljive rezultate;

■ veãji poudarek na promociji pasivne tehnologije s praktiãnimi primeri, teoretiãni pristop
prepriãevanja ni dovolj uspe‰en za odloãitev uporabnika; 

■ poveãati subvencije za energetsko uãinkovito gradnjo z naãeli, ki bodo uporabniku dajali
oãitno prednost pred dosedanjim naãinom gradnje;

■ izobraÏevanje; na naãrtovalskem in izvedbenem nivoju dvigniti ozave‰ãenost in dopolniti
znanje razumevanja novih tehnologij;

■ energetsko razvojno strategijo, ki bo vsebovala naãela pasivne tehnologije z ekonomsko in
ekolo‰ko varãno gradnjo, je potrebno sprejeti na nacionalni ravni in jo vkljuãiti v pristoj-
nost vseh ministrstev in sluÏb, ki so zadolÏene za razvoj posameznih podroãij;

■ vzpostaviti dolgoroãno sodelovanje med podjetji za dosego skupnega cilja s skupnim mar-
ketingom ;

■ preseãi »konkurenãni« boj med podjetji s katerim odganjamo bodoãe kupce;
■ dodatno vzpodbujati izvedbena gradbena podjetja, ki so premalo inovativna in zaprta za

uporabo novih tehnologij in uporabi novih materialov.

Navedeni predlogi naj bodo vodilo pri iskanju potencialov in razvojnih moÏnosti pasivne teh-
nologije v Sloveniji. Zagotavljam pa vam, da so predstavljeni iniciatorji in izvajalci pasivne teh-
nologije v Avstriji (Ministrstvo za promet, inovacije in tehnologije R Avstrije, interesni skupnosti
IG Passivhaus Österreich in IG Passivhaus Steiermark-Burgenland) izrazili veliko pripravljenost
za sodelovanje pri prenosu izku‰enj in pri razvoju pasivne tehnologije v Sloveniji. MoÏnosti za
sodelovanje, izmenjavo znanja ter izku‰enj tako obstajajo, upajmo, da volja za sprejem teh
tehnologij bodoãnosti tudi.

Zakljuãek:

Finanãna in politiãna podpora druÏbe za umestitev novih tehnologij v posamezna podroãja je
nujna, ne pa zadostna za realizacijo tehnolo‰ko in naãrtovalsko zanimivih projektov, kakr‰ni so
predstavljeni. Avstrijci radi priznavajo, da je najpomembnej‰e medsebojno razumevanje, kate-
rega rezultat je sodelovanje, dopolnjevanje in skupno nadgrajevanje dela na podroãju novih
tehnologij in velika Ïelja po izbolj‰anju ustaljenih navad na podroãju bivanjske kulture.

Iz ekonomskega in okoljevarstvenega stali‰ãa, bi bilo zoperstavljanje pozitivnemu razvoju in
trendu energetsko inteligentnega in trajnega gradbenega standarda popolnoma neproduktiv-
no, saj je Ïe zdavnaj prestal pilotsko raziskovalno fazo in prehaja v gradbeni standard v ‰ir‰em
evropskem prostoru. Prepriãevalna moã tehnologije in visoka sprejemljivost pri avstrijskem
prebivalstvu pa to le ‰e potrjujeta.

Popis uporabljene literature:

1. Energieinstitut Vorarlberg: „Anregung zur ökologischen Orientierung des Baugeschehens
in Vorarlberg“, Diskussionsgrundlage für Interessierte, Dornbirn, Marec 1997

2. Krapmeier Dipl.-Ing.Helmut:“ Das Passivhaus ist b.ö.s.e. Es wird von Jahr zu Jahr b.ö.s.e.r“,
EnergieEffizientes Bauen Verlags GmbH, 1/2004 5 .letni izvod

3. Lang Consulting (Hrsg.): “Das Passivhaus - Planungs-, Bau- und Kalkulationsgrundlagen”,
Druck Krammer/Linz, Dunaj, 2002

4. OIB - Österreichisches Institut für Bautechnik: „Leitfaden Energietechnisches Verhalten von
Gebäuden“, technischer Anhang zur OIB-Richtlinie „Energieeinsparung und Wärmeschutz“,
Version 1.4, 28. Jänner 2005

5. Österreichische Energieagentur (E.V.A.): „Beispiele für Elemente aktiver Marktgestaltung
zur Umsetzung der Klimastrategie in Österreich“, Endbericht, Wien, Juli 2003 (PDF-
Download auf www.eva.ac.at)

6. Pech, Anton (Hrsg.); Pöhn, Christian: „Bauphysik“, Baukonstruktionen Band 1, Springer
Verlag, Wien, 2004, S 34

7. Berichte aus Energie und Umweltforschung 5/2004, Ministrstvo za znanost in promet,
April 2004

Internetne povezave:

www.hausderzukunft.at (programska linija Ministrstva za promet, inovacije in tehnologije R
Avstrije

http://www.iswb.at/ ( informacije na temo grdnja in bivanje)

http://energytech.at (solarna tehnologija, arhitektura)
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www.passivhaus-institut.de (Institut za raziskovanje in razvoj energetsko uãinkovite gradnje)

www.passivehouse.at (zbirka podatkov 1000 pasivnih hi‰ v Avstriji)

www.eva.wsr.ac.at/esf (pregled subvencioniranja na temo „energija“ , Avstrijska eneretska
agencija)

www.nachhaltigwirtschaften.at (varãno gospodarjenje)

www.ig-passivhaus-stmk.at (IG Passivhaus Steiermarkt-Burgenland)

www.oekobaucluster.at (ekolo‰ka izkaznica)

http://www.oekobaucluster.at/oebc/20185.htm (postavitev vzorãnih objektov)

http://www.klimaaktiv.at (programska linija “klima:aktiv” Ministrstva za okolje, kmetijstvo in
prehrano R Avstrije in Avstrijske energijske agencije)
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mag. Ale‰ Globevnik,univ.dipl.inÏ.stroj. 
IVD Maribor

Savo Volov‰ek,univ.inÏ.fiz. 
ZAG Ljubljana

Akustika kot problem in izziv stanovanjske
gradnje
Acoustics as a problem and a challenge in housing construction

Povzetek:

Na splo‰no bi lahko dejali, da je zvoãna za‰ãita stanovanjske gradnje v Sloveniji na nizki kakovostni ravni. Temu v prid
govori pomanjkljiva zakonodaja, neizvajanje zakonskih doloãil kontrolnih organov in nizka usposobljenost projektantov
arhitekture iz podroãja gradbene akustike.

Za‰ãita pred hrupom je po ZGO-1 ena izmed ‰estih bistvenih zahtev, katere mora izpolnjevati gradbeni objekt. S tega stali-
‰ãa si je potrebno v prihodnje prizadevati za dvig gradbene kulture tudi iz podroãja gradbene akustike.

Abstract:

In general it could be said that sound insulation in housing construction in Slovenia is on a low level of quality. This is
borne witness to by insufficient legislation, lack of enforcement of legal provisions by supervisory bodies and low
qualification of architectural project planners in the field of construction acoustics.

According to the Construction Act, sound insulation is one of the six essential requirements which buildings must fulfill.
From this viewpoint, in the future it will be necessary to improve the construction culture in the field of construction aco-
ustics as well.
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1. Uvod

Îivimo v ãasu, ko streha nad glavo v veliki veãini primerov ‰e ne pomeni ustreznega sta-
novanja. Le-ta morajo imeti po veljavni zakonodaji tudi doloãene bistvene tehniãne znaãilnosti,
med katerimi je za‰ãita pred hrupom ena izmed pomembnej‰ih in ta je tudi navedena v
Zakonu o graditvi objektov (ZGO-1).

Pa je temu res tako?

2. Zvoãna za‰ãita stavb in danes veljavna
zakonodaja

Za‰ãita stanovanjskih stavb pred hrupom je pri nas predpisana s Pravilnikom o zvoãni za‰ãiti
stavb. Velja za novogradnje, spremembe namembnosti posameznih prostorov v novogradnjah
in za tiste rekonstrukcije, katerih namen je odpraviti neskladnosti z zahtevami za zvoãno
za‰ãito. âeprav ta Pravilnik obravnava protihrupno za‰ãito vseh vrst stavb namenjenih za biva-
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nje in delo ljudi (razen stanovanjskih ‰e poslovnih stavb, ‰ol, vzgojno varstvenih ustanov,
zdravstvenih ustanov, hotelov ter dija‰kih, samskih in upokojenskih domov), je ãlanek v nada-
ljevanju omejen samo na stanovanjske stavbe.

Pravilnik predpisuje za‰ãito pred hrupom, katerega viri so v sami stavbi (npr. sosednja sta-
novanja, stopni‰ãa in hodniki, in‰talacijske strojnice, dvigala) in za‰ãito pred hrupom, ki priha-
ja v stavbo iz okolja. Predpisuje izolacijo pred zvokom v zraku in pred udarnim zvokom loãilnih
konstrukcij (loãilnih sten, stanovanjskih vhodnih vrat in medetaÏnih konstrukcij) in mejne vre-
dnosti dovoljenih ravni hrupa v stanovanjskih bivalnih prostorih.

Pravilnik o zvoãni za‰ãiti stavb je v prvi vrsti namenjen projektantom. Upo‰tevati ga je treba Ïe
v fazi idejne zasnove stavbe pri zasnovi sestave loãilnih konstrukcij in pri razporeditvi prosto-
rov. Hrupni prostori, kot so in‰talacijske strojnice in ja‰ki dvigal, morajo biti od stanovanjskih
bivalnih prostorov ãimbolj loãeni. Pri idejni zasnovi objekta je potrebno posvetiti pozornost
tudi temu, da so bivalni prostori ãim bolj oddaljeni od hrupa mimobeÏnih prometnic, ãe je to
le mogoãe. âeprav se sli‰i enostavno, v veliko primerih temu v popolnosti ni mogoãe zadosti-
ti. V tak‰nih primerih je potrebno gradbene elemente oz. sklope dodatno preveriti s stali‰ãa
akustiãne ustreznosti, pri ãemer se uporabljajo metode, katere obiãajno arhitekt pri svojem
delu ne pozna.

Pri projektiranju fasadnih konstrukcij zahteve za zvoãno izolativnost s Pravilnikom niso ekspli-
citno doloãene, saj je ta odvisna od obstojeãe in mnogokrat tudi od bodoãe priãakovane hru-
pnosti okolja, v katerem stanovanjska stavba stoji oz. bo stala. Predpisane pa so mejne dovo-
ljene ravni hrupa, ki iz okolice lahko prihajajo v stanovanjske bivalne prostore. Zato je treba pri
naãrtovanju za‰ãite stanovanjskih bivalnih prostorov pred hrupom iz okolice najprej z meritva-
mi ali pa raãunsko ugotoviti ravni hrupa v okolici stavbe in na tej osnovi doloãiti potrebno
zvoãno izolacijo fasadnih sten in oken ter drugih fasadnih elementov. 

Zvoãna izolacija loãilnih konstrukcij znotraj objekta, ki jo predpisuje Pravilnik je na meji ‰e
zadovoljive, kar pomeni, da hrup iz sosednjih stanovanj stanovalcem ne povzroãa motenj, v
kolikor je uporaba stanovanj v okviru obiãajne uporabe in ãe stanovalci niso za hrup preob-
ãutljivi. 

Pomanjkljivost Pravilnika je v tem, da ga je treba upo‰tevati samo pri novogradnjah in tistih
rekonstrukcijah, katerih namen je odpraviti neskladnosti z zahtevami za zvoãno za‰ãito. âe
npr. v starej‰i stanovanjski stavbi preuredimo mirne poslovne prostore v gostinski lokal, po
doloãilih Pravilnika ukrepov za za‰ãito pred hrupom iz lokala ni treba upo‰tevati, kar pa lahko
privede do velikih zvoãnih motenj.

Prav tako Pravilnik ne obravnava zvoãne izolativnosti loãilnih konstrukcij stanovanja istega
uporabnika. Tudi v tem primeru lahko prihaja do velikih motenj s stali‰ãa neustrezne zvoãne

izolativnosti, saj npr. tanka predelna stena ne more nuditi ustrezne zvoãne izolativnosti, pa
ãeprav loãuje prostore istega uporabnika.

Kakor so v Pravilniku navedene minimalne zahteve glede zvoãne izolativnosti loãilnih polnih
stenskih konstrukcij pa so zahteve glede zvoãne izolativnosti sten z vgrajenimi vrati postavlje-
ne zelo visoko, kar je prav tako pomanjkljivost Pravilnika. Iz terenskih meritev zvoãne izolativ-
nosti je namreã razvidno, da stene z vgrajenimi vrati izjemoma dosegajo predpisane norma-
tivne vrednosti. Podatek je mogoãe pripisati dejstvu, da nizka zvoãna izolativnost vgrajenih
vrat oslabi celokupno zvoãno izolativnost loãilne konstrukcije, razen v primerih ko se je pro-
jektant zavedal problematike in vgradil nadpovpreãno dobro zvoãno izolativna vrata.

3. Ocenjevanje ustreznosti zvoãne za‰ãite

V Sloveniji, skladno s Pravilnikom o zvoãni za‰ãiti stavb, z dnem 1.1.2002 meritve zvoãne za‰ãi-
te niso veã obvezne, kar se tudi ‰teje za njegovo pomanjkljivost. Dokazovanje ustreznosti
zvoãne za‰ãite, po navedenem datumu, izhaja le iz projekta za gradbeno dovoljenje – projekt-
ne dokumentacije. Kako naj bi segment projektne dokumentacije, ki obravnava zvoãno za‰ãi-
to stavb izgledal, v slovenski zakonodaji ni nikjer posebej navedeno. Pravilnik predpisuje le, da
mora biti v fazi PGD projektne dokumentacije podana ocena zvoãne za‰ãite stavbe. To pa
pomeni, da je obvezni del projekta arhitekture tudi elaborat zvoãne za‰ãite. Ustreznost naãr-
tovane zvoãne za‰ãite mora biti v elaboratu dokazana po metodologiji, ki jo doloãa standard
DIN 4109 »Zvoãna za‰ãita visokogradnji, primeri izvedbe in raãunski postopki«. TeÏava pri tem
pa je, da pri nas ni dovolj kvalificiranih strokovnjakov na podroãju gradbene akustike, ki bi bili
usposobljeni za izdelavo takih elaboratov. Zato so elaborati zvoãne za‰ãite pogosto izdelani
zelo pomanjkljivo ali pa projekti arhitekture teh elaboratov sploh ne vsebujejo.

Temu primerni so kasneje tudi izvedeni objekti, ki v veliki meri ne izpolnjujejo s Pravilnikom
predpisanih norm zvoãne za‰ãite.

Da pa meritve zvoãne izolativnosti niso povsem ukinjene je razbrati iz Zakona o gradbenih
proizvodih (ZGPro), kateri podrobno ureja promet tistih gradbenih elementov, katerih lastnosti
so povezane z izpolnjevanjem bistvenih zahtev za gradbene objekte, podobno kot ZGO-1.
Objekti, namreã kot celota morajo ustrezati zahtevam zvoãne izolativnosti, saj le-ta ni zagotov-
ljena sama od sebe, pa ãeprav so grajeni iz gradbenih proizvodov s tehniãnim soglasjem po
ZGPro, kar pomeni, da ustrezajo vsem bistvenim zahtevam. Pri zvoãni za‰ãiti stavb je namreã
bistvenega pomena sklop gradbenih elementov, kateri mora biti ustrezno projektiran in
kasneje tudi izveden. Ker pa gradnja kot tak‰na, tako po svetu kakor tudi v Sloveniji, ‰e zdaleã
ni standardizirana, je teÏko v naprej napovedovati ustreznost zvoãne za‰ãite. Del projektne
dokumentacije, kateri obravnava zvoãno za‰ãito, je tako potrebno razumeti kot ciljno vrednost
zvoãne za‰ãite, nikakor pa ne kot edino potrebno za dosego zadostne zvoãne za‰ãite.
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Najpomembnej‰a je faza izgradnje, v kateri se mora izvajalec gradbenih del strogo drÏati pro-
jektne dokumentacije. Problematika zvoka ima namreã logaritemsko osnovo, kar pomeni da
Ïe majhna napaka pri gradnji (npr. preboj stene, nepravilno izvedena dilatacija, ipd …) poslab-
‰a zvoãno izolativnosti do tak‰ne mere, da je le-ta neustrezna in uporabniku stanovanja ne bo
nudila primernega bivanjskega okolja. Napake pri izvedbi gradbenih del pa je mogoãe ugoto-
viti samo z meritvami.

Razmi‰ljanje, da je potrebno pri ugotavljanju ustreznosti zvoãne za‰ãite obravnavat objekt kot
celoto potrjuje tudi Pravilnik o obliki in vsebini dokazila o zanesljivosti objekta, ki navaja, da je
potrebno na tehniãnem pregledu dokazovati ustreznost, med drugim, tudi za‰ãite pred hru-
pom dejanskega stanja in ne projektne dokumentacije.

4. Vgrajene instalacije in skupne naprave

Kadar je govora o zvoãni za‰ãiti stavb je potrebno vedeti, da dobr‰en del hrupa v objektih
povzroãajo tudi vgrajene instalacije in skupne naprave.

Koliko je v delu projektne dokumentacije mogoãe doloãiti ciljno vrednost zvoãne za‰ãite
gradbenih konstrukcij, pa je praktiãno nemogoãe napovedovati jakost hrupa vgrajenih instala-
cij in skupnih naprav predvsem zaradi sledeãih dejstev.

Hrup omenjenih naprav je odvisen od vrste naprave, od naãina vgradnje, od vzdrÏevanja, ipd
… Pri vrsti naprave je mi‰ljeno predvsem to, da so obiãajno kvalitetnej‰e naprave ti‰je. Pri
naãinu vgradnje pa je mi‰ljeno to, da morajo biti gibajoãi (op. tudi vibrajoãi) se deli pritrjeni
na gradbeno konstrukciji elastiãno, kar prepreãi oz. omili prenos strukturnega zvoka. S ãasom
se naprave tudi obrabijo, delovanje ni veã tako enakomerno kot je bilo na zaãetku in posle-
diãno je lahko raven hrupa neprimerno vi‰ja. Vsi na‰teti in ‰e kateri drugi dejavniki imajo
karakteristiko nepredvidljivosti in jih ni mogoãe popolnoma zajeti v fazi projektiranja.

Vedeti je zato potrebno kako doloãeni vplivi negativno vplivajo na porast hrupa in s praktiãni-
mi ukrepi le-te negativne vplive v ãasu instaliranja teh naprav v objekt v ãim veãji meri omiliti.

Smatramo, da je vgradnja instalacij oz. skupnih naprav predmet projekta strojnih instalacij,
katerih hrupnost v ãasu maksimalnega obratovanje se mora pred izdajo uporabnega dovolje-
nja oz. v ãasu poskusnega obratovanja preveriti z meritvami. Pravilnik o zvoãni za‰ãiti stavb
namreã predpisuje koliko so lahko maksimalne ravni tak‰nih naprav v ãasu obratovanja tako
v dnevnem kot tudi v noãnem ãasu.

4. Zakljuãek

Ugotovitve na osnovi terenskih opaÏanj kaÏejo, da je ãas po koreniti spremembi Pravilnika o
zvoãni za‰ãiti stavb, saj je zastarel. Prav tako bi bilo potrebno dopolniti Pravilnik o projektni in
tehniãni dokumentaciji in sicer na naãin, da je obvezna sestavina projektne dokumentacije
tudi elaborat zvoãne za‰ãite objekta, ki je sedaj izpu‰ãen, ãeravno je za‰ãita pred hrupom
bistvena lastnost objekta po ZGO-1 in tudi predpisan s podzakonskim aktom, kateri pa je prav
Pravilnik o zvoãni za‰ãiti stavb.

Doloãitev metodologije za izdelavo elaboratov zvoãne za‰ãite stavb kot dela projektne doku-
mentacije se zdi smiselna s stali‰ãa, da se poenoti pristop k re‰evanju tozadevne pereãe pro-
blematike.

Najpomembneje pa se nam zdi, da je potrebno dvigniti nivo izobrazbe na podroãju akustike v
gradbeni‰tvu, ki v primerjavi z Evropo precej nazaduje. Glede na usposobljenost in izobrazbo
se pri tem pojavi tudi vpra‰anje kdo lahko te elaborate zvoãne za‰ãite stavb revidira skladno z
ZGO-1?

S stali‰ãa varstva potro‰nikov bi bilo potrebno ponovno uvesti obvezne meritve zvoãne izola-
tivnosti gradbenih konstrukcij na gotovem objektu in sicer v fazi pred tehniãnim pregledom,
saj si drugaãe ni mogoãe zamisliti, kako ugotoviti ali objekt zadostuje bistveni zahtevi po var-
stvu pred hrupom.
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Prof. Dipl.-Ing. Wolfgang Sorge
Ingenieurbüro für Bauphysik GmbH Nürnberg

Akustika v stanovanjskih objektih
Quality in building – Acoustics in residential buildings 

Povzetek

Zvoãno izolacijo stanovanjskih objektov je mogoãe izvesti tako tehniãno kot ekonomiãno. Naãrti, ki vsebujejo monolitne
stene, tla in plo‰ãe zahtevajo zadostno maso loãilnih in boãnih komponent.

Plavajoãi podi so potrebni v stanovanjskih zgradbah zaradi razliãnih talnih oblog v posameznih prostorih.

Dobra izvedba zvoãne izolacije mora vkljuãevati namestitev zvoãno izolirnih oblog na instalacije in fitinge.

Z izvajanjem nadzora je potrebno zagotoviti kakovost izvedbe zvoãne izolacije.

Summary

Soundinsulation in residential buildings can be realized technically and economically. 

Designs with monolithic walls and floors and ceilings require sufficient masses of the separating components and the
flanking components. 

Floating screeds are required in residential buildings because of the interchangeability of the floor coverings. 

Installation sound insulations can be achieved by handling noise decoupling of the installations and fittings.

Quality must be guaranteed by accompanying acoustical controls.
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1. Introduction

Noise from neighbour apartments isn’t only disturbing but affects the privacy and may lead
to physical strains. People long for quiet in their apartments.

Structureborne noise, like walking, moving of chairs, installations as well as airborne noise,
like radio music or speech are annoying in many residential buildings.

Residents wish the soundinsulation in residential buildings should increase and constructions
have to be found to fulfill these requirements.

In the lecture requirements on sound insulation of floors, walls and installations, constructive
measures for soundinsulation and measures for the quality surveillance are described. 

2. Requirements

A sufficient soundinsulation in residential buildings is – with economic measures – only pos-
sible when no unusual noise occurs in the apartments. 
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With this prerequisite a sufficient soundinsulation can be expected, if walls and floors
between adjacent apartments reach an airborne sound insulation with an

apparent sound reduction index of R’w=52 dB to 57 dB

and the floors reach an impact sound insulation of L’n, w=53 dB to 46 dB

The modification of the singular values for airborne and impact sound insulation into reverbe-
ration time-related sound insulations is discussed in Germany and other countries in the
European Union (R’w,T respectively L’n,w,T with T0 = 0,5 s) 

Although the requirements are made on components like walls and floors, the sound tran-
sfers must in any case be looked at between two apartments.

The requirements must be made both to the separating component but also to the flanking
walls respectively the flanking ceilings of the building.

Installation and fitting noises are both particularly disturbing, because of the high sound level
and the high information content . Therefore the noise levels created by these sources sho-
uld not be higher than 30 dB (A) in adjacent apartments. 

The given minimum values for the soundproofing can be accepted only as an undermost
limit, a good soundinsulation requires at least the upper given soundinsulation measures. 

3. Constructions

Sound-insulating constructions must be heavy or multilayered. This concerns the separating
and the flanking constructions.

Walls
Monolithic partition walls require stones with a density of 1800 kg/m2 and wall thickness of

24 cm. This leads to an mass per unit area of m’=450 kg/m2.

While partition walls can be built with heavy stones, very often the flanking walls are con-
structed with low density stones.

If the inside (flanking) walls are in addition designed with low thickness (8 -10 cm) there is a
strong influence of the coincidence frequency on the sound insulation. The coincidence
frequency of thin walls lies with 250 Hz to 350 Hz in the voice frequency domain and decre-
ases the sound insulation between adjacent rooms in the range of 3 -5 dB in comparison to
the calculated sound insulation of the partition wall.

This applies in the same way to floors.

A satisfactory soundinsulation cannot be achieved with lightweighed flanks. 

In the case of the monolithic outer walls the requirements on heat insulation – which needs
very light wall-material – and sound insulation are contradictory.

The sound insulation of the flanks is dependent on the mass of the structure and additional
of the design of the junction. A homogeneous junction is in generally assumed. This is in
practise achieved by a dovetailing of the partition and flanking walls.

An appropriate increase of the flanking sound transmission can be expected if the walls are
connected with blunt junctions, especially if the flanks are lightweighted.

3
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Slika 2
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At the connecting between heavy partition walls and light outer walls a sufficient thermal
protection of the heat bridge must be paid attention to.

The imbedding of the partition wall into the outer wall has – in order to avoiding heat bridges
– to be restricted on approx. 1/3 of the outer wall thickness.

Floors
Concrete slabs must be designed with minimum thickness of 14 cm and with floating scre-
eds.

Because floor coverings can be changed by residents, a sufficient soundproofing can not be
guaranteed in buildings without floating screeds. 

Sufficient impact sound insulations of floors require sound bridge free floating screeds. Only
10 cm long sound bridges lead to a decrease of impact sound insulation of up to 10 dB.

Theoretically impact soundproofing mats – made of mineral wool – need only a thickness of 

1,5 cm and the mortar screeds a thickness of 4 cm 

In practice these dimensions are not sufficient, because of the need to compensate con-
struction tolerances and to install pipes and cables within the floor construction.

Installations must be imbedded in a lower layer of insulation mats and the soundproofing
mats have to cover the installations and other constructions for equalization.

The soundproofing mats must have equal thickness and must be covered with a foil before
the mortar screed – with thickness of at least 4,5 cm – is put on.

The floating screed plate must not have any contact to the concrete slab or to the walls.

Installations and fittings
For the reduction of structure borne noise caused by installations and fittings, these have to
be decoupled from the building by sound insulation materials.

Pipes for water supply and pipes for sewage should be installed in shafts rather than in wall-
slits.

Between pipes and pipe clips must be inserted a sound-insulating material.

Light plastic pipes for sewage systems have low sound insulating capacity which leads to
high sound pressure level in shafts and slits. This causes high sound levels in rooms. Sound
transmission increases even, if pipes have contact with walls and especially with plaster to
cover the slits.

Pipes must be jacketed with mineral fiberglass materials to damp cavities.

Slits must have a sufficient cross-section so that no contact between surfaces can arise.

Slits mustn’t in addition run through lounges.

Bathtubs and showertubs as well as toilets must be mounted to walls with insulating rubber
mats between installation and walls.
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Assembling bathtubs and toilets on floating screeds is better than mounting them on the
concrete slab. However, a sufficient soundinsulation needs structureborne noise decoupling
of the sanitary facilities from the walls.

Walls to which installations are fastened must be heavy. An mass per unit area of at least

220 kg/m2 is recommended. Quiet fittings also must be assembled. 

4. Planning

Soundproofing starts with the planning of the lay-out.

Rooms with specific high requirements on sound protection (e.g. bed rooms) should not be
adjacent to noisy rooms, like bathrooms or staircases.

The sound transfer must be taken in account in vertically, horizontally and diagonally directi-
on.

The building-materials, the specification of the constructions and the construction thickness
must be carried out from the aspect of the soundinsulation.

Methods to predict the soundproofing by calculations are in the future given with the series
of standards DIN EN ISO 12354.

According to these rules the sound insulation is calculated by a separate analysis of the
sound insulation of the separating construction, and the soundinsulation of the flanking con-
structions.

5. Quality surveillance

A right planning of the soundproofing very often fails because of the bad quality of
workmanship. An accompanying quality surveillance must therefore be carried out regularly. 

Measurement procedures are standardized in European regulations.

The effort of complete quality controls according to the series of standards DIN EN ISO 140
and series of standards DIN EN ISO 717 is high. Simplified measurement procedures are des-
cribed in DIN EN ISO 10052. These methods are suitable and of sufficient accuracy for surveil-
lance.

I checked different simplified measurement procedures successfully. With these proceedings
the equipment expenditure and the measuring duration can be restricted considerably so
that the accompanying quality surveillance can be made effectively and economically. 

The quality securing measures must also concern the training of the craftsmen.

Important and difficult sound insulating measures and constructions, such as floating scre-
eds and the assembly of installations, must be explained to the executing craftsmen and the
responsible persons. 

3
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mag. Ale‰ Jug, univ. dipl. oec, var. inÏ. 
Fakulteta za kemijo in kemijsko tehnologijo, Oddelek za tehni‰ko varnost

PoÏarna varnost v veãstanovanjskih objektih
Fire safety in multi-residential buildings

Povzetek

Veãstanovanjski objekti so z vidika poÏarne varnosti pogosto zapostavljeni. To velja ‰e posebej tam, ko lastnik objektov ni
drÏava in je lastnikov v objektu veliko. Obravnava poÏarne varnosti v veãstanovanjskih objektih temelji predvsem na stati-
stiãnih podatkih o veãjih poÏarih in ‰tevilu poÏarov z smrtnimi Ïrtvami. Kljub vedno hitrej‰em razvoju in pridobivanju znanj
na podroãju poÏarne varnosti je iskanje razlogov za nastanek in razvoj poÏarov v veãstanovanjskih objektih teÏko in vãasih
celo nemogoãe. Izku‰nje iz poÏarov kaÏejo na nekatere nujne ukrepe za izbolj‰anje poÏarne varnosti v veãstanovanjskih
objektih. 

Abstract

Multi-residential buildings are often neglected from the viewpoint of fire safety. This is especially true where the state is
not the owner of the building and where there are many owners of the building. Discussions of fire safety in multi-
residential buildings are based mainly on statistical data on large fires and the number of fires which lead to fatalities.
Despite increasingly fast development and knowledge acquisition in the field of fire safety, the search for the reasons for
the starting and development of fires in multi-residential buildings is difficult and in some cases impossible. Experiences
show that certain measures are urgently needed to improve fire safety in multi-residential buildings.
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1. Uvod

Analize poÏarne varnosti v veãstanovanjskih objektih temeljijo predvsem na statistiãnih podat-
kih o veãjih poÏarih in ‰tevilu poÏarov z smrtnimi Ïrtvami. Kljub vedno hitrej‰em razvoju in pri-
dobivanju znanj na podroãju poÏarne varnosti je iskanje razlogov za nastanek in razvoj poÏarov
v veãstanovanjskih objektih teÏko in vãasih celo nemogoãe. 

V sestavku bodi prikazane moÏnosti za nastanek poÏara v veãstanovanjskih objektih. Podan bo
kratek pregled osnov dinamike gorenja, kjer bo poudarek na dinamiki poÏarov v odvisnosti od
izbora materialov in konfiguracije objekta. 

2. Splo‰no o nastanku in razvoju poÏara 

Za gorenje morajo biti izpolnjeni pogoji: prisotnost gorljive snovi, zraka in energije za vÏig.
Gorenje poteka veãinoma s plamenom, zaãetno fazo gorenja pa predvsem pri gorenju trdnih
in nekaterih tekoãih snovi spremlja tudi dim. 

Vpliv gorenja na ãloveka je zaradi toplotnega sevanja in strupenih snovi, ki nastajajo ob gore-
nju. Vpliv zgorevalnih produktov nekaterih tipiãnih materialov na ãloveka je prikazan v tabeli 1. 



Sklop

164

Vpliv objekta in uporabnikov objekta na nastanek in razvoj poÏara
Pri zagotavljanju ustrezne poÏarne varnosti govorimo v obiãajno o ‰tirih ciljih, ki se med seboj
dopolnjujejo:
- zagotoviti varnost ljudi (delavci, obiskovalci, re‰evalci),
- prepreãiti ‰kodo na premoÏenju (konstrukcija objekta, vsebina, oprema),
- zagotoviti neprekinjen delovni proces oz. prepreãiti zamude pri dokonãanju objekta,
- omejiti vplive na okolje.

Med lastnosti objekta, ki vplivajo na poÏarno varnost ‰tejemo: arhitekturne in gradbene zna-
ãilnosti, notranjo opremo, izvedene poÏarnovarnostne ukrepe ter mikro in makro klimatske
pogoje. Na‰teti dejavniki vplivajo na ãas evakuacije, razvoj poÏara v objektu in nastanek ter
‰irjenje produktov izgorevanja. 

Pomembna lastnost objekta, ki v veliki meri vpliva na nastanek in razvoj poÏara so tudi ti. arhi-
tekturne znaãilnosti in lastnosti uporabnikov objekta. Graf na sliki 1 prikazuje deleÏ smrtnih
Ïrtev poÏarov med stanovalci veãstanovanjskih objektov v Kanadi na 100.000 prebivalcev v
letih 1975 – 1995. (Slika 1) 

3. Potek poÏara

PoÏar v prostoru obiãajno napreduje po stopnjah od zaãetka gorenja do polno razvitega poÏa-
ra in na koncu do pojemajoãega poÏara. 

Dobro poznavanje stopenj razvoja poÏara da lahko podatke o verjetnosti za nastanek in razvoj
poÏara v objektu. Z dobrim poznavanjem objekta in dinamike gorenja je moÏno oceniti, ali se

3

Tabela 1: Vpliv zgorevalnih produktov na ãloveka

Snov Vir Uãinek na ãloveka
Amoniak Pri gorenju volne, svile, najlona, melamina, normalno prisoten v manj‰ih koncentracijah v stanovanjskih poÏarih DraÏljivec zgornjih dihal

Cianidi Plastika, snovi, ki vsebujejo du‰ik (celuloza, papir, les, naftni derivati) Du‰ljivec zgornjih dihal

Du‰ikove spojine Pogost produkt pri gorenju celuloznih nitratov, celuloida in tekstila Du‰ljivec spodnjih in zgornjih dihalnih poti

Fluor-vodikova kislina Polimeri fluora Strupen, draÏljiv

Fosgen Plastika, PVC, klorirane soli in nekateri klorirani hidro-karbonati Strupen, draÏljivec, opekline koÏe

Klorovodik Polivinil klorid, nekateri materiali, ki gorijo z zakasnitvijo Du‰ljivec zgornjih dihal

Ogljikov dioksid Stranski produkt gorenja Du‰ljivec – izpodriva kisik

Ogljikov monoksid Produkt nepopolnega izgorevanja – volna, les, papir, bombaÏ, PVC, naftni derivati Du‰ljivec – veÏe se na hemoglobin v krvi

Vodikov cianid (cianovodikova kislina) Pri gorenju volne, svile, najlona in poliuretanov Du‰ljiv strup

Vodikov sulfid Pri gorenju gume, surovega olja, snovi ki vsebujejo Ïveplo Strupen plin, neprijeten vonj

Îveplov dioksid Snovi, ki vsebujejo Ïveplo (guma, kavãuk) Moãan draÏljivec

Slika 1: DeleÏ smrtnih Ïrtev poÏarov v veãstanovanjskih objektih Slika 2: âasovni potek tipiãnega poÏara v objektu
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bo poÏar po objektu raz‰iril na sosednje prostore oz. bo ostal omejen samo na prostor
nastanka poÏara. 

Za vsak prostor je moã naãrtovati krivulje odvisnosti temperature od ãasa. Tak‰ne krivulje so
uporabno orodje za projektiranje poÏarne varnosti v objektu. Slika 2 prikazuje tipiãno krivuljo
odvisnosti temperature od ãasa pri »tipiãnem« poÏaru. 

Preuãevanje nastanka in ‰irjenja poÏara v prostoru nastanka zajema oceno:
- toplote, ki se spro‰ãa ob gorenju,
- koliãine dima, ki se spro‰ãa ob gorenju, 
- koliãine ogljikovega monoksida ter ostalih strupenih plinov, ki nastajajo ob gorenju, 
- vi‰ine plamena,
- temperature v prostoru,
- ãasa do poÏarnega preskoka.

Posredno preuãevanje nastanka poÏara omogoãa tudi analizo ãasa evakuacije, odzivnega ãasa
intervencijskih skupin in analizo uãinkovitosti ukrepov aktivne in pasivne poÏarne za‰ãite. 

Faza zaãetnega poÏara
Hitrost razvoja poÏara je na zaãetku odvisna predvsem od lastnosti gorljivih materialov in manj
od ostalih faktorjev, kot so npr. dovajanje kisika (prezraãevanje), geometrija prostora, aktivna in
pasivna poÏarna za‰ãita ter lastnosti gradbenih elementov. Z razvojem in ‰irjenjem poÏara zaradi
spro‰ãene toplote temperatura v prostoru raste. 

V fazi zaãetnega poÏara se toplota, ki nastaja pri gorenju akumulira v prostoru. Predmeti se
segrevajo in nekateri gorljivi predmeti se lahko segrejejo tudi do temperature vÏiga.
Temperatura plinov v prostoru hitro nara‰ãa in hitro pripelje do poÏarnega preskoka, ãe seveda
poÏar ni prej poga‰en. 

Z vidika gorenja predstavlja gorljivo snov vsaka snov, ki v poÏaru gori. Goriva se med seboj loãijo
po temperaturah vÏiga in lastnostih ob zgorevanju, kar vpliva na verjetnost razvoja poÏara v
obmoãju sobe nastanka poÏara in izven. Nekaj znaãilnih temperatur najbolj pogostih virov vÏiga
je prikazanih v tabeli 2.

Tabela 2: Temperature znaãilnih virov vÏiga

Vir vÏiga Temperatura [oC]
Îarnica 170 – 200

Cigaretni ogorek 300 – 400

Sveãa 700 – 1400

VÏigalica 800

Goreã les 1000 – 1400

Plinski plamen 1000 – 1500

VÏigu gorljive snovi, ki je lahko pilotski (vir toplote, odprti plamen, iskra) ali samovÏig sledijo
faze razvoja poÏara:

- poÏar se po vÏigu razvija in raste,
- gorljiva snov enakomerno zgoreva, ko goriva zmanjka ogenj ugasne ali pripelje do povrat-

nega ognja,
- ogenj po vÏigu gorljive snovi ugasne zaradi nezadostnih pogojev za gorenje. 

PoÏarni preizkusi kaÏejo, da je za neprekinjeno gorenje pred poÏarnim preskokom potrebna
toplotna moã pribliÏno 20kW. 

Razvijajoã poÏar pred poÏarnim preskokom je lahko dveh vrst. V prvem primeru se ob gorenju
gorljive snovi spro‰ãa predvsem dim. Tak‰en poÏar se razvija poãasi, plamena ob gorenju ni,
koliãina toplote, ki se spro‰ãa ob gorenju je nizka. Tipiãen primer tak‰nega poÏara ja lahko
zaãetni poÏar v kleti veãstanovanjskega objekta. Prostor zapolni dim in zaradi nepopolnega
zgorevanja morda tudi gorljivi plini. Toplotni vzgon je zaradi majhne koliãine toplote, ki nastaja
ob gorenju majhen, na gibanje delcev dima in nezgorelih plinov vpliva zgolj pretok zraka v
okolju. 

Pri drugi obliki poÏara nastaja predvsem plamen. Razvoj poÏara je v tem primeru hitrej‰i.
Ocena razvoja te vrste poÏara temelji predvsem na standardnih poÏarnih krivuljah za posame-
zne vrste gorljivih snovi.

V ãasu pred poÏarnim preskokom je pri analiziranju poÏarne varnosti potrebno upo‰tevati
predvsem naslednje tri osnovne stopnje:

1. razvoj in ‰irjenje poÏara na posameznem predmetu, ki se vÏge,
2. ‰irjenje poÏara zaradi:

a. prenosa toplote neposredno med predmeti v prostoru,
b. prenosa toplote med pasom vroãih plinov pod stropom in predmeti v prostoru,
c. goreãih leteãih delcev,

3. vpliv vgrajenih sistemov za ga‰enje.

Pomemben vpliv na potek poÏara v zaãetni fazi imajo tudi vgrajeni sistemi za odkrivanje poÏa-
ra in alarmiranje, vgrajeni sistemi za avtomatsko ga‰enje, naprave za zaãetno ga‰enje ter
naprave za odvod pri poÏaru spro‰ãenega dima in toplote. V zaãetni fazi je poÏar relativno
lahko pogasiti. 

âe v zaprtih prostorih poÏar v zaãetni fazi ni poga‰en in ãe je na voljo dovolj gorljivih materi-
alov, hitro nara‰ãa koliãina v poÏar zajetih snovi ter s tem tudi koliãina spro‰ãene toplote in
temperarura v prostoru. Temperatura zraka oziroma dimnih plinov pod stropom naraste na
okoli 600∞C, kar ima za posledico moãno toplotno sevanje te vroãe plasti plina. Zato se v zelo
kratkem ãasu vÏgejo vsi ‰e negoreãi materiali v prostoru. Plameni zajamejo ves prostor in
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poÏar preide v polno razviti poÏar. Ta prehod se imenuje poÏarni preskok. PoÏarni preskok je
lahko ‰e posebej izrazit, ãe so na stropu gorljivi obloÏni materiali.

PoÏarni preskok
PoÏarni preskok (flashover) je pojav, ki predstavlja prehod med fazo zaãetnega poÏara in
polno razvitega poÏara. Pri gorenju v prostoru nastane pod stropom sloj vroãih plinov, ki so
segreti na okoli 600oC. Vroãi plini sevajo toploto na gorljive snovi v prostoru. Pojav pospe‰i
fizikalno-kemijske procese gorenja in lahko pripelje do poÏarnega preskoka. Toplotno sevanje
iz stropa na tla zna‰a v ãasu poÏarnega preskoka okoli 15 do 20kW/m2. 

V fazi pred poÏarnim preskokom je temperatura v prostoru relativno nizka in njen vpliv na
poÏarno varnost gradbenih elementov s tem zanemarljiv. Za gradbene in stavbne elemente
predstavlja glavno tveganje polno razvit poÏar. Temperatura v prostoru lahko v tej fazi preseÏe
1000oC. 

Polno razviti poÏar
Za fazo polno razvitega poÏara je znaãilno:

- da so v poÏar zajeti vsi gorljivi materiali v prostoru,
- da temperatura ne nara‰ãa veã tako hitro oz. sploh ne nara‰ãa veã,
- da je hitrost spro‰ãanja toplote najveãja, 
- da imajo faktorji, kot so ventilacija, geometrija prostora in lastnosti obodne strukture pro-

stora, odloãujoã vpliv na hitrost gorenja v prostoru. Ventilacija oz. hitrost dovajanja kisika v
tej fazi pogosto kontrolira hitrost gorenja. 

- da je poÏar zaradi visokih temperatur in visoke hitrosti spro‰ãanja toplote skorajda nemo-
goãe pogasiti. MoÏno je predvsem prepreãevanje prenosa poÏara na sosednje prostore ali
objekte s hlajenjem zapornih konstrukcijskih gradbenih elementov;

- da obstaja velika nevarnost, da pride do raz‰iritve poÏara na sosednje prostore in sosed-
nje objekte, ker popustijo zaporni elementi kot so npr: okna, vrata, stene, strop;

- da je evakuacija in ga‰enje v tem prostoru nemogoãe;
- da je ‰koda na gradbenih konstrukcijskih elementih in proizvodni opremi zelo velika.

Do polno razvitega poÏara pripelje v veãini primerov poÏarni preskok. Koliãina toplote, ki se
spro‰ãa pri polno razvitem poÏaru je odvisna bodisi od:

- stopnje prezraãevanja prostora. Stopnja prezraãevanja narekuje zgornjo mejo hitrosti
odgorevanja materiala. âe je stopnja prezraãevanja omejena, poÏar verjetno ne bo pre‰el v
fazo poÏarnega preskoka in bo v nekaterih primerih sam ugasnil ali pa se razvil v povratni
udar. Kjer do poÏarnega preskoka pride, bo hitrost spro‰ãanja toplote dosegla maksimal-
no raven pri doloãeni ravni prezraãevanja. 

- koliãine in vrste razpoloÏljivega goriva. Pri poÏaru, omejenem s koliãino goriva bo hitrost
spro‰ãanja toplote omejena s koliãino, vrsto in postavitvijo gorljivih predmetov ali snovi.
Hitrost spro‰ãanja toplote bo pri majhni koliãini gorljivih snovi ali pri gorenju materialov, ki
odgorevajo poãasi, majhna in do poÏarnega preskoka v veãini primerov ne bo pri‰lo.

Na jakost in ãas trajanja poÏara v fazi polno razvitega poÏara vplivajo:

- poÏarne lastnosti gorljivih materialov, 
- poÏarna obremenitev, ki je odvisna od koliãine in vrste gorljivih snovi,
- prezraãevanje oz. dovod zraka,
- odvajanje toplote iz prostora.

V fazi polno razvitega poÏara obiãajno pride do ‰irjenja poÏara v sosednje prostore in na
sosednje objekte.

Faza pojemajoãega poÏara
V tej fazi pride do pojemanja poÏara, ker zmanjkuje gorljivega materiala ali kisika. Z gorenjem
gorljivih snovi v prostoru se koliãina teh snovi zmanj‰uje. Preizkusi kaÏejo, da ostaja hitrost
spro‰ãanja toplote konstantna, dokler ne pogori 80% gorljivih snovi v prostoru. 

Potek faze pojemajoãega poÏara je odvisen predvsem od koliãine in vrste gorljivih materialov
in od ga‰enja. Gorljiv material obiãajno nadzira hitrost gorenja v tej fazi. âe je do pojemanja
poÏara pri‰lo zaradi pomanjkanja kisika in ne zaradi pomanjkanja gorljivega materiala, lahko v
tej fazi tudi po sorazmeno dalj‰em ãasu ob ponovnem dovajanju kisika (npr. ob odprtju vrat)
poÏar ponovno preide iz faze tlenja v fazo intenzivne rasti poÏara.

Vpliv ga‰enja na razvoj poÏara
Vpliv ga‰enja ima vlogo Ïe v fazi razvoja poÏara pred poÏarnim preskokom.V tem ãasu se
lahko sproÏi avtomatski sistem za ga‰enje, se na poÏar odzovejo gasilci ali osebje v objektu. 

Vpliv ga‰enja je odvisen od nekaj dejavnikov:
- razvitosti poÏara ob aktiviranju sistema za ga‰enje,
- vrste sistema za ga‰enje (‰prinklerji, plinasta gasila itd),
- lastnosti sistema za ga‰enje,
- oblike prostora,
- poloÏaja poÏara glede na poloÏaj ‰ob gasila.

Pri naãrtovanju sistema poÏarne varnosti v objektu ob upo‰tevanju vplivov ga‰enja na razvoj
poÏara so moÏni trije osnovni scenariji:

a) ogenj je poga‰en; aplikacija gasila zmanj‰a hitrost spro‰ãanja toplote na niã. 
b) ogenj je pod nadzorom in je konstanten; gasilo upoãasni hitrost spro‰ãanja toplote, ogenj

je konstanten.

3
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c) ogenj je nenadzorovan; gasilo ni uãinkovito in nima vpliva na zmanj‰anje hitrosti spro‰ãa-
nja toplote. V nekaterih primerih lahko izbrano gasilo tudi pospe‰i razvoj poÏara.

·irjenje poÏara po objektu
PoÏar se Ïe od samega zaãetka ‰iri najprej po prostoru nastanka, kasneje pa po celotnem
objektu. 

PoÏar se ‰iri z direktnimi plameni in s prenosom toplote.

Toplota se pri poÏaru prena‰a na okolico:

■ s prevajanjem ali kondukcijo (zaradi temperaturnih razlik med posameznimi deli predme-
tov ali med predmeti, ki so v direktnem stiku);

■ s konvekcijo (zaradi vertikalnega gibanja segretega zraka oz. dima);
■ s toplotnim sevanjem (zaradi temperature segretih teles; je funkcija temperature telesa

na ãetrto potenco; razprostira se v vse smeri).

Na ‰irjenje poÏara v prostoru nastanka vplivajo predvsem poÏarne lastnosti obloÏnih materi-
alov v prostoru in elementov notranje opreme (pohi‰tvo, zavese ipd) ter drugih materialov, ki
se nahajajo ali skladi‰ãijo v prostoru.

Na ‰irjenje poÏara po objektu vplivajo:
■ izvedba in poÏarna odpornost predelnih in zapornih gradbenih elementov,
■ poÏarne lastnosti materialov (gorljivost, vnetljivost, ‰irjenje plamena), iz katerih so izvedeni

konstrukcijski elementi ter horizontalne in vertikalne povezave, kot so npr. hodniki, stopni-
‰ãa, ja‰ki dvigal, prezraãevalni kanali, kanali in prehodi elektriãnih napeljav in ostalih nape-
ljav, 

■ poÏarne lastnosti fasadnih materialov (prenos poÏara po fasadi).

4. Raãunske metode in analize

Raãunske metode so poleg podatkov o resniãnih poÏarih osnovno orodje za naãrtovanje
ukrepov poÏarne varnosti. Njihova odlika je, da so dokaj enostavne, hitre in poceni. Raãunske
metode omogoãajo izraãune:

- temperature plinov v prostoru,
- koliãine toplotnega toka, ki se spro‰ãa med gorenjem,
- tlaka v prostoru med poÏarom,
- temperature gradbenih elementov, izpostavljenih poÏaru v objektu,
- koliãine in hitrosti pretokov po prostoru in skozi odprtine,
- ãasovne odvisnosti vi‰in dimnih ravni in ãas do zapolnitve prostora,
- verjetnosti za nastanek poÏarnega preskoka in povratnega udara ter ukrepanje za prepre-

ãevanje teh pojavov,

- ãasa aktiviranja javljalnikov in sprinklerjev in s tem tudi ustreznega izbora termoelementov
na javljalnikih in sprinklerjih,

- ãasa umika iz objekta,
- uãinkovitosti razliãnih vrst gasil,
- uãinkovitosti elementov pasivne poÏarne za‰ãite,
- koliãin zgorevalnih produktov (predvsem CO in CO2).

Vhodni podatki za veãino raãunskih (in raãunalni‰kih) metod temeljijo na poskusih, izvedenih
bodisi v laboratorijskem ali naravnem merilu. Veãina poÏarnih preizkusov za gradbene ele-
mente je tak‰nih, da preizku‰anec gori izoliran od ostalih materialov ter vsaj pri obiãajnih
testih pri optimalnih pogojih (koliãina kisika ter energije za vÏig). 

Tak‰ni poskusi omogoãajo neodvisne podatke o:
- povratnem sevanju toplih dimnih plinov in sten prostora,
- omejitvah poÏara zaradi pomanjkanja kisika,
- soodvisnosti med predmeti v prostoru (predvsem lego in koliãino).

Uporaba raãunskih in raãunalni‰kih metod je v zadnjem ãasu vedno bolj pogosta. Podatki, kot
so napoved razvoja poÏara, vpliv aktivne in pasivne poÏarne za‰ãite, koliãina CO/CO2 so nedvo-
mno koristni tudi pri zagotavljanju poÏarne varnosti v veãstanovansjkih objektih. 

5. Zakljuãek

V prispevku so podane osnove dinamike in nekateri ukrepi za zagotavljanje poÏarne varnosti v
veãstanovanjskih objektih. Znanje o dinamiki razvoja poÏarov je nedvomno zelo pomembno
tako za varnost uporabnikov objekta, obiskovalcev in re‰evalnih skupin. Prav gotovo je dina-
mika razvoja poÏara pomembna tudi pri samem naãrtovanju objekta. Na poÏarno varnost
imajo velik vpliv izbor, postavitev in koliãine materialov, ki so vgrajeni v objektu. Osnovna zna-
nja o dinamiki razvoja poÏara so tako nujno potrebne za izdelovalce ‰tudije poÏarne varnosti,
in‰pektorje in gasilce. 
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Primerjava sistemov zagotavljanja in kontro-
le kakovosti na inÏenirskih objektih in stav-
bah
A comparison of systems for quality control and assurance of engineering structures and
buildings 

Povzetek

Potreba po izgradnji novih stanovanj je v Sloveniji izrazita, saj je ‰tevilo zgrajenih stanovanj v zadnjih 15. letih skoraj tri krat
manj‰e kot v obdobju od 1960 do 1990. Zato se je tudi drÏava preko raznih oblik pomoãi odloãila, da bo vzpodbujala veãje
aktivnosti pri izgradnji stanovanj. Intenzivna izgradnja stanovanj, ki se obeta, pa mora nujno zagotoviti tudi primerno kako-
vost in trajnost na novo zgrajenih objektov. 

Avtorji so v prispevku opisali sistem za zagotavljanje in kontrolo kakovosti pri gradnji avtocest, kjer so bili v zadnjih 10. letih
na tem podroãju doseÏeni veliki uspehi, doseÏeno na AC pa primerjajo z ugotovitvami pri zagotavljanju in kontroli kakovo-
sti pri gradnji stavb, kjer tak‰en sistem ‰e ni v celoti vzpostavljen in bi ga bilo koristno vzpostaviti.

Abstract

The need for the construction of new apartments in Slovenia is clear, since the number of completed apartments in the
last 15 years is nearly three times smaller than in the period from 1960 to 1990. Therefore the state has also decided, thro-
ugh various forms of assistance, to stimulate increased activity in housing construction. It is urgently necessary that the
intense housing construction which is implied must also ensure the appropriate quality and durability of the newly con-
structed buildings.

In the paper, the authors describe the system of quality assurance and control in the construction of motorways, where
major successes have been achieved in the last 10 years, and the achievements on motorways are compared with fin-
dings about quality assurance and control in the construction of buildings, where such a system has not been entirely set
up and where it would be advantageous to do so.
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1 Uvod

V Sloveniji so bili stanovanjski objekti v velikem obsegu (pribliÏno 15.000 letno) grajeni pred-
vsem v obdobju med leti 1960 in 1980. Potreba po dodatnih in kakovostnih stanovanjih je v
obdobju po letu 1990 izrazita, ‰tevilo letno dokonãanih stanovanj v tem obdobju pa je pribli-
Ïno 6.000 (graf 1). 

Zaradi pomanjkanj stanovanj v prestolnici in nekaterih veãjih mestih v Sloveniji so na teh
obmoãjih cene stanovanj nesorazmerno visoke glede na kupno moã in poloÏaj Slovenije. Eden
od glavnih vzrokov za tak‰no stanje je pomanjkanje urejenih stavbnih zemlji‰ã, na katerih je
moÏno graditi. âasovna komponenta ureditve stavbnega zemlji‰ãa je zelo dolga, kar poslediã-
no poveãuje pritisk na ãas izgradnje stanovanj, ko se gradnja priãne. Tako poznamo ‰tevilne
primere, ko zemlji‰ãa pridobivajo in urejajo vrsto let, sama gradnja pa se izvede v nesora-
zmernem kratkem ãasu, ki je velikokrat kraj‰i od enega leta. To pomeni gradnjo v vseh pogo-
jih (visoke in nizke temperature, deÏevje, …), na osnovi velikokrat slabo pripravljenih projek-
tov, z materiali, ki niso presku‰eni, brez potrebnih dokazil in brez ustrezne kontrole kakovosti
gradbenih proizvodov in opravljenih del.

Z opisano prakso bi bilo treba konãati, saj stanovanj in drugih objektov ne gradimo za 10 ali
20 let, ampak za veliko dalj‰a obdobja. Gradbeni objekti se namreã ne glede na vrsto gradijo
za dolgo Ïivljenjsko dobo. K temu so vedno v zgodovini strmeli vsi naroãniki in izvajalci. Prvi
gradbeni objekti tako segajo v veã tisoã let pred na‰im ‰tetjem in veliko med njimi jih je
ohranjenih ‰e do dana‰njih dni. Poleg ugodnih klimatskih razmer, ki so potrebne za dolgo Ïiv-
ljenjsko dobo, je kljuãna uporaba ustreznih materialov in kakovostna izvedba del.

Za zagotovitev potrebne Ïivljenjske dobe objekta je potrebno zagotoviti primerne postopke
izvedbe projekta od naãrtovanja, gradnje in do vzdrÏevanja. V ãlanku Ïelimo opisati nekatere
izku‰nje, ki so bile pridobljene pri realizaciji nekaterih inÏenirskih objektov in stavb.

2 Zakonodaja in tehniãna regulativa

Temeljni akt evropskega in s tem tudi slovenskega pravnega reda za podroãje graditeljstva je
DIREKTIVA SVETA EVROPSKE SKUPNOSTI ‰t. 89/106/EGS (The Construction Products Directive –
Direktiva EU o gradbenih proizvodih – CPD) z dne 21. decembra 1988 o zbliÏevanju zakonov,
predpisov in administrativnih ukrepov drÏav ãlanic za gradbene proizvode. 

Gradbeni proizvodi so proizvodi, ki so izdelani in namenjeni za trajno vgraditev v gradbene
objekte (stavbe in inÏenirske objekte). Gradbeni proizvodi so med drugim tudi in‰talacije in
napeljave ter doloãeni gotovi objekti (npr. kopalnice, garaÏe, montaÏne hi‰e). Posebna in
pogosta vrsta gradbenih proizvodov so sestavljeni proizvodi (npr. beton, asfalt).

Glavni namen CPD je tehniãna harmonizacija predpisov in s tem odprava tehniãnih ovir za
prost pretok blaga na skupnem trgu. V zvezi s harmonizacijo predpisov so bila uveljavljena
naslednja naãela:
- v harmonizirani zakonodaji se je treba omejiti le na bistvene zahteve, ki jih mora izpolnje-

vati proizvod, namenjen dajanju v promet na skupnem trgu,

3

Leto zgraditve stavbe skupaj do 1900 1901-1945 1946-1960 1961-1970 1971-1980 1981-1990 1991-2000 2001-2002 neznano
·tevilo stanovanj 777.772 99.974 82.618 88.334 132.657 185.380 127.514 54.986 6.165 144

% 12,9% 10,6% 11,4% 17,1% 23,8% 16,4% 7,1% 0,8% 0,0%

Preglednica 1: Struktura stanovanj v Sloveniji po letu zgraditve stavbe ob Popisu prebivalstva, gospodinjstev in stanovanj 2002

Vir: Popis prebivalstva, gospodinjstev in stanovanj 2002; Statistiãni urad Republike Slovenije

Graf 1: ·tevilo letno dokonãanih stanovanj v obdobju 1990 – 2002

Vir: Statistiãni urad Republike Slovenije
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- za proizvode, izdelane v skladu s harmoniziranimi standardi, velja domneva o skladnosti z
bistvenimi zahtevami,

- ãe je domneva o skladnosti potrjena po predpisanem postopku, ima proizvajalec pravico
na proizvod name‰ãati oznako CE,

- proizvodi, ki nosijo oznako CE, se smejo neovirano dati v promet na skupnem trgu.

CPD ima status direktive t.i. novega pristopa, ki vzpostavlja odnos med zahtevami za objekte
in zahtevami za gradbene proizvode, kar omogoãa harmonizacijo tehniãne regulative na
podroãju gradbenih proizvodov. Za podroãje projektiranja in izvajanja gradbenih del pa veljajo
standardi, kot na primer Eurocode za projektiranje.

V skladu z CPD morajo drÏave ãlanice EU s svojimi predpisi zagotoviti, da so objekti nizkih in
visokih gradenj na njihovem ozemlju projektirani in zgrajeni tako, da ne ogroÏajo varnost ljudi,
domaãih Ïivali in imetja, ter da so v interesu splo‰ne blaginje upo‰tevane vse bistvene zahte-
ve za gradbene objekte, kakor tudi drugi vidiki javnega interesa.

Na osnovi CPD sta bila sprejeta tudi Zakon o gradbenih proizvodih (ZGPro-1, Ur.l. RS 52/2000)
in Zakon o graditvi objektov (ZGO-1-UPB1, Ur.l. RS 102/2004), ki predstavlja krovni dokument
graditve objektov v Sloveniji.

Ta zakon (ZGO-1-UPB1) ureja pogoje za graditev vseh objektov, doloãa bistvene zahteve in nji-
hovo izpolnjevanje glede lastnosti objektov, pri ãemer graditev objekta po tem zakonu obsega
projektiranje, gradnjo in vzdrÏevanje objekta. V zakonu so natanãno opredeljene naloge in
odgovornosti udeleÏencev pri gradnji (investitor, projektant, izvajalec in nadzornik), tako da je
objekt zgrajen skladno s projektom in vsemi predpisi.

Za prepreãitev izigravanja zakona o graditvi objektov je predvideno ustrezno nadzorstvo, ki v
88. ãlenu ZGO-1 pravi; »âe odgovorni nadzornik med gradnjo ugotovi neskladje s projektom za
izvedbo in gradbenimi predpisi, ali pa ugotovi, da kakovost vgrajenih gradbenih in drugih pro-
izvodov, in‰talacij, tehnolo‰kih naprav in opreme ter uporabljenih postopkov ni dokazana z
ustreznimi dokumenti, mora o tem takoj obvestiti gradbenega in‰pektorja in investitorja, ugo-
tovitve in predloge, kako stanje popraviti, pa tudi brez odla‰anja vpisati v gradbeni dnevnik«.

3 Zagotavljanje in kontrola kakovosti pri inÏenirskih
objektih

InÏenirski objekti zajemajo objekte nizkih gradenj (ceste, Ïeleznice, …), premostitvene objek-
te (viadukte, mostove, podvoze, nadvoze, …), predore, galerije, ãistilne naprave in druge. V
Sloveniji Ïe preko 10 let poteka intenzivna izgradnja avtocest, v sklopu katere je bil vzpostav-
ljen celovit sistem zagotavljanja in kontrole kakovosti dobavljenih materialov ter izvajanja del.
Velikost projekta je omogoãila, da se je vzpostavil celovit sistem vodenja kakovosti, ki je lahko

v posameznih segmentih tudi izhodi‰ãe za vzpostavitev podobnega sistema pri izgradnji vseh
ostalih objektov v Sloveniji.

Sistem kontrole kakovosti pri izgradnji slovenskih avtocest
V letu 1994 postavljen koncept kontrole kakovosti je, poleg notranje kontrole, za katero je v
celoti odgovoren izvajalec gradbenih del, predvidel zunanjo kontrolo, ki jo izvaja neodvisna
institucija. V zaãetnih letih je zunanjo kontrolo kakovosti izvajal ZRMK (in kot njegov pravni
naslednik ZAG Ljubljana), od leta 2000 naprej pa se izvajalca zunanje kontrole izbira na javnih
razpisih. Za re‰evanje posebnih strokovnih vpra‰anj ‰ir‰ega pomena so bile za posamezna
podroãja ustanovljene strokovne komisije (za asfalt, beton, hidroizolacija, betonska jekla,
zemeljska dela) in zaradi specifiãnosti problematike ‰e geolo‰ko-geomehanski konzilij z
geotehniãnim svetom za predore. Delovanje strokovnih teles je regulirano s Poslovnikom.
Posebnost strokovnih komisij je v tem, da v njih enakopravno delujejo poleg predstavnikov
InÏenirja (nadzorstvo) in In‰titucije tudi predstavniki Izvajalcev, s ãimer je zagotovljen pretok
informacij in idej. Sistem je prikazan v razpredelnici 2. 

Ker je skladno z doloãili Zakona o graditvi objektov za nadzor nad kakovostjo izvedenih del
odgovoren InÏenir, je organizacija sistema kontrole kakovosti poverjena InÏenirju DDC sve-
tovanje inÏeniring d.o.o.. Ta ima v svojem sestavu organizirano strokovno sluÏbo Sektor za
kakovost, tehnologijo in razvoj (SKTR), ki skrbi za to podroãje. Preko DDC svetovanje inÏeniring
d.o.o. je vzpostavljena organizacija sistema zagotavljanja in kontrole kakovosti, ki zajema pri-
pravo programov, izbor izvajalca, nadzor med izvajanjem kontrole, redne in izredne koordina-
cije ter poroãila, vse do predaje ceste vzdrÏevalcu.
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Razpredelnica 2: Sistem in‰titucij in strokovnih teles, ki delajo na segmentu zagotavljanja in
kontrole kakovosti
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Sistemsko so opredeljene naslednje koordinacije vezane na kakovost:
- raz‰irjeni kolegiji tedensko, kjer je posebna toãka dnevnega reda kakovost,
- 3 do 4 sestanki na leto med naroãnikom, inÏenirji, institucijami in izvajalci,
- sestanki komisij, Geolo‰ko-geomehanskega konzilija in Geotehniãnega sveta za predore,
- posebni sestanki vezani na doloãeno problematiko pri naroãniku, inÏenirjih ali institucijah.

O kakovosti se pripravljajo tudi naslednja pisna poroãila:
- poroãila (certifikati) o kakovosti vhodnih materialov in gradbenih proizvodov,
- poroãila o izvedbi del po posamezni vrsti del (zemeljska, betonerska, asfalterska, hidroizo-

laterska, jeklarska, oprema cest, oprema objektov, …),
- zakljuãna poroãila o kakovosti materialov in izvedbi del,
- izjave o skladnosti izvedenih del in
- letna poroãila o kakovosti na AC programu.

Posebno pomemben dokument pri zagotavljanju kakovosti izvedenih del je tudi Tehnolo‰ko-
ekonomski elaborat (TEE), ki ga je dolÏan pred priãetkom izvedbe del izdelati izvajalec in ga
dostaviti inÏenirju v potrditev. TEE se izdeluje na osnovi Navodil za izdelavo TEE (dopolnilo
Posebnih tehniãnih pogojev ‰t. III in ‰t. IV) za posamezno vrsto del. V TEE mora izvajalec med
drugim poleg opisa izvedbe del s posameznimi pomembnej‰imi shematiãnimi prikazi predlo-
Ïiti tudi vse dokumente, ki so vezani na zagotavljanje in kontrolo kakovosti (certifikate ali
druga dokazila o skladnosti uporabe materialov, potrjene recepture in projekte ter potrjene
programe povpreãne pogostosti notranje kontrole kakovosti).

Najpomembnej‰i segmenti TEE so:
- splo‰ni podatki o vrsti del in organizaciji gradbi‰ãa,
- osnovni podatki o uporabljenih materialih z dokazilo o ustreznosti,
- naãin izvedbe del,
- kakovost izvedbe del,
- ekonomski del in,
- potrjevanje TEE.

Po posameznih segmentih TEE je potrebno priloÏiti tudi potrjene recepture sestavljenih mate-
rialov (projekt betona, predhodna sestava asfaltne zmesi (PSAZ), recepture za izbolj‰anje
zemljin itd.), vkljuãno z veljavnimi certifikati uporabljenih osnovnih materialov, vse potrebne
certifikate za industrijske izdelke in polizdelke ter potrjen program notranje in zunanje kon-
trole.

Glede na velikost gradbi‰ãa oziroma obseg dela se lahko posamezni segmenti TEE (npr. eko-
nomski del itd.) po presoji vodstva projekta tudi smiselno izpustijo.

Ustrezno pripravljen TEE je velika pomoã izvajalcu za organiziranje in izvedbo del, veliko pod-
poro pa nudi nadzoru, saj so v enem dokumentu natanãno opisani postopki, kako bo izvajalec

pridobljeno delo realiziral in predvsem, kako bo zagotovljena ustrezna kakovost uporabljenih
proizvodov in izvedenih del.

4 Zagotavljanje in kontrola kakovosti pri stavbah

Izgradnja stavb je glede na izgradnjo inÏenirskih objektov specifiãna, saj stavbe gradimo pred-
vsem za bivanje, inÏenirski objekti pa nam omogoãajo mobilnost, pridobivanje energije in drugo.
Tako za stavbe kot za inÏenirske objekte morajo biti izpolnjene naslednje bistvene zahteve:
- mehanska odpornost in stabilnost,
- varnost pred poÏarom,
- higienske in zdravstvene za‰ãite in za‰ãite okolja,
- varnosti pri uporabi,
- za‰ãite pred hrupom in
- varãevanja z energijo in ohranjanja toplote.

Poleg bistvenih zahtev je nujno treba za vse objekte zagotoviti tudi trajnost, funkcionalnost,
estetski izgled objekta (design) in ustrezno poãutje v stavbah. Slednje zagotavljamo s ‰tevilni-
mi faktorji kot so lokacija, razporeditev prostorov, vrsta in kakovost uporabljenih materialov itd.

Za razliko od inÏenirskih objektov, kjer je investitor praviloma drÏava iz javnih sredstev, je pri
stavbah najveãkrat posredni ali neposredni investitor zasebnik. Vzpostavitev sistema zagotav-
ljanja in kontrole kakovosti je zato v veliki meri odvisna od zahtev posameznega investitorja.

Glede na zelo dobre izku‰nje pri zagotavljanju in kontroli kakovosti pri izgradnji avtocest bi
bilo v doloãenem obsegu koristno uporabiti te izku‰nje pri realizaciji izgradnje stavb.

Pregled posameznih faz realizacije projekta – ugotovljene pomanjkljivosti
Pri pregledu posameznih faz realizacije projekta se osredotoãimo na ugotovljene pomanjk-
ljivosti, ki so bile opaÏene pri izvedbi nadzora pri gradnji nekaterih stanovanjskih objektov do
faze izvajanja obrtni‰kih del. Obrtni‰ka dela predstavljajo predvsem zaradi razdrobljenosti, zelo
hitrega razvoja materialov in tehnologij in zahtev po hitrem dokonãanju objektov poseben
problem, ki ga v danem prispevku ne obravnavamo.

Za razliko od avtocest opaÏamo, da pri gradnji stanovanjskih kompleksov ni vzpostavljenega
sistema, ki bi omogoãal upo‰tevanje zahtev iz zakonodaje. Tempo posameznih gradenj je tak-
‰en, da z improvizacijo, ki spremlja tako hitro gradnjo, tudi ob velikokrat izjemni poÏrtvovalno-
sti izvajalcev del, ni vedno moÏno zagotavljati Ïelene kakovosti. 

Pri realizaciji gradenj opaÏamo pri posameznih delih predvsem naslednje pomanjkljivosti:

4.1Splo‰ne pomanjkljivosti
Splo‰ne pomanjkljivosti pri realizaciji gradenj lahko strnemo v naslednjih toãkah:
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- Obseg del je premalo oz. ne dovolj natanãno definiran, saj je navadno zagotovljen samo
projektantski popis.

- PreteÏni del delavcev je pri izvajalskem podjetju zaposlen zgolj zaãasno, pri ãemer se
delavske ekipe stalno menjajo in dopolnjujejo. Tak naãin zaposlovanja ne omogoãa uspe‰-
nega ‰olanja kadrov.

- V projektni in pogodbeni dokumentaciji velikokrat niso podani kriteriji za kakovost izvedbe
del, ãeprav od njih velikokrat zavisi tudi trajnost objekta (npr. zlepljenost hidroizolacijskih
trakov, tesnost izpostavljenih povr‰in, vidne betonske povr‰ine, …).

- V razpisni dokumentaciji ni opredeljen obseg in vrsta notranje kontrole kakovosti dobavlje-
nih gradbenih proizvodov in izvajanja del.

- Posamezni sodelujoãi obãasno v Ïelji po zniÏevanju stro‰kov gradnje tudi kljub jasnim zah-
tevam iz projektne dokumentacije zahtevajo vgradnjo kakovostno slab‰ih in predvsem
cenej‰ih gradbenih materialov, brez upo‰tevanja dolgoroãnih posledic za trajnost in
obstojnost tak‰nih objektov.

Investitorji objektov visokih gradenj kontrolo kakovosti prepu‰ãajo nadzornikom, ki za izvaja-
nje zunanje kontrole kakovosti praviloma niso niti usposobljeni niti opremljeni. Ostale ugotov-
ljene pomanjkljivosti smo opredelili glede na vrsto del kot sledi:

4.2 Geodetska dela
Od geodetskih del zavisi predvsem toãnost odmere zemlji‰ã in toãnost izvedbe posameznih
faz dela. V zvezi z geodetskimi deli pri gradnji objektov visoke gradnje opaÏamo naslednje
pomanjkljivosti:
- Geodetska spremljava in kontrola med gradnjo (vi‰ine, osi itd …) v projektni dokumenta-

ciji (popisih) ni predvidena in se tudi ne izvaja. Dimenzijska kontrola se izvaja zgolj z
osnovnimi sredstvi (meter, nivelir ipd.).

- Vgradnja in kontrola reperjev Ïe v ãasu izvajanja del ni predvidena, zato je geodetska
spremljava med gradnjo oteÏena. 

- V popisih del ni predviden posnetek katastra objekta za vpis v zemlji‰ko knjigo.

4.3 Zemeljska dela 
Pri izvajanju nadzora nad izvedbo zemeljskih del pri gradnji objektov visoke gradnje so bile
opaÏene naslednje pomanjkljivosti:

- Izvedba gradbene jame je veãkrat neustrezno projektirana, saj v projektni dokumentaciji
ni opredeljeno npr. varovanje breÏin in je ta pomemben segment prepu‰ãen izvajalcu.

- V projektni dokumentaciji niso opredeljene kategorije izkopov (npr. konglomerat), zato
prihaja pri obraãunu del do sporov.

- V dokumentaciji niso opredeljene kategorije zasipov, niso definirane vi‰ine zasutja glede
na vrsto materiala in predvidena komprimacijska sredstva (vi‰ina plasti) ter kontrola zgo-
‰ãevanja in nosilnosti.

4.4 Hidroizolacije 
Pri izvedbi hidroizolacij, od kakovosti katerih v veliki meri zavisi trajnost objektov, opaÏamo
predvsem naslednje:
- neustrezno pripravljene povr‰ine,
- neustrezno izvedbo hidroizolacij temeljev glede na izbiro temeljenja (pomanjkljive pro-

jektantske re‰itve),
- projektno nejasno re‰ene detajle hidroizolacij pri dilatacijah, 
- uporaba neustreznih premazov, oz. neustreznih ãasov su‰enja premazov,
- pomanjkljiva izvedba stikov med HI trakovi in poslediãno njihova netesnost,
- neustrezna za‰ãita sten in povr‰in pod temelji,
- preverjanje tesnosti stikov in izoliranih povr‰in se velikokrat ne izvaja.

4.5 Betoni
Pri vgrajevanju betona – kot enega od osnovnih gradbenih materialov – opaÏamo naslednja
odstopanja:
- Pomanjkljivo, s standardom neskladno izpolnjevanje dobavnic, kar ima za posledico

pomanjkanje informacij o vrsti in kakovosti betona.
- Transport betona se izvaja z neustreznimi transportnimi sredstvi.
- Vgrajevanje betonov je velikokrat slabo organizirano in poslediãno predolgo.
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Slika 1: Vgrajevanje hidroizolacije na neustrezno podlago
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- V primeru korekcije konsistence betona na gradbi‰ãu in uporabe dodatkov za beton se ne
upo‰tevajo doloãila standarda in navodila proizvajalcev dodatkov, kar lahko privede do
neustrezne kakovosti betona.

- Prisotnost betonerskih tehnologov in laborantov pri izvajanju betonarskih del je bolj izjema
kot pravilo, kar ne omogoãa nujne komunikacije med gradbi‰ãem in betonarno.

- Na gradbi‰ãih ni prisotna oprema za kontrolo kakovosti betona (temperatura, posed, 
pore …), notranja kontrola kakovosti se velikokrat ne izvaja.

- Med vgradnjo betona se ne upo‰teva osnovnih pravil za izvajanje del (vi‰ina prostega pada
betona je velikokrat vi‰ja od 1,5 m, pri vgrajevanju betona v plo‰ãe se le izjemoma uporab-
ljajo vibrirne letve, zgo‰ãevanje betonov je stihijsko), kar vodi do slabe kakovosti vgrajene-
ga betona.

- Izvedba delovnih stikov je pogosto neustrezna.
- Nega betonov v ãasu ekstremnih temperatur pozimi in poleti je pomanjkljiva ali neustre-

zna.

4.6 OpaÏi
âeprav so odri in opaÏi konstrukcije zaãasnega znaãaja, pa od njihove kakovosti zavisi tudi
kakovost betonskih konstrukcij. Pri prevzemanju opaÏev nadzorniki ugotavljajo, da
- so opaÏi dotrajani,
- je tesnjenje opaÏev pri stikih veãkrat neustrezno,
- je vezni material dotrajan ali pa ga je premalo,
- je ãi‰ãenje opaÏev povr‰no.

Rezultat navedenih pomanjkljivosti so segregirana mesta v betonu, neustrezen izgled beton-
skih povr‰in, neustreznost dimenzij in drugo.

4.7 Armatura
Pri prevzemanju armature nadzorniki ugotavljamo, da
- se na gradbi‰ãa dobavlja armatura brez ustreznih dokazil o kakovosti,
- se tekoãa kontrola kakovosti armature ne izvaja,
- preklopi armature niso skladni s projektno dokumentacijo oz. doloãili pravilnikov,
- je izvedba armature na delovnih stikih neustrezna,
- vrsta distanãnikov ni doloãena v projektni dokumentaciji, zato je izbira prepu‰ãena izvajalcu,
- so sidra neustrezna, pri ãemer pa poseben problem izvajalcem predstavlja dodatno vgra-

jevanje sider,
- so za‰ãitni sloji betona neustrezni (premajhni/preveliki),

- so vi‰ine med negativno in pozitivno armaturo v plo‰ãah neustrezne.

4.8 Instalacije (elektrika)

3

Slika 3: Pomanjkljivo vgrajena armaturaSlika 2: Segregirana betonska stena
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Poseben problem za kakovostno izvedbo del do III. gradbene faze predstavljajo Ïe v tej fazi
vgrajeni instalacijski, posebno elektriãni vodi. Njihova razporeditev je pogosto tak‰na, da ne
omogoãa kakovostne vgradnje betona. Pogosto projekti instalacij in arhitekture ali opaÏev
niso med seboj usklajeni, saj ugotavljamo, da preboji plo‰ã in sten, potrebni za naknadno
vgradnjo instalacijskih vodov niso ustrezno oznaãeni v projektni dokumentaciji. Le-ti se zato
veãinoma izvajajo naknadno, s preboji. Zardi neusklajenosti projektov se pogosto pojavlja tudi
problem ustreznega vodenja armature ob prebojih, saj le ti niso upo‰tevani v armaturnih
naãrtih. 

4.9 Sanacijski postopki
Zaradi neustrezne in neusklajene proj.ektne dokumentacije, sprotnih prilagajanj in spre-
memb, neustrezne izvedbe itd., so sanacijski posegi velikokrat nujno potrebni. Tudi pri izvedbi
sanacij beleÏimo ‰tevilne pomanjkljivosti. Najbolj pereãe so:
- uporaba neustreznih in premalo preverjenih materialov,
- priprava podlage ni ustrezna (neustrezni izseki, premaze za sprijemljivost se ne uporablja,

ne upo‰teva se vizualni izgled),
- nega izvedenih sanacijskih del je velikokrat pomanjkljiva.

5 Zakljuãek

V prispevku so primerjalno opisani sistemi za zagotavljanje in kontrole kakovosti pri gradnji
avtocest in doloãene pomanjkljivosti pri zagotavljanju in kontroli kakovosti pri gradnji stavb,
kjer tak‰en sistem ‰e ni v celoti vzpostavljen.

Glede na dobre izku‰nje pri gradnji AC v RS bi bilo koristno, celo nujno, da se tudi pri gradnji
stavb v Sloveniji vpeljejo doloãeni postopki, s katerimi bi lahko bolje obvladovali kakovost
materialov in gradenj.

Predlagamo, da se uvede izdelavo tehnolo‰kih elaboratov, da se vpelje zunanjo kontrolo kako-
vosti, in da se za re‰evanje teÏjih strokovnih problemov organizira eno ali veã strokovnih sku-
pin, ki bi poleg re‰evanja konkretnih problemov, zagotavljale tudi pretok informacij in omogo-
ãale hitrej‰i razvoj pri izvajalcih, nadzornikih in investitorjih. Smiselno bi bilo tudi pristopiti k
izdelavi posebnih tehniãnih pogojev za objekte visokih gradenj.

Nekatere od predlaganih postopkov je moÏno doseãi z razmeroma enostavnimi ukrepi.
Izdelavo Tehnolo‰kih elaboratov se npr. lahko opredeli z razpisnimi pogoji, pri ãemer je pred-
hodno potrebno za poenotenje izdelati navodilo za izdelavo tehnolo‰kega elaborata. Prav tako
ni problematiãno preko nadzornika organizirati zunanjo kontrolo kakovosti, za katero je pred-
hodno potrebno izdelati program preiskav, ki pa se ga lahko izdela soãasno tako za zunanjo
kot notranjo kontrolo kakovosti.

Strokovne komisije za posamezna podroãja bi bilo potrebno ustanoviti centralno na nivoju
Ministrstva za okolje in prostor ali Stanovanjskega sklada. Z njimi bi re‰evali veãje konkretne
probleme, predvsem pa vzpodbujali razvoj pri izvajalcih, uporabljali pa bi jih lahko dogovorno
na veãjih projektih in pri veãji problematiki.

Predlagani sistem kontrole kakovosti pri gradnji stavb oziroma stanovanjskih objektov je krat-
koroãno gledano finanãno nekoliko draÏji (v desetinkah odstotka od celotnih investicij), pri
upo‰tevanju Ïivljenjske dobe in trajnosti pa bistveno cenej‰i.
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Slika 4: In‰talacijski vodi pred betoniranjem
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1. Uvod

Vodenje »katastra zgradb« je prviã predvidel Ïe Zakon o geodetski sluÏbi (Uradni list SRS, ‰t.
23-1060/76), vendar vsebina evidence v podzakonskih aktih ni bila podrobneje opredeljena.
Vzpostavitev enotne zbirke podatkov o stavbah so ovirale tehnolo‰ke moÏnosti tedanjega
ãasa, pa tudi potrebe po taki evidenci takrat ‰e niso bile dovolj izraÏene, saj sta jih delno
pokrivala zemlji‰ki kataster (obrisi stavb kot vrsta rabe zemlji‰ãa) in zemlji‰ka knjiga (vpi-
sovanje etaÏne lastnine v E-knjigo).

Dana‰nji kataster stavb ima zakonsko podlago v Zakonu o evidentiranju nepremiãnin, drÏavne
meje in prostorskih enot – ZENDMPE (Uradni list RS, ‰t. 52/00 in 87/02-SPZ), vsebina katastra
stavb ter naãin vzpostavitve, vodenja in vzdrÏevanja, pa so podrobneje opredeljeni v Pravilniku
o vpisih v kataster stavb (Uradni list RS, ‰t. 15/2002).

Kataster stavb je definiran kot temeljna evidenca podatkov o stavbah. Namen vzpostavitve
katastra stavb je pokrivanje potreb najrazliãnej‰ih uporabnikov, tako drÏavne uprave in lokal-
nih skupnosti, kot tudi posameznikov in podjetij.

Ema Pogorelãnik, univ.dipl.ing.geod.
Geodetska uprava Republike Slovenije

Izbolj‰ava podatkov katastra stavb
Improvement of data in the building cadaster 

Povzetek:

V prispevku so predstavljene aktivnosti Geodetske uprave Republike Slovenije na podroãju vzpostavitve in vzdrÏevanja
podatkov katastra stavb. Opisu dosedanjih aktivnosti in trenutnega stanja sledi predstavitev naãrtov za nadaljnje izbolj‰a-
ve podatkov katastra stavb, s poudarkom na moÏnostih vzpostavitve trajnih sistemskih re‰itev z vkljuãevanjem drugih insti-
tucij v procese zaznavanja in evidentiranja sprememb podatkov o stavbah in delih stavb. V prispevku so predstavljene tudi
trenutne in prihodnje moÏnosti uporabe podatkov katastra stavb, tako identifikatorjev, ki omogoãajo povezovanje z drugi-
mi evidencami, kot tudi uporabe ostalih podatkov o stavbah in delih stavb na najrazliãnej‰ih podroãjih. 

Abstract:

The paper presents the activities of the Surveying and Mapping Authority of the Republic of Slovenia in the field of establi-
shing and keeping the data in the building cadaster. A description of the current activities and situation is followed by a
presentation of the plans for further improvements to the data in the building cadaster, with an emphasis on the possibili-
ties for setting up permanent systemic solutions through the inclusion of other institutions in processes of identifying and
recording changes in data on buildings and parts of buildings. Current and future possibilities for use of the data in the
building cadaster are also presented, including both identifiers which enable links with other registers and the use of
other data on buildings and parts of buildings in various other fields.
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2. .Pregled dosedanjih aktivnosti geodetske uprave
republike slovenije na podroãju vzpostavitve
katastra stavb

Geodetska uprava Republike Slovenije (v nadaljevanju geodetska uprava) Ïe od leta 1994 izva-
ja aktivnosti s podroãja vzpostavitve katastra stavb. V tem ãasu so se izvajali ‰tevilni projekti,
katerih namen je bil definiranje vsebine ter postopkov vodenja in vzdrÏevanja evidence in tudi
operativni zajem podatkov o stavbah in delih stavb.

Na podlagi rezultatov pripravljalnih projektov so se zaãeli izvajati prvi mnoÏiãni zajemi podat-
kov. Testirali sta se dve vrsti mnoÏiãnih zajemov: Fotogrametriãni zajem obrisov stavb, ki so
predstavljali lokacijski del podatkov, opisni podatki o stavbah pa so se vzpostavljali z mnoÏiã-
nimi terenskimi zajemi.

Vzporedno z zajemom podatkov je geodetska uprava zaãela pripravljati tudi prototipno aplika-
tivno re‰itev za podporo delovanju podatkovni bazi. Koncem leta 1998 je priãela s projektom
»Vzpostavitev prototipa Centralne baze podatkov o stavbah«. Osnovna predpostavka je bila, da
se ne bo vzpostavljalo lokalnih zbirk podatkov po posameznih takrat ‰e izpostavah obmoãnih
geodetskih uprav, kot je bilo izvedeno na podroãju zemlji‰kega katastra, temveã se bo vzpo-
stavila centralna baza podatkov o stavbah. S pomoãjo intranetne aplikativne re‰itve, ki je bila
izdelana v okviru projekta, imajo moÏnost pregledovanja, vodenja, vzdrÏevanja in uporabe
podatkov centralne baze vse organizacijske enote v okviru geodetske uprave – tako glavni
urad, obmoãne geodetske uprave in tudi geodetske pisarne. Geodetska uprava trenutno
naãrtuje izvedbo modernizacije informacijskega sistema evidentiranja nepremiãnin. V okviru
tega projekta bodo redefinirane in poenotene vse obstojeãe informacijske re‰itve s podroãja
zemlji‰kega katastra, registra prostorskih enot in tudi katastra stavb. Namen modernizacije
informacijskega sistema je vzpostaviti sistem, ki bo odprt za nadaljnje nadgradnje in ki bo
omogoãal medsebojno povezovanje nepremiãninskih evidenc, ki jih vodi geodetska uprava,
kot tudi povezavo z ostalimi sorodnimi evidencami (zemlji‰ka knjiga, centralni register prebi-
valstva, poslovni register) ter omogoãiti povezavo z distribucijskim sistemom geodetske
uprave. Cilj tak‰ne posodobitve je omogoãiti laÏje in zanesljivo vzdrÏevanje in varnost uporabe
podatkov nepremiãninskih evidenc, ki jih vodi geodetska uprava. 

V drugi polovici devetdesetih let je evidentiranje delov stavb in lastninske pravice na delih
stavb urejala tedaj veljavna sistemska zakonodaja (Stanovanjski zakon, Zakon o zemlji‰ki knji-
gi), vendar so bili vpisi v skladu s tedanjo zakonodajo zelo oteÏeni zaradi neurejenih pravnih
razmerij na zemlji‰ãih in delih stavb v preteklosti, tako da se je med leti 1995 do 1999 opravilo
le manj‰e ‰tevilo vpisov. V letu 1999 je bil zato po hitrem postopku sprejet Zakon o posebnih
pogojih za vpis lastninske pravice na posameznih delih stavbe v zemlji‰ko knjigo – ZPPLPS
(Uradni list RS, ‰t. 89/99), ki je v obdobju petih let od uveljavitve omogoãal poenostavljen vpis
etaÏne lastnine. V skladu z doloãili ZPPLPS je geodetska uprava v postopku potrditve etaÏnega

naãrta doloãevala stavbi‰ãa in identifikacijske ‰tevilke delov stavb in evidentirala ostale poda-
tke o delih stavb, zemlji‰ka knjiga pa je od geodetske uprave prevzemala identifikacijske ‰te-
vilke ter nato doloãala lastnike posameznih delov stavb.

Leto 2000 je bilo za razvoj katastra stavb prelomno. Sprejet je bil Zakon o evidentiranju
nepremiãnin, drÏavne meje in prostorskih enot (ZENDMPE), ki je uzakonil kataster stavb kot
eno izmed temeljnih nepremiãninskih evidenc in definiral vsebino ter postopke vzpostavitve,
vodenja in vzdrÏevanja katastra stavb. V istem letu se je zaãel izvajati tudi Projekt posodobitve
evidentiranja nepremiãnin (PPEN), v okviru katerega se je med drugimi aktivnostmi projekta
izvedla tudi glavnina mnoÏiãnih postopkov vzpostavitve katastra stavb na celotnem obmoãju
Slovenije. V letih 2000 – 2002 je bil izveden fotogrametriãni zajem obrisov streh vseh stavb v
Sloveniji. Vzpostavljena je bila tudi povezava stavb s podatki zemlji‰kega katastra in registra
prostorskih enot. (Slika 1)

V nadaljevanju PPEN so bili med leti 2002 – 2004 v skladu z 99. ãlenom ZENDMPE obrisi stavb
dopolnjeni ‰e z opisnimi podatki o stavbah in delih stavb, ki so bili veãinoma prevzeti iz
obstojeãih evidenc. Uporabili so se podatki zemlji‰kega katastra, registra prostorskih enot,
podatki za izraãun nadomestila za uporabo stavbnih zemlji‰ã, centralnega registra prebival-
stva, poslovnega registra, obratnih katastrov ter podatki veãjih upravnikov veãstanovanjskih
stavb. Poleg samega zajema podatkov je zelo pomemben rezultat PPEN tudi identifikacija vseh
stavb in delov stavb v Sloveniji. Trenutno je v katastru stavb evidentiranih 1.231.545 stavb in
1.651.854 delov stavb (stanje na dan 3.5.2005). (Slika 2) 

3

Slika 1: Fotogrametriãni zajem obrisov streh stavb, osnova: digitalni ortofoto naãrt
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3. Trenutno stanje podatkov katastra stavb

Vsebina katastra stavb, predvsem pa naãin vzpostavitve in vzdrÏevanja podatkov, so prilagoje-
ni potrebam uporabnikov. Ker se podatki o stavbah in delih stavb uporabljajo za zelo razliãne
namene, se je tekom celotnega razvoja evidentiranja stavb in delov stavb postavljala dilema
med tehniãnim in upravnim vidikom evidence. Po eni strani naj bi bili podatki uradno veljavni
in vzpostavljeni ter vzdrÏevani na zahtevo strank, njihova vzpostavitev naj bi predstavljala
potreben predpogoj za nadaljnje evidentiranje stvarno-pravnih pravic. Hkrati pa bi si Ïeleli
kataster stavb vzpostaviti hitro in z enostavnimi postopki, s hitrim sledenjem spremembam bi
Ïeleli zagotavljati tehniãno pravilnost podatkov. Ker sta oba principa nezdruÏljiva, se je
geodetska uprava odloãila v okviru katastra stavb istoãasno voditi razliãne nivoje kakovosti
podatkov, ki sledijo predpisanim postopkom zajema glede na njihovo kasnej‰o uporabo. Tako
imamo v katastru stavb trenutno tri nivoje kakovosti podatkov (katastrski in registrski podatki
ter podatki zaãasnega zajema), podatkovni model vseh treh vrst podatkov je enak. 

Katastrski podatki se vzpostavljajo in vzdrÏujejo v skladu s postopki, ki jih predpisuje ZENDMPE
in Pravilnik o vpisih v kataster stavb. Stavbe se v katastrske podatke vpisujejo s postopkom
prvega vpisa v kataster stavb, vzdrÏujejo pa s postopki sprememb katastrskih podatkov. Vpis
se izvede na podlagi zahteve lastnika zemlji‰ãa, stavbe oziroma dela stavbe ali pa osebe, ki
ima na podlagi pravnega posla pravico pridobiti lastninsko pravico in elaborata, ki ga izdela
geodetsko ali projektivno podjetje. Podobno velja za spremembe z razliko, da lahko elaborat
spremembe izdela le geodetsko podjetje. Oblika in vsebina elaborata za prvi vpis in izvedbo
sprememb sta predpisana s Pravilnikom o vpisih v kataster stavb. Geodetska uprava nato v

okviru upravnega postopka doloãi stavbi in delom stavbe identifikacijske ‰tevilke in vpi‰e oz.
spremeni podatke o stavbi in delih stavb. Vpisi in spremembe se vedno izvajajo za celotno
stavbo naenkrat. Tak‰en vpis v kataster stavb predstavlja predpogoj za vpis lastni‰tva in dru-
gih stvarno pravnih pravic v zemlji‰ko knjigo. Geodetska uprava v obratni smeri prevzema od
zemlji‰ke knjige podatke o lastnikih stavb in delov stavb. 

V prehodnem obdobju se izvajajo tudi prvi vpisi v kataster stavb po uradni dolÏnosti. Izvajajo
se na podlagi etaÏnih naãrtov, ki so bili v preteklosti podlaga za vpis etaÏne lastnine v zemlji-
‰ko knjigo. Geodetska uprava na podlagi etaÏnega naãrta izdela elaborat za prvi vpis stavbe v
kataster stavb, ki je nato podlaga za izvedbo prvega vpisa. Postopek je opredeljen v 97. ãlenu
ZENDMPE. 

Status katastrskih podatkov imajo tudi posamezni deli stavb, vpisani na podlagi ZPPLPS, ven-
dar se ‰teje, da je za stavbo opravljen vpis dokonãen ‰ele takrat, ko so na tak naãin evidenti-
rani vsi deli stavbe v stavbi. Doslej je bilo s prvimi vpisi v kataster stavb vpisanih 5.864 stavb
in 140.729 delov stavb, po ZPPLPS pa ‰e 60.640 delov stavb (stanje na dan 3.5.2005). 

Registrski podatki se vpisujejo v kataster stavb na bolj enostaven naãin. Vpisi in spremembe
se izvajajo na podlagi prijave, ki jo izpolni lastnik stavbe ali dela stavbe, najemnik stavbe ali
dela stavbe, upravnik stavbe, investitor gradnje, obãina. Prijavo je moÏno izvesti tudi kot prev-
zem podatkov iz drugih evidenc ali pa po uradni dolÏnosti na podlagi opazovanj, ki jih izvede
geodetska uprava. Pravila izvajanja sprememb strankam prepreãujejo prilagajanje podatkov
trenutnim potrebam. Vpis registrskih podatkov se trenutno izvaja predvsem s strani upravni-
kov veãstanovanjskih stavb, ki v skladu z 189. in 17. ãlenom Stanovanjskega zakona (SZ-1,
Uradni list RS ‰t.69/03, 18/04) vlagajo prijave za vpis ali spremembe registrskih podatkov za
stavbe, ki jih upravljajo, ter s strani upravljavcev nepremiãnin v drÏavni lasti, katerim je izved-
ba registrskega vpisa pogoj za vpis v kataster stavb po Uredbi o vpisu upravljavcev nepremiã-
nin v drÏavni lasti v zemlji‰ki kataster in kataster stavb (Uradni list RS, ‰t. 20/2002). Registrski
podatki so preverjeni s strani prijavitelja in kot taki uporabni za zelo ‰irok krog uporabnikov.
Prvotno pa je bil tak‰en naãin prijave vzpostavljen predvsem zaradi potreb predvidenega
mnoÏiãnega vrednotenja nepremiãnin, kjer je pomembno, da se prijavitelj s podatki v katastru
stavb strinja oz.da so le ti pred uporabo preverjeni. Doslej je bil registrski vpis izveden za 613
stavb in 6.268 delov stavb (stanje na dan 3.5.2005).

Podatki zaãasnega zajema so bili v okviru PPEN zbrani za vse stavbe in dele stavb v Sloveniji.
Vzpostavili so se na podlagi prevzema podatkov iz obstojeãih evidenc. Prednost teh podatkov
je bila v tem, da jih je bilo mogoãe vzpostaviti hitro in enostavno ter da se vzdrÏujejo na
podlagi enostavnih prijav (zgoraj opisane registrske prijave) ali pa s ponovnim prevzemom iz
drugih evidenc. To omogoãa hitro sledenje spremembam z namenom odraÏanja dejanskega
stanja v naravi in zagotavlja relativno homogeno kvaliteto podatkov na obmoãju celotne drÏa-

Si
m

p
oz

ij 
D

R
U

ÎB
A

 –
 P

R
O

ST
O

R
 –

 G
R

A
D

IT
E

V

Slika 2: Gostota stavb po obãinah (‰tevilo stavb/km2 na dan17.2.2005)
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ve. Taki podatki ne morejo biti podlaga za vpis lastninske pravice v zemlji‰ko knjigo, so pa
lahko zelo dobra strokovna podlaga za veliko ‰tevilo uporabnikov, predvsem na podroãjih, kjer
se zahteva homogenost in popolnost podatkov, kot npr. pri inventarizaciji prostora, kot
strokovna podlaga pri prostorskem planiranju, za izdelavo topografskih naãrtov in baz, pri
naãrtovanju stanovanjske politike, za izdelavo raznih statistiãnih izraãunov, pri intervencijah
enot za za‰ãito in re‰evanje (doloãanje lokacije).

Po predhodni preveritvi podatkov zbranih na podlagi razliãnih evidenc (po razgrnitvi podat-
kov), bo mogoãe tako preverjene podatke uporabiti tudi v postopkih mnoÏiãnega vrednotenja
za namene kasnej‰ega obdavãenja nepremiãnin.

Podatki katastra stavb predstavljajo tudi osnovo pri vzpostavitvi evidenc, ki jih predpisuje
Stanovanjski zakon (register stanovanj, register upravnikov, register najemnih pogodb). V pri-
hodnosti se predvideva uporaba podatkov katastra stavb (konkretno oznaka stanovanja) tudi
za namen prijave stalnega bivali‰ãa v centralnem registru prebivalstva, vendar bo potrebno
do tak‰ne uporabe predhodno izvesti razgrnitev vseh podatkov katastra stavb in s tem zvi‰ati
ali pa potrditi njihovo kakovost za tak‰no uporabo.

V sodelovanju z Gospodarsko zbornico Slovenije in zunanjim izvajalcem je bila izdelana komer-
cialna aplikacija, ki upravnikom veãstanovanjskih stavb omogoãa vpogled v dnevno sveÏe
podatke katastra stavb in pripravo podatkov za izvedbo vpisov in sprememb registrskih
podatkov. V fazi testiranja je tudi aplikacija za obãine, katere glavni namen je izbolj‰ava podat-
kov katastra stavb s strani obãin. Aplikacija omogoãa vpogledovanje v razliãne podatke
geodetske uprave, poleg tega pa tudi vpogled v podatke za izraãun nadomestila za uporabo
stavbnih zemlji‰ã (NUSZ), usklajevanje podatkov NUSZ s podatki katastra stavb v skladu z
218.c ãlenom Zakona o graditvi objektov (ZGO-1-UPB, Uradni list RS, ‰t. 102/2004) in pripravo
podatkov katastra stavb za namen izvedbe sprememb podatkov zaãasnega zajema.

4. Naãrtovane aktivnosti za izbolj‰anje podatkov
katastra stavb

Kakovost podatkov prevzetih iz razliãnih evidenc (podatki zaãasnega zajema) je v veliki meri
odvisna od kakovosti virov, iz katerih so bili podatki prevzeti. Ker ima status zaãasnega zajema
‰e vedno veãji del evidentiranih stavb in delov stavb, je izbolj‰ava podatkov trenutno ena
izmed glavnih usmeritev geodetske uprave na podroãju katastra stavb. Po sprejemu Zakona o
mnoÏiãnem vrednotenju nepremiãnin je predvidena preveritev podatkov katastra stavb s
strani lastnikov vseh stavb in delov stavb v Sloveniji.

Razgrnitev podatkov katastra stavb bo predvidoma izvedena tako, da bodo vsem lastnikom
stavb in delov stavb poslana obvestila o trenutno vpisanih podatkih v katastru stavb. Lastniki
bodo v primeru nestrinjanja s trenutno evidentiranimi podatki imeli moÏnost uskladitve

podatkov z dejanskim stanjem v naravi. Sprememba se bo v katastru stavb izvedla na podlagi
vrnjenega obvestila z vpisanim dejanskim stanjem podatkov, z upo‰tevanjem predpisanih
pravil, ki danes veljajo za registrske prijave. Za pravilnost sporoãenih podatkov bo odgovarjal
lastnik s podpisom vrnjenega obvestila.

Poleg obvestila o trenutno vpisanih podatkih katastra stavb bodo lastniki prejeli tudi vpra‰al-
nik, v katerega bo potrebno vpisati vrsto dodatnih lastnosti stavbe ali dela stavbe. Nabor
dodatnih podatkov, ki se bodo zbirali z vpra‰alnikom, bo doloãen z Zakonom o mnoÏiãnem
vrednotenju nepremiãnin, ki je trenutno v pripravi.

Vsebina in kakovost tako zbranih podatkov bo ustrezna za izvedbo postopka mnoÏiãnega vre-
dnotenja nepremiãnin, ki bo predvidoma sledil razgrnitvi.

Po izvedbi razgrnitve podatkov se bo zaradi dviga kakovosti podatkov katastra stavb krog
uporabnikov podatkov katastra stavb ‰e poveãal. Podatki bodo med drugim zelo uporabni
tudi v hipotekarnem banãni‰tvu, zavarovalni‰tvu, pri posredovanju pri prometu z nepremiãni-
nami, pri oceni posledic naravnih nesreã, itd. 

V leto‰njem letu je v naãrtu tudi sprememba Zakona o evidentiranju nepremiãnin, drÏavne
meje in prostorskih enot. Ob vzpostavljanju prakse vodenja katastra stavb v zadnjih petih letih
se je namreã izkazalo, da bi bilo smiselno poenostaviti nekatere postopke vpisov in spre-
memb podatkov. Poleg ostalih poenostavitev pravila za izvajanje sprememb podatkov naj ne
bi bila veã vezana le na vrsto izvedenega vpisa, ampak na pomen oz. namen posameznega
atributa. Tako bi omogoãili predvsem pri stavbah z Ïe izvedenimi katastrskimi vpisi hitrej‰e
sledenje spremembam nekaterih lastnosti stavb in delov stavb, ki so predmet tehniãnih spre-
memb na stavbi (kot npr. komunalna opremljenost) in ki se ne tiãejo varovanja stvarnoprav-
nih pravic lastnikov. Te lastnosti bi bilo mogoãe spreminjati na podlagi enostavne prijave ali
pa s prevzemom iz drugih evidenc, ne pa le na podlagi posebej izdelanega elaborata, kot je
bilo predvideno doslej. 

Uporaba sodobnih tehnolo‰kih re‰itev bo v prihodnje omogoãila tudi neposredno povezovanje
katastra stavb s sorodnimi evidencami, kar bo ‰e poveãalo moÏnosti uporabe podatkov, pa
tudi dolgoroãnega vzdrÏevanja podatkov katastra stavb in povezanih evidenc. 
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