
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

VODNIK DO HIŠE 
Analiza izvedljivosti in ocena investicije vašega doma 

 

 

 

 
 
 
 
 

 
Kopilot za gradnjo vašega doma. 



 

OSNOVNI PODATKI PROJEKTA 
 
 

Maksimalni gabariti: 11,7 x 7,9 m 

Etažnost: P + 1 

Št. spalnic: 4 

Skupna neto kvadratura: 123,3 m2 

Skupna bruto kvadratura: 151,4 m2 

  

Investitor: Ime Priimek 

Katastrska občina: XXXX KATASTRSKA 

Številka parcele: XXX/X, XXX/X 
 

 
 
 

 
Prikaz umestitve na parcelo 
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TLORIS 
 

 
TLORIS PRITLIČJA 

vhod: 6,2 m2 
stranišče: 3,5 m2 

utility: 3,5 m2 
stopnišče: 7,4 m2 
pisarna: 10,7 m2 

dnevni prostor: 32,6 m2 
skupaj: 63,9 m2 

 

 

 
TLORIS NADSTROPJA 

hodnik: 7,2 m2 
kopalnica: 6,6 m2 
shramba: 2,3 m2 

otroška soba: 11,8 m2 
otroška soba: 11,8 m2 

spalnica: 19,7 m2 
skupaj: 59,4 m2 
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PODATKI O PARCELI 
 

Katastrska občina: XXXX KATASTRSKA 

Številka parcele: XXX/X, XXX/X 

Velikost parcele: 600 m2 

Občina: Ljubljana 

Enota urejanja prostora: EUP-01 

Seznam vseh namenskih rab na parceli: SK - površine podeželskega naselja 

  

DODATNI PODATKI  

Boniteta: XX 

Urejena parcela: urejena 

Aktiven prostorski akt: od XX. XX. XXXX 

Akt: YYYYYYYYY 

Kulturna dediščina: YYYYYYYYY 

Vodovarstvena območja: YYYYYYYYY 

  

VREDNOTENJE NEPREMIČNINE  

Model vrednotenja: XXX 

Posplošena vrednost: XX.XXX € 

Vrednost: XX.XXX € 

Vrednostna raven: X/XX 

  

FAKTORJI  

Faktor zazidanosti: X,XX 

Faktor izrabe: X,XX 
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OCENA INVESTICIJE 
 
 
PROJEKTANTSKE STORITVE 
Načrtovanje hiše in projektna dokumentacija, potrebna za zakonito in kakovostno izvedbo gradnje. 
IDP - idejni projekt 1000,00 €  
DGD - dokumentacija za pridobitev gradbenega dovoljenja 4750,00 € 
PZI - projekt za izvedbo 7250,00 € 
SKUPAJ 13.000,00 € 
 
SPREMLJEVALNE STORITVE 
Strokovne storitve, ki zagotavljajo pravilnost, varnost in nadzor nad projektom. 
Geodetski načrt obstoječega stanja 400,00 € 
Varnostni načrt 400,00 € 
Gradbeni nadzor 500,00 € 
Geološko-geomehanske raziskave in poročilo 1200,00 € 
SKUPAJ 2500,00 € 
 
TAKSE IN PRISPEVKI 
Zakonsko predpisani stroški in dajatve, povezani s pridobivanjem dovoljenj in gradnjo. 
Komunalni prispevek 3000,00 € 
Upravna taksa za pridobitev gradbenega dovoljenja 276,30 € 
Odškodnina zaradi spremembe namembnosti kmetijskega zemljišča 0,00 € 
Druge morebitne dajatve 500,00 € 
SKUPAJ 3776,30 € 
 
PRIPRAVA PARCELE 
Dela in ureditve, potrebne za pripravo zemljišča na začetek gradnje. 
Rušitvena dela in ureditev parcele 0,00 € 
Ureditev in priklop infrastrukture 0,00 € 
Ureditev gradbišča 1000,00 € 
Zakoličba objekta 400,00 € 
SKUPAJ 1400,00 € 
 
GRADNJA HIŠE 
Izvedba vseh gradbenih del od zemeljskih posegov do vseljive hiše. 
Konstrukcija, stene in stropovi 
Streha in fasada 
Stavbno pohištvo 
Elektro in strojne inštalacije 
Tlaki, obloge in slikopleskarska dela 
Notranja vrata, stopnice in ograje 
Izkopi 6000,00 € 
Komunalni vodi na parceli 7000,00 € 
Pomožni objekti 0,00 € 
Zunanja ureditev 8000,00 € 
SKUPAJ 197.658,36 € 
 
ZAKLJUČNI POSTOPKI 
Formalni postopki in dokumentacija za uraden zaključek gradnje in uporabo objekta. 
Projekt izvedenih del 725,00 € 
Izvedba zaključnih meritev 643,00 € 
Geodetski posnetek izvedenega stanja 569,00 € 
Vpis stavbe v kataster in zemljiško knjigo 1095,00 € 
Upravna taksa za pridobitev uporabnega dovoljenja 13,60 € 
SKUPAJ 3045,60 € 

 
SKUPAJ: od 221.380,26 € + DDV 
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UVOD 
 
Lepo pozdravljeni! 
 
Gradnja doma je za zasebne investitorje eden najbolj kompleksnih projektov v življenju. 
Razlika med vami in velikim, profesionalnim investitorjem ni v ambiciji, je v ekipi, znanju, 
izkušnjah in pogajalski moči. Zato projekti zasebnih investitorjev praviloma trajajo tretjino 
dlje, kot ste načrtovali, štirje od petih pa se podražijo, v povprečju za četrtino celotne 
investicije. 
 
Lynx kopilot je prvo celovito orodje, narejeno prav za vas. Stoji na treh sklopih. 
 
Prvi je naša programska oprema z lastnim gradbenim algoritmom, ki vam že na začetku 
zagotovi prave podatke za zdrave temelje projekta. Uradne podatke o parceli, pravila lokalne 
zakonodaje in stroškovni vidik, vse usklajeno v realnem času. 
 
Drugi sklop je Lynx AI vodja projekta - vaš osebni agent umetne inteligence, ki vam stoji ob 
strani 24/7. Združuje znanje arhitekta, nabavnika in projektnega vodje v eni rešitvi, ki dela 
izključno v vašem interesu. Ekipa, kakršno imajo sicer le veliki investitorji. 
 
Tretji je ekosistem preverjenih izvajalcev: arhitektov, geodetov, gradbenih izvajalcev, 
nadzornikov, notranjih oblikovalcev. A še pomembnejša od certificiranega seznama je moč 
skupine. Ker za vsakim Lynx investitorjem stoji platforma s številnimi projekti, vam priborimo 
pogoje, ki jih sami kot enkratna stranka ne bi mogli izpogajati. 
 
Zveni kot znanstvena fantastika, pa ni. Delamo to, kar je Booking.com naredil za turizem, v 
gradnjo prinašamo preglednost in več moči v roke malih investitorjev. 
 
 
Lynx kopilot - vaša supermoč na poti do sanjskega doma. 
 
 
 
 
Marko Hozjan, direktor 
LynxCraft d.o.o.  
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PROJEKTANTSKE STORITVE 
 
IDP - idejni projekt 
 
Idejni projekt je prva resna projektna stopnja, na kateri se definira, kaj sploh bo grajeno, kako 
bo hiša umeščena na parcelo in kakšen bo njen značaj. Idejni projekt postavlja temelje vseh 
nadaljnjih faz – od dokumentacije za pridobitev gradbenega dovoljenja do izvedbe – zato 
kakovost in celovitost te faze neposredno vplivata na potek celotnega projekta. 
 
Kaj idejni projekt vsebuje 
 
Idejni projekt nima zakonsko predpisane vsebine, v osnovi pa zajema arhitekturno zasnovo 
objekta s tlorisi, prerezi in fasadami ter umestitev hiše na parcelo. Vendar pa se obseg in 
globina idejnega projekta lahko bistveno razlikujeta od ponudnika do ponudnika. Določeni 
arhitekti se osredotočajo predvsem na arhitekturno zasnovo, medtem ko bolj celoviti idejni 
projekti poleg arhitekturnega oblikovanja vključujejo tudi predhodno analizo zemljišča, 
prostorskih aktov in vplivnih območij, jasen zapis pogojev gradnje, pregled infrastrukture, 
fotorealistične prikaze izgleda hiše, tehnični opis sistemov ter detajlno oceno stroškov 
celotne investicije. 
Razlika med osnovnim in celovitim idejnim projektom postane občutljiva v kasnejših fazah. 
Brez predhodne analize zemljišča in prostorskih omejitev lahko zasnova trči ob omejitve, ki 
niso bile pravočasno razkrite. Če celovite ocene stroškov ni, investitor v fazo DGD in PZI 
vstopa brez realne predstave o finančnem okviru projekta, kar pogosto pripelje do 
naknadnih kompromisov ali prilagoditev, ko je gradbeno dovoljenje že v pripravi ali pa 
gradnja že poteka. 
 
Zakaj je celovit pristop pomemben 
 
Idejni projekt je faza, v kateri se sprejmejo odločitve, ki jih je v kasnejših fazah težko ali 
drago spreminjati. Če so te odločitve podprte s celovitimi informacijami o parceli, prostorskih 
pogojih in stroških, je verjetnost zapletov v kasnejših fazah bistveno manjša. 
Posebej pomemben element kakovostnega idejnega projekta je realna ocena celotne 
investicije. Investitor pogosto šele v tej fazi dobi prvi občutek za to, koliko njegove želje 
dejansko stanejo – ne le sama gradnja, temveč tudi projektantske storitve, dajatve, priprava 
parcele, zunanja ureditev in zaključni postopki. Ta vpogled omogoča informirano odločanje 
že na samem začetku, preden so v projekt vložena znatna finančna sredstva. 
 
Vloga investitorja 
 
V tej fazi je vloga investitorja izjemno aktivna. Idejni projekt nastane v dialogu z arhitektom, 
kjer investitor izraža svoje želje, omejitve, način življenja in dolgoročne načrte. Smiselno je, 
da v to fazo vstopi pripravljen – z razmišljanjem o velikosti hiše, številu prostorov, slogu, 
prioritetah in finančnem okviru. Več kot je jasnosti v idejni fazi, manj je odprtih vprašanj v 
kasnejših fazah projekta. 
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DGD - dokumentacija za pridobitev gradbenega dovoljenja 
 
Dokumentacija za pridobitev mnenj in gradbenega dovoljenja (DGD) je zakonsko obvezna 
projektna dokumentacija, na podlagi katere upravna enota odloči, ali se lahko na določeni 
parceli zgradi načrtovan objekt. Pripravi jo pooblaščeni arhitekt, ki nastopa kot vodja 
projektiranja. Na podlagi pooblastila investitorja arhitekt dokumentacijo tudi odda ob vlogi za 
izdajo gradbenega dovoljenja na upravno enoto. 
 
Kaj dokumentacija vsebuje 
 
DGD je celovit projekt, ki pokaže, kako bo hiša umeščena v prostor in kako izpolnjuje 
zakonske zahteve. Vsebuje tehnično poročilo z opisom objekta in skladnostjo s prostorskimi 
akti, lokacijske prikaze (situacija obstoječega stanja, gradbena in ureditvena situacija, prikaz 
priključkov na javno infrastrukturo) ter arhitekturne prikaze – tlorise, prereze in fasade. 
Priložena so tudi vsa mnenja soglasodajalcev (upravljavci cest, elektro omrežja, vodovoda, 
kanalizacije ipd.) in dokazilo o pravici graditi. Pred pripravo DGD se običajno izdela ločena 
dokumentacija za pridobitev projektnih pogojev (DPP), na podlagi katere soglasodajalci 
izdajo svoje zahteve. 
 
Kaj vpliva na obseg in zahtevnost dokumentacije 
 
Čeprav je vsebina DGD v osnovi definirana, obseg pri vseh projektih ni enak. Na zahtevnost 
vplivajo predvsem značilnosti parcele (lega v varovalnem pasu, območje varstva kulturne 
dediščine, poplavno ali vodovarstveno območje), število in vrsta potrebnih soglasij, 
kompleksnost objekta ter način priključevanja na infrastrukturo. Parcele z več omejitvami 
pogosto zahtevajo dodatne strokovne podlage ali elaborate, ki jih mora investitor naročiti 
ločeno pri usposobljenih strokovnjakih. Na časovni okvir priprave vpliva tudi odzivnost 
mnenjedajalcev, ki imajo zakonsko določen rok, a se ta v praksi pogosto podaljša. 
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Na kaj biti pozoren 
 
Kakovostno pripravljena DGD dokumentacija se obrestuje v več fazah projekta. Če so 
podatki v projektu natančni in usklajeni z zahtevami mnenjedajalcev, je postopek 
pridobivanja gradbenega dovoljenja krajši in manj verjetno je, da bo upravna enota pozvala k 
dopolnitvam. Nasprotno pomanjkljiva dokumentacija pomeni pozive k dopolnitvam, dodatna 
usklajevanja in časovne zamike. Pomembno je tudi razumeti, da DGD še ni izvedbena 
dokumentacija – prikaže, kaj bo grajeno in kje, ne pa tehničnih detajlov izvedbe. Ti so 
predmet naslednje faze (PZI), zato DGD ni primerna podlaga za pridobivanje natančnih 
ponudb izvajalcev. 
 
Vloga investitorja 
 
Vloga investitorja v tej fazi je predvsem v pravočasnem potrjevanju predlaganih rešitev, 
podpisu pooblastila arhitektu ter ureditvi morebitnih služnosti, ki jih zahtevajo priključki ali 
dostop. Če mnenjedajalci zahtevajo dodatne strokovne študije, jih je treba čim prej naročiti, 
saj vsaka zamuda podaljša skupen čas do izdaje dovoljenja. 
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PZI - projekt za izvedbo 
 
Projekt za izvedbo (PZI) je tehnično najobsežnejša faza projektne dokumentacije. Nastane 
po pravnomočnosti gradbenega dovoljenja in podrobno določa, kako se bo hiša dejansko 
zgradila – od materialov in konstrukcijskih rešitev do poteka inštalacij in zaključnih detajlov. 
Pripravi ga pooblaščeni arhitekt v sodelovanju s projektanti gradbenih konstrukcij, elektro 
inštalacij in strojnih inštalacij. 
 
Kaj dokumentacija vsebuje 
 
PZI zajema podrobne načrte vseh strok, potrebnih za izvedbo gradnje. Vključuje arhitekturne 
načrte z detajli, statični izračun in načrt nosilnih konstrukcij, načrte strojnih inštalacij 
(ogrevanje, prezračevanje, vodovod, kanalizacija), načrte elektro inštalacij, osnovni načrt 
zunanje ureditve ter popis del z natančno opredeljenimi količinami in materialnimi 
specifikacijami. Dokumentacija je namenjena izvajalcem kot osnova za gradnjo, investitorju 
pa služi kot podlaga za zbiranje primerljivih ponudb. 
Če parcela še ni komunalno opremljena, se sočasno s PZI pripravijo tudi projekti komunalnih 
priključkov (elektrika, vodovod, kanalizacija, plin, telekomunikacije), na podlagi katerih 
investitor pridobi soglasja za priključitev s strani upravljavcev omrežij. 
 
Kaj vpliva na obseg in zahtevnost dokumentacije 
 
Obseg PZI je odvisen od velikosti in kompleksnosti objekta, števila vključenih tehničnih 
sistemov ter nivoja podrobnosti, ki ga investitor želi vnaprej določiti. Pri razgibanih zasnovah, 
zahtevnejših fasadnih detajlih ali naprednejših tehničnih sistemih (npr. prezračevanje z 
rekuperacijo, pametne inštalacije) je dokumentacija obsežnejša. Na zahtevnost vplivajo tudi 
posebnosti terena, kot so nagnjena parcela, zahtevno temeljenje ali izvedba opornih zidov. 
Če bo v proces vključen notranji oblikovalec, je smiselno, da se vključi najkasneje na 
začetku faze PZI, saj razporeditev pohištva in opreme neposredno vpliva na potek inštalacij. 
 
Na kaj biti pozoren 
 
PZI je faza, v kateri se sprejme večina tehničnih odločitev, ki kasneje niso več enostavno 
spremenljive. Razporeditev inštalacij, izbira ogrevalnega sistema, tipi stavbnega pohištva in 
zaključnih materialov naj bodo določeni pred začetkom gradnje – spremembe med izvedbo 
so praviloma dražje in časovno zahtevnejše. 
Kakovostno pripravljena dokumentacija PZI z natančnim popisom del je ključna za 
primerljivost ponudb izvajalcev. Če popis ni jasen, lahko različni izvajalci istovrstno delo 
razumejo različno, razlike pa se pokažejo šele med gradnjo kot dodatna dela ali podražitve. 
Natančen PZI tako ni le tehnična zahteva, temveč pomemben finančni varovalni mehanizem. 
 
Vloga investitorja 
 
Investitor v tej fazi sodeluje pri potrjevanju izvedbenih rešitev, izbiri materialov in tehničnih 
sistemov ter pravočasno naroči projekte komunalnih priključkov. Pomembno je, da so 
odločitve sprejete zbrano in v pravem zaporedju, saj vsaka sprememba po zaključku PZI 
pomeni dodaten čas in običajno tudi dodaten strošek.  
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SPREMLJEVALNE STORITVE 
 
Geodetski načrt obstoječega stanja 
 
Geodetski načrt obstoječega stanja je osnovna topografska podlaga, brez katere arhitekt ne 
more natančno umestiti hiše na parcelo. Izdela ga pooblaščeni geodet na podlagi terenske 
izmere, rezultat pa je digitalni načrt, ki postane sestavni del projektne dokumentacije. 
Geodetski načrt je predpogoj za začetek faze DGD, zato je pomembno, da investitor geodeta 
izbere in naroči pravočasno. 
 
Kaj dokumentacija vsebuje 
 
Geodetski načrt prikazuje dejansko stanje parcele in njene neposredne okolice. Vključuje 
parcelne meje, višinske kote, obstoječe objekte, drevje, ceste ter vrisano komunalno 
infrastrukturo (vodovod, elektrika, kanalizacija ipd.). Pripravi se v digitalni obliki in služi kot 
podlaga za arhitekturno načrtovanje, izdelavo projektne dokumentacije ter kasneje za 
zakoličbo objekta. 
 
Povezava z ureditvijo meje 
 
Geodetski načrt prikaže meje takšne, kot so evidentirane v zemljiškem katastru. Če meje 
parcele niso evidentirane ali so med sosedi sporne, je pred izdelavo načrta smiselno izvesti 
ločen postopek ureditve meje. Nejasne meje lahko namreč vplivajo na odmike objekta od 
parcelne meje in posledično na celotno umestitev hiše. 
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Geološko-geomehansko raziskave 
 
Geološko-geomehansko poročilo poda podatke o sestavi tal, njihovi nosilnosti in priporočilih 
za temeljenje objekta. Izdela ga pooblaščeni geomehanik na podlagi terenskih izkopov ali 
vrtin ter laboratorijskih analiz odvzetih vzorcev. 
 
Kaj dokumentacija vsebuje 
 
Poročilo vključuje opis geološke sestave tal, oceno nosilnosti, podatke o morebitni 
prisotnosti podtalnice, globini zmrzovanja ter priporočila glede načina in globine temeljenja. 
Na zahtevnejših lokacijah lahko vsebuje tudi priporočila za drenažo, hidroizolacijo ali oporne 
konstrukcije. Poročilo je strokovna podlaga, na kateri statik dimenzionira temelje objekta. 
 
Kdaj je poročilo smiselno 
 
Čeprav geološko-geomehansko poročilo ni vedno zakonsko obvezno, je v večini projektov 
nujna podlaga za zanesljivo dimenzioniranje temeljev ali priloga za pridobitev mnenj s strani 
mnenjedajalcev. Brez poročila projektant temelji na predpostavkah z večjimi varnostnimi 
faktorji, tako da je lahko gradnja brez natančnih geomehanskih podatkov na koncu dejansko 
dražja. Še posebej so geomehanske raziskave priporočljive na območjih z mehkejšimi ali 
slabo nosilnimi tlemi, visoko podtalnico, na strmejših parcelah ali povsod tam, kjer geološke 
razmere niso znane iz okoliških gradenj. 
 
Na kaj biti pozoren 
 
Poročilo je smiselno naročiti dovolj zgodaj, običajno ob začetku faze DGD, saj njegova 
vsebina neposredno vpliva na projektiranje nosilne konstrukcije in lahko razkrije potrebo po 
prilagoditvi zasnove objekta ali načina temeljenja. Napake ali podcenjevanja pri temeljenju so 
po zaključku gradnje izjemno drage za sanacijo, zato je vlaganje v kakovostno geomehansko 
preveritev v začetni fazi praktično vedno smiselno. 
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Varnostni načrt 
 
Varnostni načrt je dokument, ki opredeljuje ukrepe za zagotavljanje varnosti in zdravja pri 
delu na gradbišču. Njegova izdelava je pri gradnji enodružinske hiše zakonsko zahtevana, 
kadar dela na gradbišču izvajata dva ali več izvajalcev – kar je pri klasični gradnji praktično 
vedno. 
 
Kaj dokumentacija vsebuje 
 
Varnostni načrt zajema oceno tveganj na gradbišču, opis predvidenih del, ukrepe za 
preprečevanje nesreč, navodila za uporabo zaščitne opreme ter pravila ravnanja v primeru 
izrednih dogodkov. Pripravi se pred začetkom gradnje in mora biti ves čas dostopen na 
gradbišču. Med izvedbo se po potrebi dopolnjuje glede na dejanski potek del. 
 
Koordinator za varnost in zdravje pri delu 
 
Poleg varnostnega načrta zakonodaja v splošnem predpisuje tudi imenovanje koordinatorja 
za varnost in zdravje pri delu, kadar na gradbišču sodeluje več izvajalcev. Za gradnjo 
enodružinske hiše do 350 m² neto tlorisne površine velja pomembna izjema, da imenovanje 
koordinatorja ni obvezno, razen pri obsežnejših ali dlje trajajočih gradbiščih ter ob posebno 
nevarnih delih. Kljub izjemi se mnogi investitorji odločijo za koordinatorja, saj ta med gradnjo 
izvaja redne preglede in zmanjšuje tveganje nesreč na gradbišču, za katere lahko odgovarja 
tudi investitor. 
 
Vloga investitorja 
 
Investitor je odgovoren, da je varnostni načrt pripravljen pravočasno – pred začetkom 
gradnje in pred prijavo začetka del na upravno enoto. Če se odloči tudi za imenovanje 
koordinatorja, naj to stori ob izbiri izvajalcev, saj je njegova vloga najbolj učinkovita, kadar je 
v projekt vključen že v fazi priprave gradbišča. Investitor mora biti pozoren na to, da je 
oseba, ki pripravi varnostni načrt ali prevzame vlogo koordinatorja, ustrezno strokovno 
usposobljena in ima veljavno licenco. 
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Gradbeni nadzor 
 
Gradbeni nadzor je ena ključnih storitev, ki investitorja ščiti med izvedbo gradnje. 
Pooblaščeni nadzornik je strokovno usposobljena oseba z ustrezno licenco, ki v imenu 
investitorja spremlja potek del na gradbišču in skrbi, da je gradnja izvedena skladno z 
gradbenim dovoljenjem, projektno dokumentacijo in veljavnimi predpisi. Imenovanje 
nadzornika je zakonsko obvezno za vse objekte, za katere je potrebno gradbeno dovoljenje, 
torej tudi za enodružinske hiše. Gradbenega nadzora ne gre zamenjevati s projektantskim 
nadzorom, ki ga izvaja projektant dokumentacije in se osredotoča na skladnost izvedbe s 
projektno zasnovo. 
 
Zakonsko obvezen minimum 
 
Osnovne zakonske naloge nadzornika so preverjanje skladnosti gradnje z izdanim 
gradbenim dovoljenjem in dokumentacijo PZI, preverjanje ustreznosti vgrajenih materialov in 
tehničnih rešitev, vodenje gradbenega dnevnika ter sodelovanje pri izdelavi dokumentacije o 
zanesljivosti objekta (DZO) ob zaključku gradnje. Nadzornik mora biti neodvisen od 
izvajalca, da deluje izključno v interesu investitorja. 
 

 
 
Dodatne storitve in njihova smiselnost 
 
V praksi obvezni minimum pogosto ne zadostuje za učinkovito zaščito investitorja. Zato 
nadzorniki ponujajo tudi razširjen nabor storitev, ki so stvar ločenega dogovora: potrjevanje 
mesečnih situacij in preverjanje obračunanih količin glede na dejansko izvedeno delo, 
tehnično svetovanje pri presoji ponudb in sprememb, obvladovanje sprememb med gradnjo 
ter koordinacijo med izvajalci pri projektih z več pogodbenimi partnerji. 
Koordinacija izvajalcev je v praksi eno najzahtevnejših opravil pri gradnji. Pri klasični gradnji 
so v projekt pogosto vključeni različni gradbeni izvajalci, katerih dela se časovno prekrivajo, 
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zato se zamuda enega izvajalca hitro prenese na vse naslednje, nejasnosti na stikih med 
sklopi pa pogosto vodijo v prelaganje odgovornosti. Nadzornik, ki prevzame aktivno 
koordinacijo, investitorju bistveno zmanjša tveganje za zamude in spore. 
Večina finančnih zapletov pri gradnji ne nastane zaradi tehničnih napak, temveč zaradi 
nejasnih obračunov, nepreverjenih količin in nekontroliranih sprememb med izvedbo. Aktiven 
nadzornik lahko pravočasno zazna neskladja in prepreči situacije, v katerih bi investitor 
plačal več, kot je bilo dejansko izvedeno. Razlika med minimalnim in razširjenim nadzorom 
tako ni le tehnična, temveč tudi finančna – izkušen nadzornik praviloma prihrani več, kot 
znaša njegov honorar. 
 
Na kaj biti pozoren in vloga investitorja 
 
Nadzornika je smiselno izbrati pravočasno, torej pred podpisom pogodbe z izvajalcem. Če je 
vključen že v fazi izbire izvajalca, lahko pomaga pri presoji ponudb in izpostavi potencialna 
tveganja, še preden so pogodbe sklenjene. Pogodba z nadzornikom naj jasno določa, kateri 
del predstavlja zakonski minimum in kateri del so razširjene storitve. Kljub prisotnosti 
nadzornika investitor ostaja nosilec projekta – nadzornik je strokovna podpora, ki omogoča, 
da investitor sprejema boljše odločitve, ne pa da jih sprejema namesto njega. 
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TAKSE IN PRISPEVKI 
 
Komunalni prispevek 
 
Komunalni prispevek je občinska dajatev, ki jo mora investitor poravnati pred izdajo 
gradbenega dovoljenja. Predstavlja sofinanciranje obstoječe komunalne infrastrukture (cest, 
vodovoda, kanalizacije ipd.), na katero se bo nov objekt priključil in ki jo bo s svojim 
obstojem dodatno obremenil. Plačilo komunalnega prispevka je pogoj za izdajo gradbenega 
dovoljenja – brez dokazila o plačilu upravna enota dovoljenja ne izda. 
 
Kako se določi višina 
 
Višino komunalnega prispevka določi občina na podlagi svojega odloka in izda odločbo o 
odmeri. Na izračun vplivajo predvsem velikost objekta (neto tlorisna površina), velikost 
gradbene parcele, obračunsko območje, v katerem parcela leži, ter stopnja komunalne 
opremljenosti parcele. Razlike med občinami so lahko precejšnje – v bolj urbanih območjih je 
prispevek običajno višji, medtem ko je na podeželju ali pri že opremljenih parcelah lahko 
znatno nižji. Nekatere občine dodatno omogočajo delno oprostitev plačila komunalnega 
prispevka za mlade družine, kar je smiselno preveriti pri pristojni občini. 
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Upravna taksa za pridobitev gradbenega dovoljenja 
 
Upravna taksa je obvezna dajatev, ki jo investitor plača ob vložitvi vloge za izdajo 
gradbenega dovoljenja. Brez plačane takse upravna enota vloge ne obravnava, zato je to 
standardni del postopka. 
 
Kako se določi višina 
 
Višina upravne takse je določena v Zakonu o upravnih taksah in je odvisna od ocenjene 
vrednosti objekta. Pri enodružinskih hišah se taksa izračuna po zakonski formuli in v praksi 
predstavlja razmeroma majhen delež celotne investicije. Natančen znesek je znan ob 
pripravi vloge, saj izhaja iz projektne dokumentacije in ocene vrednosti objekta. 
 
Možnost oprostitve 
 
Zakon predvideva oprostitev plačila upravne takse za določene kategorije investitorjev. Med 
njimi so mlade družine, ki rešujejo svoj prvi stanovanjski problem, pri čemer veljajo posebni 
starostni in drugi pogoji, opredeljeni v zakonu. Oprostitev ne nastopi samodejno – investitor 
jo mora uveljavljati s predložitvijo ustreznih dokazil ob vložitvi vloge. 
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Odškodnina zaradi spremembe namembnosti kmetijskega zemljišča 
 
Odškodnina zaradi spremembe namembnosti kmetijskega zemljišča je enkratna dajatev, ki jo 
mora investitor plačati, kadar gradi na parceli, ki je v evidenci dejanske rabe zemljišč 
uvrščena med kmetijska zemljišča z boniteto nad 35 točk. Odškodnino odmeri upravna 
enota v postopku izdaje gradbenega dovoljenja. 
 
Kdaj obveznost nastane 
 
Ključna pogoja za nastanek obveznosti sta dva: zemljišče mora biti v dejanski rabi 
evidentirano kot kmetijsko, njegova bonitetna vrednost pa mora presegati 35 točk. Bonitetna 
vrednost je razvidna iz javne evidence Geodetske uprave Republike Slovenije (GURS). 
Pomembno je razlikovati med dejansko rabo (ki je evidenca, kako se zemljišče dejansko 
uporablja) in namensko rabo iz občinskega prostorskega načrta (ki določa, kaj je na 
zemljišču dovoljeno graditi). Obveznost plačila odškodnine nastane na podlagi dejanske 
rabe, ne glede na to, da je zemljišče po namenski rabi že opredeljeno kot zazidljivo. 
 
Kako se določi višina 
 
Višino odškodnine določa zakonodaja na podlagi bonitetnih točk zemljišča in površine, na 
kateri se spreminja namembnost. Višja kot je bonitetna vrednost in večja kot je zazidana 
površina, višja je odškodnina. Natančen znesek odmeri upravna enota ob izdaji gradbenega 
dovoljenja, informativni izračun pa je mogoče pripraviti že v zgodnejši fazi na podlagi 
podatkov iz javnih evidenc. 
 
Na kaj biti pozoren 
 
Odškodnina zaradi spremembe namembnosti je pogosto spregledan strošek, saj se 
investitorji osredotočajo predvsem na komunalni prispevek in upravno takso. Pri parcelah z 
visoko bonitetno vrednostjo lahko znesek odškodnine znatno vpliva na finančni okvir 
projekta, zato je smiselno bonitetno vrednost zemljišča preveriti že pred nakupom parcele 
oziroma v začetni fazi projektiranja. 
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Morebitne druge dajatve, vezane na gradnjo 
 
Poleg komunalnega prispevka, upravne takse in odškodnine zaradi spremembe 
namembnosti kmetijskega zemljišča se lahko pri posameznih projektih pojavijo tudi druge 
dajatve. Te niso stalne in niso vezane na vse gradnje, temveč izhajajo iz specifik parcele, 
lokacije ali tehničnih rešitev. 
 
Kdaj se pojavijo dodatne dajatve 
 
Dodatne obveznosti običajno nastanejo v naslednjih primerih: kadar je za priključitev na 
javno infrastrukturo treba plačati priključnine upravljavcem omrežij (elektrika, vodovod, plin, 
telekomunikacije), kadar je za gradnjo potrebno pridobiti soglasje za poseg v varovalni pas 
(javna cesta, vodotok, elektro ali plinsko omrežje), kadar parcela leži na posebnih območjih, 
ki zahtevajo dodatne elaborate ali plačilo posebnih taks, ter kadar je treba urediti služnosti ali 
druga pravna razmerja, ki so povezana z določenimi stroški. 
Priključnine so pogosto zamenjane s komunalnim prispevkom, vendar gre za ločene dajatve 
– komunalni prispevek plača investitor občini za obremenitev obstoječe infrastrukture, 
priključnino pa upravljavcem omrežij za aktivacijo konkretnega priključka. 
 
Na kaj biti pozoren 
 
Obseg dodatnih dajatev je pri vsakem projektu drugačen in odvisen od značilnosti parcele 
ter načina priključevanja na infrastrukturo. Pri parcelah v varovalnih pasovih ali na območjih 
s posebnimi režimi je treba pravočasno (običajno v fazi DPP) pridobiti informacije o 
morebitnih dodatnih soglasjih in z njimi povezanih stroških, da ne pride do presenečenj v 
kasnejših fazah postopka. 
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PRIPRAVA PARCELE 
 
Rušitvena dela in ureditev parcele 
 
V primerih, ko se na parceli že nahajajo obstoječi objekti, vegetacija ali druge ovire, ki 
preprečujejo izvedbo novogradnje, je pred začetkom gradbenih del treba parcelo ustrezno 
pripraviti. Obseg teh del je pri vsakem projektu drugačen – nekatere parcele zahtevajo le 
osnovno ureditev, druge pa obsežna rušitvena dela. 
 
Kaj dela vključujejo 
 
Rušitvena dela obsegajo odstranitev obstoječih objektov ali njihovih delov, pravilno ločevanje 
in odvoz gradbenih odpadkov ter po potrebi ravnanje z nevarnimi materiali, kot je azbest. 
Poleg tega je v to fazo pogosto vključena tudi odstranitev dreves, grmovja ali drugih ovir na 
parceli ter osnovna priprava terena za začetek zemeljskih del. 
 
Kdaj je potrebno dovoljenje za odstranitev 
 
Za odstranitev zahtevnega ali manj zahtevnega objekta je treba pridobiti dovoljenje za 
odstranitev objekta, ki ga izda upravna enota. Pri manjših pomožnih objektih dovoljenje 
praviloma ni potrebno, smiselno pa je to preveriti pri pristojni upravni enoti. Pri 
odstranjevanju dreves je treba upoštevati morebitne občinske predpise, pri ravnanju z 
gradbenimi odpadki pa predpise o ravnanju z odpadki, kar v praksi pomeni sodelovanje s 
pooblaščenim prevzemnikom. 
 
Na kaj biti pozoren 
 
Obseg rušitvenih del je pogosto podcenjen, še posebej kadar so na parceli objekti z 
azbestnimi kritinami ali drugimi nevarnimi materiali, ki zahtevajo poseben postopek ravnanja. 
Smiselno je, da investitor obseg in tveganja rušitvenih del oceni že pred nakupom parcele ali 
v začetni fazi projekta, saj lahko ti stroški in morebitni dodatni postopki bistveno vplivajo na 
časovni in finančni okvir investicije. 
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Ureditev in priklop infrastrukture 
 
Priklop objekta na komunalno infrastrukturo je pogoj za to, da novozgrajena hiša postane 
uporabna. Zajema izvedbo trajnih priključkov na elektriko, vodovod, kanalizacijo, plin in 
telekomunikacije – torej dejansko napeljavo in povezavo objekta z javnim omrežjem, skladno 
s projektnimi pogoji in soglasji, ki so bili pridobljeni v postopku pridobivanja gradbenega 
dovoljenja. 
 
Kaj dela vključujejo 
 
Dela vključujejo zemeljska dela (izkope in polaganje cevi oziroma kablov), dobavo materiala, 
povezavo z javnim omrežjem ter vzpostavitev merilnih mest. Aktivacijo priključkov izvedejo 
pooblaščeni izvajalci, ki jih določi upravljavec posameznega omrežja. Pri objektih, kjer javna 
kanalizacija ni na voljo, je predvidena individualna rešitev, kot je mala komunalna čistilna 
naprava. 
 
Kaj vpliva na obseg in zahtevnost 
 
Obseg del je odvisen od oddaljenosti priključnih točk in značilnosti terena. Pri parcelah, kjer 
infrastruktura poteka neposredno ob parcelni meji, je izvedba razmeroma preprosta. Pri bolj 
oddaljenih priključnih točkah so potrebna obsežnejša zemeljska dela, v nekaterih primerih pa 
poteka priključek tudi preko sosednjih zemljišč – v tem primeru je pogoj za izvedbo urejena 
služnost, brez katere gradbeno dovoljenje ne bi bilo izdano. 
 
Na kaj biti pozoren 
 
Stroški priklopa so pogosto podcenjeni, še posebej pri parcelah, ki so sicer formalno 
komunalno opremljene, a so priključne točke oddaljene od objekta. Priključnine, ki jih 
investitor plača upravljavcem omrežij za aktivacijo priključkov, so ločena dajatev od 
komunalnega prispevka in niso del pogodbe z gradbenim izvajalcem. Izvedbo priključkov je 
smiselno časovno uskladiti z začetkom gradnje, saj so gradbiščni priklopi na elektriko in 
vodo praviloma vzpostavljeni že v tej fazi. 
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Ureditev gradbišča 
 
Ureditev gradbišča zajema postavitev in organizacijo delovnega prostora, v katerem bo 
potekala gradnja. Gre za začasno ureditev, ki traja od začetka gradnje do predaje objekta in 
omogoča varno, zakonito ter učinkovito izvajanje del. 
 
Kaj ureditev vključuje 
 
Standardna ureditev gradbišča obsega ograditev in označitev delovnega prostora, postavitev 
gradbiščne table z zakonsko predpisanimi podatki ter ureditev dostopa za gradbeno 
mehanizacijo in dobavo materiala. Poleg tega je treba zagotoviti prostor za deponiranje 
materialov, postavitev gradbenega kontejnerja in sanitarij za delavce ter vzpostavitev 
začasnih gradbiščnih priklopov na elektriko in vodo. Pri ozkih ali težje dostopnih parcelah 
lahko ureditev vključuje tudi dogovor s sosedi za začasni dostop ali začasno odstranitev 
delov ograje. 
 
Kaj vpliva na obseg in zahtevnost 
 
Zahtevnost ureditve je odvisna predvsem od značilnosti parcele in lokacije. Prostorne 
parcele z dobrim dostopom zahtevajo minimalno pripravo, medtem ko ozke mestne parcele 
ali parcele ob prometnih cestah pogosto zahtevajo dodatne ukrepe. Mednje sodijo prometne 
zapore, posebna signalizacija, soglasje upravljavca ceste ali ureditev začasnega pločnika za 
pešce. Pri gradnjah ob javnih poteh je smiselno pravočasno preveriti, katera soglasja so 
potrebna in kakšni so roki za njihovo pridobitev. 
 
Na kaj biti pozoren 
 
Ureditev gradbišča je običajno v domeni izvajalca in del gradbene pogodbe, a investitor 
mora biti seznanjen s tem, kaj pogodba vključuje in kaj je morebiti predmet dodatnih 
stroškov. Posebno pozornost je treba nameniti gradbiščni varnosti, saj je investitor kot 
nosilec projekta do določene mere odgovoren za stanje na gradbišču. Pri gradnji v 
naseljenih območjih se velja vnaprej dogovoriti s sosedi o poteku del, delovnem času in 
pričakovanih motnjah, kar pomaga preprečiti morebitne kasnejše spore. 
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Zakoličba objekta 
 
Zakoličba objekta je zakonsko obvezen postopek, s katerim pooblaščeni geodet na terenu 
natančno označi lego bodočega objekta glede na projektno dokumentacijo in izdano 
gradbeno dovoljenje. Naroči se jo tik pred začetkom gradbenih del, saj je zakoličba 
predpogoj za začetek gradnje in obvezna priloga k prijavi začetka del. 
 
Kako poteka 
 
Geodet na podlagi podatkov iz projektne dokumentacije na terenu označi točke, ki določajo 
lego objekta – običajno s količki ali drugimi vidnimi oznakami, ki izvajalcu omogočajo 
pravilno izvedbo izkopa in temeljev. Po opravljeni zakoličbi geodet izdela zapisnik, ki ga 
podpiše tudi investitor. Zapisnik postane del dokumentacije gradnje. 
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GRADNJA HIŠE 
 
Izkopi in komunalni vodi 
 
Izkopi in komunalni vodi na parceli predstavljajo prvo dejansko gradbeno fazo na terenu. Po 
pravnomočnem gradbenem dovoljenju, urejenem gradbišču in opravljeni zakoličbi se začne 
premikanje zemlje in priprava parcele za temeljenje objekta. Ta faza postavlja fizične temelje 
vsega, kar bo sledilo, in odločitev, sprejetih tukaj, v naslednjih fazah praktično ni mogoče 
popravljati. 
 
Izkopi 
 
Izkopi obsegajo zemeljska dela, s katerimi se parcela pripravi za izvedbo temeljev. Glavni 
elementi so odstranitev zgornje plasti zemlje (humus), izkop (in zaščita) gradbene jame v 
ustrezni globini in obliki, izvedba pripravljalnega sloja iz tampona ter morebitna izvedba 
opornih konstrukcij ali drenaže, če to zahtevajo razmere na parceli. Izkopana zemlja se delno 
odpelje, delno pa pogosto ostane na parceli za kasnejšo zunanjo ureditev. 
Pred začetkom izkopov je smiselno, da statik in nadzornik preverita dejanske razmere v tleh 
– sestava tal lahko v praksi nekoliko odstopa od podatkov v geomehanskem poročilu, kar 
lahko pomeni prilagoditev načina temeljenja. To je tudi razlog, zakaj se v fazi izkopov 
priporoča prisotnost nadzornika ob ključnih trenutkih. 
 
Komunalni vodi na parceli 
 
Vzporedno z zemeljskimi deli oziroma neposredno za njimi se izvedejo komunalni vodi 
znotraj parcele. To so napeljave od priključnih točk (kjer se parcela povezuje z javnim 
omrežjem) do objekta – elektrika, vodovod, kanalizacija, plin, telekomunikacije ter po potrebi 
meteorna kanalizacija ali odvodnjavanje. Vse cevi in kabli se polagajo v izkopane jarke, na 
predpisanih globinah in z zaščitnimi sloji ter opozorilnimi trakovi. 
Ta dela so logistično ključna, saj se večina vodov vkoplje pred izvedbo temeljne plošče in jih 
kasneje ni več mogoče preprosto prestaviti. Zato morajo biti vse trase usklajene s projektno 
dokumentacijo in s predvideno razporeditvijo prostorov v hiši ter z zunanjo ureditvijo. 
Kaj vpliva na obseg in zahtevnost 
Obseg in zahtevnost te faze sta v veliki meri odvisna od značilnosti parcele. Na ravnem 
terenu z dobro nosilnimi tlemi so dela razmeroma preprosta in hitra. Na strmih, mehkih ali 
skalnatih tleh so izkopi lahko zahtevnejši in dražji – skala zahteva miniranje ali specialno 
mehanizacijo, mehka tla pogosto zahtevajo dodatno utrjevanje ali globlje temeljenje, visoka 
podtalnica zahteva dodatno hidroizolacijo in drenažo. 
Pri komunalnih vodih ima največji vpliv oddaljenost priključnih točk od objekta in razgibanost 
terena. Daljši vodi pomenijo več izkopa, več materiala in več delovnih ur. Pri parcelah s 
skalnatimi ali zelo trdimi tlemi je tudi izkop jarkov za razvod bistveno zahtevnejši. 
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Procesni vidik in vloga investitorja 
 
V tej fazi je gradbišče prvič v polnem teku. Na parceli se pojavi gradbena mehanizacija 
(bager, prekucniki, valjarji), izvajajo se izkopi za temelje, polagajo se cevi in kabli, izvajajo se 
prvi tlačni preizkusi vodovodnih in kanalizacijskih vodov. Faza običajno traja od nekaj dni do 
nekaj tednov, odvisno od obsega in razmer. 
Vloga investitorja je v tej fazi predvsem opazujoča in posvetovalna. Aktivnih odločitev je 
manj, ključna pa je prisotnost nadzornika, ki preverja, ali se dela izvajajo skladno s projektom 
in po predpisanih standardih. Investitor naj bo seznanjen z vsemi morebitnimi odstopanji od 
projekta, ki se pokažejo na terenu (npr. drugačna sestava tal, dodatna potreba po drenaži), 
saj imajo lahko ta odstopanja tehnične in finančne posledice. Po zaključeni fazi je smiselno 
fotografsko dokumentirati lego komunalnih vodov pred zasipom – ta dokumentacija je 
dragocena pri kasnejših vzdrževalnih delih ali morebitnih dodatnih posegih na parceli. 
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Temeljna plošča 
 
Temeljna plošča je nosilni element, ki prenaša težo objekta na temeljna tla in zagotavlja 
statično stabilnost hiše. Hkrati predstavlja prvo sklenjeno ravnino gradnje, na katero bodo 
pozicionirane nosilne stene in vsi nadaljnji konstrukcijski sklopi. Kakovost izvedbe temeljne 
plošče ima dolgoročen vpliv na celoten objekt – od statičnega obnašanja in toplotne 
izolativnosti do zaščite pred vlago in radonom. 
 
Standardna sestava 
 
Čeprav je vsaka temeljna plošča projektirana posebej glede na značilnosti parcele in objekta, 
ima večina sodobnih temeljnih plošč pri gradnji enodružinskih hiš podobno plastovito 
sestavo. Od spodaj navzgor jo sestavljajo utrjeno tamponsko nasutje, podložni beton, 
hidroizolacija (najpogosteje varjeni bitumenski trakovi ali samolepilne folije), toplotna 
izolacija iz ekstrudiranega polistirena (XPS) ter armiranobetonska (AB) plošča z armaturnimi 
mrežami, projektiranimi po navodilih statika. 
Vsaka od teh plasti ima svojo funkcijo: tamponsko nasutje zagotavlja ravnomerno 
razporeditev obtežbe in preprečuje zmrzlinske poškodbe, podložni beton ustvari ravno 
podlago za hidroizolacijo, hidroizolacija ščiti objekt pred vlago in kapilarnim vlekom iz tal, 
XPS zmanjšuje toplotne izgube skozi tla, AB plošča pa prevzame nosilno funkcijo. 
 
Posebnosti, ki vplivajo na zasnovo 
 
Standardna sestava je izhodišče, ki se prilagaja glede na posebnosti posamezne parcele in 
zasnove hiše. Najpogostejše posebnosti so: 
Geomehanske razmere: če so tla mehkejša, neenakomerno nosilna ali je prisotna 
podtalnica, statik glede na geomehansko poročilo lahko predpiše debelejšo AB ploščo, 
dodatno ojačano armaturo, izvedbo pilotov ali uvedbo drenažnega sistema. 
Zaščita pred radonom: na radonsko ogroženih območjih je treba predvideti dodatne ukrepe, 
najpogosteje plinotesno hidroizolacijo in radonski jašek z odzračevanjem, ki preprečujeta 
prehajanje radona v bivalne prostore. 
Preboji plošče: skozi ploščo se izvajajo vsi inštalacijski vstopi v hišo – kanalizacija, vodovod, 
elektrika, telekomunikacije. Vsi preboji morajo biti natančno pozicionirani pred betoniranjem, 
saj naknadno prebijanje AB plošče ni trivialno in lahko vpliva na statiko. 
Obdelava roba plošče: rob temeljne plošče je kritična točka z vidika toplotne izolativnosti in 
hidroizolacije. Običajno se tu izvede zaključek XPS izolacije s posebno robno ploščo ter 
kontinuiteta hidroizolacije z vertikalnimi elementi sten, da ne pride do toplotnih mostov ali 
prodora vlage. 
 
Kaj vpliva na obseg in zahtevnost 
 
Na obseg in zahtevnost izvedbe temeljne plošče vpliva predvsem velikost in oblika objekta, 
zahtevnost terena (naklon, nosilnost tal, podtalnica) ter morebitni posebni zahtevki 
(radonska zaščita, temeljenje dodatnih konstrukcij, kot so kletni prostori ali zunanje terase). 
Razgibane tlorisne zasnove z več izskoki in zamiki zahtevajo več opaža, armature in časa za 
izvedbo kot kompaktni tlorisi. 
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Debelina posameznih plasti – predvsem AB plošče in toplotne izolacije – je projektantsko 
določena in vpliva na količino porabljenega materiala. Tako je sestava plošče pri energijsko 
varčnih hišah pogosto bolj zahtevna (debelejša XPS izolacija, skrbnejša obdelava toplotnih 
mostov) kot pri standardnih novogradnjah. 
 
Procesni vidik in vloga investitorja 
 
Izvedba temeljne plošče je logistično in tehnično zahtevna faza, ki se praviloma izvede v 
kratkem časovnem oknu. Ko so pripravljene vse plasti, armaturne mreže in preboji, se 
betoniranje izvede v enem dnevu, sledi pa obdobje zorenja betona, v katerem plošča doseže 
potrebno trdnost. V tej fazi je ključna prisotnost statika ali nadzornika pri pregledu armature 
pred betoniranjem, saj je po vlitju betona popravke praktično nemogoče izvesti. 
Vloga investitorja je v tej fazi pretežno nadzorna, ključno pa je, da so vse tehnične odločitve 
– lokacije prebojev, pozicije izpustov inštalacij, izbira izolacijskih debelin – dokončno 
potrjene pred začetkom del. Morebitne spremembe po vlitju plošče so namreč med 
najdražjimi popravki v celotnem procesu gradnje. 
 
Kaj zajema ocena investicije za ta sklop 
 
Ocena investicije za temeljno ploščo temelji na standardni sestavi, ki jo pri gradnji 
enodružinskih hiš uporablja večina kakovostnih izvajalcev. Sestava vključuje naslednje 
elemente: 
Tamponsko nasutje v debelini 30–40 cm iz drobljenca ali gramoza frakcije 0–32 z 
utrjevanjem z valjarjem v slojih za zagotavljanje prenosa obtežb, izravnavo podlage in 
kapilarni rez. 
Podložni beton trdnostnega razreda C8/10 ali C12/15 v debelini 5–8 cm, ki ustvari čisto in 
ravno podlago za izvedbo hidroizolacije ter jo hkrati ščiti pred poškodbami. 
Dvoslojna bitumenska hidroizolacija, varjena na podlago, z ustrezno izvedenimi detajli 
dviga po robu plošče. 
Toplotna izolacija iz ekstrudiranega polistirena (XPS300) v debelini 16 cm, kar ustreza 
današnjemu standardu energijsko učinkovite gradnje (zakonski minimum je 12 cm). 
Armiranobetonska plošča iz betona trdnostnega razreda C25/30 v standardni debelini 30 
cm, armirana skladno z navodili statika (običajno 75 kg armature na kubični meter betona), 
vključno z opažem plošče. 
Preboji plošče za vstope inštalacij, standardno predvideni za fekalno kanalizacijo (3 
preboji), vodovod, elektriko, toplotno črpalko (2 preboja) in eno rezervo – skupaj 8 prebojev. 
Obdelava roba plošče s kontinuirano hidroizolacijo in XPS izolacijo po tekočem metru 
oboda plošče, kar preprečuje nastanek toplotnih mostov in prodor vlage na robnih detajlih. 
Vertikalna hidroizolacija stika med temeljno ploščo in konstrukcijo zunanjih sten je zajeta 
kot zaščita najbolj izpostavljenega dela hiše; vsi vogali so dodatno armirani s trakom za 
preprečevanje nastanka razpok. 
 
Ocena ne zajema morebitnih posebnih ukrepov, ki jih zahtevajo specifične razmere parcele 
– najpogosteje gre za zaščito pred radonom (posebna plinotesna hidroizolacija, radonska 
drenaža z odzračevanjem), posebne geomehanske rešitve (dodatna armatura, piloti, globlje 
temeljenje) ali nadstandardno debelejšo toplotno izolacijo. Tovrstne prilagoditve so stvar 
individualne obravnave in projektnih zahtev.  
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Hiša na ključ 
 
"Hiša na ključ" je v praksi pogosto uporabljen, a različno razumljen izraz. V kontekstu te 
ocene investicije pomeni, da so v tej fazi zaključena vsa gradbena in obrtniška dela – hiša 
ima dokončane nosilne stene, stropove, streho, fasado, stavbno pohištvo, inštalacije, tlake, 
notranje obloge in slikopleskarska dela. Objekt je torej v stanju, ko je tehnično dokončan in 
pripravljen na opremljanje ter vselitev, ne vključuje pa notranje opreme (pohištvo, svetila, 
sanitarna oprema) in zunanje ureditve. 
Obseg "hiše na ključ" se v praksi med izvajalci razlikuje, zato je pri primerjavi ponudb treba 
natančno preveriti, kaj posamezna ponudba dejansko vključuje in kaj ne. V nadaljevanju so 
predstavljeni posamezni sklopi, ki so običajno del izvedbe hiše na ključ v standardni izvedbi. 
V predstavljeni oceni investicije je predvidena lesena panelna gradnja, kjer so stenski, 
stropni in strešni elementi izdelani v tovarni in na gradbišču sestavljeni v končno 
konstrukcijo. 
 
Stene in stropovi 
 
Stene in stropovi predstavljajo osnovno nosilno ogrodje hiše ter določajo njen bivalni značaj 
– toplotno udobje, zvočno izolacijo med prostori, občutek masivnosti in estetiko notranjih 
površin. V sodobni gradnji niso več enostavni elementi iz enega materiala, temveč večslojni 
sestavi, kjer vsak sloj opravlja specifično funkcijo: en sloj nosi obtežbo, drug zadržuje 
toploto, tretji blokira prehod vlage, četrti pa zagotavlja zaključno estetsko površino. 
Zunanje stene 
Zunanja stena je najbolj izpostavljen del hiše – skozi njo hiša izgublja toploto, nanjo pritiskajo 
dež, veter in sonce, hkrati pa mora prenašati težo zgornjih etaž in strehe. Ker mora opravljati 
toliko funkcij hkrati, je praviloma najbolj kompleksna plastovita konstrukcija v hiši. 
Tipična zunanja stena pri leseni panelni gradnji združuje nosilno leseno ogrodje, toplotno 
izolacijo iz kamene volne, zunanjo fasadno izolacijo ter zaključni omet. Skupaj meri okoli 34 
cm, kar je precej manj od primerljive zidane stene z isto izolativnostjo – in to je ena od 
pomembnih prednosti panelne gradnje, saj se pri enaki bruto površini objekta pridobi več 
uporabne notranje površine. Po želji investitorja je mogoča tudi izvedba z debelejšo toplotno 
izolacijo za doseganje pasivnega standarda ali z dodatno notranjo inštalacijsko ravnino, ki 
omogoča vodenje inštalacij brez poseganja v nosilno konstrukcijo. 
Ključni kazalnik kakovosti zunanje stene je toplotna prehodnost (U vrednost) – nižja kot je, 
manj toplote uhaja iz hiše in nižji so stroški ogrevanja. Današnji standardi dosegajo vrednosti 
okoli 0,13 W/m²K ali manj, kar bistveno presega zakonski minimum in omogoča energijsko 
varčno bivanje. 
 
Notranje stene 
 
Notranje stene razdeljujejo prostor in zagotavljajo zvočno ločitev med sobami. Ker niso 
izpostavljene zunanjim vplivom, so bistveno tanjše od zunanjih. Pri leseni panelni gradnji so 
izvedene kot nosilno ogrodje z vmesno kameno volno in obloga iz mavčno-vlaknenih plošč. 
Njihova skupna debelina je okoli 13 cm. 
Pri nekaterih notranjih stenah (npr. med spalnimi in skupnimi prostori) je smiselno dodatno 
poskrbeti za zvočno izolacijo, kar je običajno rešljivo z izbiro ustrezne debeline kamene 
volne v notranjosti stene. 
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Stropovi 
 
Strop ima dvojno vlogo: je strop zgornjega prostora in hkrati pod spodnjega. Zato mora 
združevati nosilno funkcijo, zvočno izolacijo med etažama in v sodobni gradnji pogosto tudi 
sistem talnega gretja. Sestava stropa je zato ena najkompleksnejših v hiši – lahko vsebuje 
deset in več slojev, od nosilnega lesenega ogrodja z izolacijo do talne obloge, ki jo na koncu 
vidimo. 
Posebno pozornost si zaslužita dva tipa stropov: 
Strop proti neogrevanemu podstrešju je toplotno najzahtevnejši del hiše po zunanji steni, saj 
skozenj neposredno uhaja vroč zrak iz bivalnih prostorov. V njem je potrebna debelejša plast 
toplotne izolacije kot v zunanjih stenah. 
Strop pri ravni strehi združuje funkcijo stropa in strehe v enem sestavu. Poleg nosilne 
konstrukcije in toplotne izolacije vključuje tudi strešno membrano in rahel naklon za 
odvodnjavanje meteorne vode. 
 
Kaj zajema ocena investicije za sklop ‘stene in stropovi’ 
 
Ocena investicije za stene in stropove temelji na standardni izvedbi po principu lesene 
panelne gradnje. Sestava vključuje: 
Zunanje stene v skupni okvirni debelini 340 mm s toplotno prehodnostjo U do 0,13 W/m²K. 
Sestav obsega notranjo oblogo iz mavčno-vlaknene plošče (15 mm), parno oviro, leseno 
nosilno konstrukcijo (160 mm) z vmesno kameno volno, OSB ploščo (15 mm), disperzijsko 
lepilo, fasadno toplotno izolacijo (140 mm), armirni sloj in dekorativni zaključni omet. 
Notranje stene v skupni okvirni debelini 130 mm, izvedene kot lesena nosilna konstrukcija 
(100 mm) s kameno volno (50 mm), obloženo z mavčno-vlaknenima ploščama (2 x 15 mm). 
Strop med ogrevanimi etažami v kompleksnem sestavu, ki poleg tlakov (zajeto ločeno) 
vključuje OSB oblogo (18 mm), leseno nosilno konstrukcijo (240 mm) z vmesno toplotno 
izolacijo (100 mm), stropne letve (22 mm) in zaključno mavčno-kartonsko ploščo (12,5 mm). 
Strop proti neogrevanemu podstrešju, ki obsega leseno oblogo (18 mm), nosilno 
konstrukcijo (240 mm) s toplotno izolacijo (240 mm), dodatno podkonstrukcijo (60 mm) s 
toplotno izolacijo (60 mm), stropne letve, parno zaporo in mavčno-kartonsko ploščo. 
Strop v primeru ravne strehe, ki poleg nosilne konstrukcije in toplotne izolacije vključuje še 
strešno membrano, prodec, ločilne sloje in toplotno izolacijo v ustreznem naklonu. 
Dejanski sestavi so odvisni od izbranega izvajalca in se lahko v podrobnostih nekoliko 
razlikujejo, ostajajo pa znotraj definiranih tehničnih zahtev. 
 
Ocena ne zajema nadstandardnih rešitev, kot so izvedba stropa s CLT (križno-lepljeni les) z 
vidno spodnjo stranjo, povečanje debeline toplotne izolacije za doseganje pasivnega 
standarda, niti specialnih rešitev, ki bi jih zahtevala zahtevnejša arhitekturna zasnova 
(izjemno široki razponi, večkonzolni elementi ipd.). 
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Stavbno pohištvo 
 
Stavbno pohištvo zajema vse elemente, ki predstavljajo odprtine v ovoju hiše – okna, 
balkonska vrata in vhodna vrata. So ključni za bivalno udobje, saj skoznje v hišo vstopata 
svetloba in zrak, hkrati pa so to točke, kjer hiša najlažje izgublja toploto ali prepušča vlago, 
če niso pravilno izbrani in vgrajeni. 
 
Okna 
 
Sodobna okna imajo troslojno zasteklitev, ki zagotavlja visoko toplotno izolativnost, nizko 
toplotno prehodnost in dobro zvočno ugodje. Pri izbiri oken sta pomembna dva kazalnika: 
Ug vrednost stekla (toplotna prehodnost zasteklitve) in Uw vrednost celotnega okna (skupaj 
z okvirjem). Današnji standard za troslojna okna je Ug okoli 0,5 W/m²K, kar pomeni bistveno 
manj toplotnih izgub kot pri starejših dvoslojnih oknih. 
Izbira okvirja je stvar okusa in načina bivanja. Leseni okvirji ponujajo naraven videz in 
odlično izolativnost, zahtevajo pa občasno vzdrževanje. Lesenoaluminijasti okvirji združujejo 
toplino lesa v notranjosti in odpornost aluminija na zunanji strani, kar jih naredi manj 
zahtevne za vzdrževanje. Aluminijasti ali PVC okvirji so najbolj praktični izbor v določenih 
scenarijih, a imajo svoje specifike glede videza in toplotne prevodnosti. 
Pomemben je tudi način vgradnje. Sodobna okna se vgrajujejo po RAL standardu, ki 
predpisuje vgradnjo v treh ravninah: notranjo zrakotesno ravnino (preprečuje prehod toplega 
zraka iz hiše), srednjo izolativno ravnino (preprečuje toplotne mostove) in zunanjo 
paropropustno ravnino (odvaja morebitno vlago iz stene, a jo ne pušča nazaj noter). Pravilna 
vgradnja je enako pomembna kot kakovost samega okna – slabo vgrajeno kakovostno okno 
funkcionira slabše kot dobro vgrajeno povprečno okno. 
 
Okenske police 
 
Okenske police so pogosto spregledan, a pomemben detajl. Zunanje okenske police so 
izpostavljene vremenu, zato so najpogosteje izdelane iz aluminija z eloksirano ali prašno 
lakirano površino. Pravilna izvedba vključuje bočne zaključke in tesnilne trakove, ki 
preprečujejo zatekanje vode pod ali za polico. 
Notranje okenske police so estetski element notranjega prostora in so običajno iz tehničnega 
kamna, naravnega kamna ali lesa. Izbira materiala je stvar okusa in uskladitve z ostalimi 
notranjimi elementi. 
 
Vhodna vrata 
 
Vhodna vrata so prvi vtis hiše in hkrati najbolj izpostavljena točka ovoja. Od njih se zahteva 
veliko: estetika, toplotna in zvočna izolacija, varnost, odpornost na vremenske vplive in 
funkcionalnost (npr. način odpiranja). 
Kakovostna vhodna vrata imajo praviloma aluminijasti okvir s toplotno prekinjenim profilom in 
varnostne ključavnice z več zapahi. Dodatno se lahko opremijo s prstnim bralnikom ali 
drugimi naprednimi sistemi za odpiranje. Priznani proizvajalci ponujajo širok nabor dizajnov. 
Standardna dimenzija vhodnih vrat je približno 110 x 220 cm, kar omogoča tudi prehod večjih 
kosov pohištva. 
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Zunanja senčila 
 
Zunanja senčila (žaluzije, rolete, screeni) so ločen element, ki ni vedno del osnovne izvedbe. 
Njihov namen je preprečiti pregrevanje prostorov poleti in dodatna zasebnost. Zunanja 
senčila so bistveno učinkovitejša od notranjih, saj sončno energijo ustavijo, še preden 
doseže steklo. 
Odločitev za zunanja senčila je smiselno sprejeti že v fazi projektiranja, saj je takrat mogoče 
vnaprej predvideti prostor za vodila, vgradne omarice (v katere se zvije roleta ali žaluzija, ko 
je dvignjena) in motorje, kar se kasneje odraža v boljši estetiki in brezhibnem delovanju. 
 
Kaj zajema ocena investicije za sklop ‘stavbno pohištvo’ 
 
Ocena investicije za stavbno pohištvo temelji na standardni izvedbi z naslednjimi elementi: 
Okna z lesenimi okvirji in troslojno zasteklitvijo s toplotno prehodnostjo Ug okoli 0,5 W/m²K. 
Okna so opremljena z enoročnim vrtljivim okovjem z odpiranjem po horizontalni in vertikalni 
osi in s tipskimi kljukami. Vgradnja je izvedena po RAL standardu v treh ravninah. 
Zunanje okenske police iz aluminija debeline 1,25 mm s prašno lakirano ali eloksirano 
površino. Vključeni so vsi bočni zaključki in tesnilni trakovi za pravilno vgradnjo. 
Notranje okenske police iz tehničnega kamna. 
Vhodna vrata s aluminijastim okvirjem priznanega proizvajalca, dimenzije približno 110 x 
220 cm, z odpornostjo na vremenske vplive ter visoko stopnjo toplotne in zvočne izolacije. 
 
Ocena ne zajema zunanjih senčil (žaluzije, rolete, screeni), skritih vodil žaluzij, komarnikov, 
stranskih elementov vhodnih vrat, varnostnih stekel in naprednih sistemov odpiranja 
vhodnih vrat (npr. prstni odtis).  
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Ostrešje in streha 
 
Streha je element hiše, ki ščiti objekt pred dežjem, snegom, vetrom in soncem. Poleg 
zaščitne funkcije pomembno vpliva na energijsko učinkovitost, estetiko hiše in njen značaj v 
prostoru. Oblika in tip strehe sta običajno določena v projektni dokumentaciji glede na 
prostorski akt, značilnosti okolice in želje investitorja. 
V sodobni gradnji enodružinskih hiš sta najpogostejša dva tipa strehe: dvokapna streha 
(klasična, s strešno kritino in vidnim naklonom) in ravna streha (sodobna, lahko tudi pohodna 
ali ozelenjena). Izbira tipa je povezana z arhitekturno zasnovo hiše in prostorskimi pogoji. 
 
Dvokapna streha 
 
Dvokapna streha je v Sloveniji tradicionalna izbira – preprosta, zanesljiva in z dolgo 
življenjsko dobo. Njena konstrukcija temelji na lesenem ostrešju, ki nosi kritino in preostale 
plasti. 
Tipična sestava obsega nosilno leseno ostrešje, deskanje, paropropustno folijo, strešne 
vzdolžne in prečne letve ter strešno kritino. Vsaka plast opravlja specifično funkcijo: 
deskanje zagotavlja ravno podlago in dodatno statično trdnost, paropropustna folija odvaja 
vlago iz konstrukcije, a vanjo ne pušča vode, letve pa ustvarijo prezračevalni sloj, ki podaljša 
življenjsko dobo kritine in lesa. 
Strešna kritina je najbolj viden del strehe. Najpogostejše izbire so betonska kritina – 
zanesljiva, cenovno ugodna in dolgoživa, opečna kritina – tradicionalna, z dolgoletno 
slovensko zgodovino, kovinska kritina (pločevina) – sodobna, lažja, primerna za manjše 
naklone, skrilnata ali cementna kritina – prestižnejša izbira z daljšo življenjsko dobo. 
Poleg same kritine so pomembni tudi krovsko-kleparski detajli: žlebovi, odtočne cevi, čelne 
in kapne obrobe. Ti so običajno izdelani iz pocinkane, barvane ali titan-cinkove pločevine in 
skrbijo za organizirano odvodnjavanje meteorne vode s strehe. 
Napušči (preseženi del strehe nad steno) so lahko estetski in funkcionalni element – ščitijo 
fasado pred dežjem in sončno pripeko. Njihova oblika je stvar arhitekturne zasnove. 
 
Ravna streha 
 
Ravna streha je sodobnejša rešitev, ki je v zadnjih letih postala bolj priljubljena. Tehnično je 
zahtevnejša od dvokapne, saj mora izjemno zanesljivo preprečiti zatekanje vode – brez 
strmega naklona je tesnost odvisna izključno od kakovosti hidroizolacije. 
Ravna streha dejansko ni povsem ravna, ampak ima minimalen naklon (običajno 2 %) za 
odvodnjavanje meteorne vode proti odtokom. Tipična sestava obsega leseno nosilno 
konstrukcijo, parno zaporo, debelo plast toplotne izolacije, dodatno izolacijo v naklonu, 
strešno membrano (PVC, TPO ali EPDM), zaščitni filc in zaključni sloj. 
Zaključni sloj je lahko prodec – najpogostejša rešitev, ki tudi ščiti membrano pred UV žarki, 
pohodna ploščad (npr. lesene ploščice ali betonski tlakovci na podstavkih) – za pohodne 
terase, ali zelena streha – z rastlinskim substratom, ki izboljša izolativnost in zadržuje 
meteorno vodo. 
Ravne strehe zahtevajo redne preglede (enkrat letno) in občasno čiščenje odtokov, saj lahko 
nakopičeno listje in druge nečistoče povzročijo zastajanje vode. 
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Podstrešje 
 
Pri dvokapnih strehah se v podstrešju lahko pojavi dodaten prostor. Odločitev, ali bo 
podstrešje ogrevano (bivalni prostor) ali neogrevano (skladiščni prostor), ima pomemben 
vpliv na sestavo konstrukcije in toplotno izolacijo. Pri ogrevanem podstrešju je izolacija v 
poševni strehi, pri neogrevanem pa v stropu pod podstrešjem. Če podstrešje ni načrtovano 
kot bivalni prostor, je običajno dostop do njega izveden s poteznimi stopnicami, pohodni pod 
pa ni nujen – če je potreben za skladiščenje, se ga izvede naknadno. 
 
Kaj zajema ocena investicije za sklop ‘ostrešje in streha’ 
 
Ocena investicije za ostrešje in streho temelji na standardni izvedbi glede na izbrani tip 
strehe. Pri dvokapni strehi ocena vključuje: 
Leseno ostrešje z vso nosilno konstrukcijo, deskanjem, paropropustno folijo, strešnimi 
vzdolžnimi in prečnimi letvami, prilagojenimi izbrani kritini. 
Strešno kritino – standardno betonsko kritino priznanega proizvajalca. 
Krovsko-kleparske storitve z uporabo visokokakovostne pocinkane pločevine: namestitev 
žlebov, čelnih in kapnih obrob. 
Pri ravni strehi ocena vključuje celoten strešni sestav: leseno nosilno konstrukcijo, parno 
zaporo, toplotno izolacijo v zahtevani debelini, dodatno izolacijo v naklonu 2 %, strešno 
membrano, ločilne sloje in zaključni sloj iz prodca. 
 
Ocena ne zajema: napuščev, dimniških sistemov, snegobranov, strešnih oken, dostopnih 
jaškov na streho, poteznih stopnic in izvedbe pohodnega poda na podstrešju. Prav tako niso 
zajete nadstandardne izvedbe, kot so pohodne terase na ravnih strehah, zelene strehe, 
kovinske ali skrilnate kritine namesto standardne betonske.  
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Fasada 
 
Fasada je najbolj viden zunanji element hiše in ključno vpliva na njen estetski značaj. Poleg 
vizualne funkcije opravlja tudi pomembno tehnično vlogo: ščiti konstrukcijo pred 
vremenskimi vplivi, prispeva k toplotni izolaciji hiše in določa, kako bo hiša starala skozi 
desetletja. 
 
Sestava fasade 
 
Sodobna fasada pri leseni panelni gradnji je sestavljena iz več slojev, ki skupaj tvorijo tako 
imenovani kontaktni fasadni sistem. Na zunanjo stran nosilne stene se nanese disperzijsko 
lepilo, nato plošče fasadne toplotne izolacije (običajno iz kamene volne ali ekspandiranega 
polistirena), čez katere se izvede armirni sloj z mrežico, ki preprečuje nastanek razpok. Na 
armirni sloj se nato nanese zaključni dekorativni omet. 
Vsi sloji skupaj zagotavljajo, da fasada ni le lepa, temveč tudi trajna, odporna proti razpokam 
in sposobna "dihati" – torej odvajati vlago iz notranjosti konstrukcije, ne da bi jo prepuščala 
nazaj noter. 
 
Zaključni omet 
 
Zaključni omet je plast, ki daje fasadi njen končni videz. Sodobni certificirani fasadni sistemi 
ponujajo široko paleto barv in tekstur – od gladkega ometa s sodobnim, minimalističnim 
videzom, preko zaribanega ometa s klasično teksturo, do izrazito strukturiranih ometov za 
poudarjen značaj fasade. 
Izbira barve je običajno stvar arhitekturne zasnove in usklajenosti s prostorom. Temnejše 
barve sicer omogočajo izrazitejši vizualni učinek, a so občutljivejše na sončno obremenitev 
in lahko pri izpostavljenih delih vodijo v hitrejše staranje. 
 
Alternativne fasadne obloge 
 
Poleg ometa obstajajo tudi druge fasadne obloge, ki lahko v celoti ali delno zamenjajo 
klasičen zaključni omet. Med najpogostejšimi alternativami so lesene fasadne obloge z 
naravnim, toplim videzom in fasadne plošče iz različnih materialov, ki ponujajo široko izbiro 
tekstur, barv in formatov ter omogočajo sodobnejši ali tehnično izrazitejši videz. Uporaba teh 
oblog je pogosta v kombinaciji s klasičnim ometom – kot poudarek na delu fasade ali kot 
zaključni element ob vhodu. 
 
Kaj zajema ocena investicije za sklop fasada 
 
Ocena investicije za fasado temelji na standardni izvedbi kontaktnega fasadnega sistema in 
vključuje zaključni dekorativni omet v eni barvi v enem od certificiranih fasadnih sistemov, 
skupaj z disperzijskim lepilom, fasadno toplotno izolacijo in armirnim slojem. 
 
Ocena ne zajema dekorativnih fasadnih oblog (les, kamen, kovina, fasadne plošče), 
večbarvnih ali kombiniranih zaključkov, posebne obdelave cokla ter zunanjih 
slikopleskarskih del, ki presegajo en osnovni barvni sloj. 
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Elektro inštalacije 
 
Elektro inštalacije so živčni sistem hiše. Skoznje teče elektrika do vsake vtičnice, stikala in 
svetilke, hkrati pa predstavljajo osnovo za vse sodobne elektronske sisteme – od domačega 
interneta do pametnih naprav. Načrtovanje elektro inštalacij je faza, v kateri investitor 
sprejme veliko odločitev, ki kasneje neposredno vplivajo na bivalno udobje in funkcionalnost 
hiše. 
 
Razvod inštalacij 
 
Elektro inštalacije v sodobni hiši se izvedejo kot razvod od notranje elektro omarice do vseh 
prostorov. Grobi razvod (kabli oziroma cevi, položeni v gradbeni fazi) se običajno položi po 
tleh pod estrihom in v stropovih, v stenah pa se izvedejo vertikalni dovodi do stikal in vtičnic. 
Razvod je smiselno načrtovati premišljeno, saj sta število in razporeditev vtičnic ter stikal 
stvar, ki se kasneje težko in drago spreminja. Pri vsakem prostoru je treba razmisliti o tem, 
kje bo postavljeno pohištvo, kje bo televizija, kje delovne površine v kuhinji, kje nočne 
omarice ob postelji – in temu prilagoditi pozicije vtičnic. Premalo vtičnic je ena 
najpogostejših napak, ki jih investitorji obžalujejo po vselitvi. 
 
Stikala in vtičnice 
 
Stikala in vtičnice so končni vidni elementi elektro inštalacij. Standardne izvedbe so v belih 
okvirjih z modularnim sistemom, ki omogoča dodajanje različnih funkcij (vtičnica, stikalo, 
USB priključek, regulator svetilnosti) v isti okvir. Bolj dizajnersko orientirani investitorji se 
odločijo za barvne ali kovinske okvirje, ki ustvarijo izrazitejši vizualni poudarek. 
Svetila in priprave za svetila 
Razvod elektro inštalacij vključuje tudi vode do mest, kjer bodo nameščena svetila – na 
stropu, stenah ali v vgradnih nišah. Sama svetila (vidni del, ki ga investitor izbere po svojem 
okusu) niso del osnovnega elektro razvoda in se običajno kupijo in namestijo ločeno. 
Pri vgradnih svetilih (npr. spot lučke v stropu) so potrebne posebne predpriprave – izvedba 
odprtin v stropu in razvod do točk vgradnje. Te priprave je treba načrtovati pred izvedbo 
stropov, saj naknadne prilagoditve niso preproste. 
 
Pametne inštalacije 
 
Pametne inštalacije omogočajo centralno upravljanje različnih sistemov v hiši – razsvetljave, 
senčil, ogrevanja, alarma, prezračevanja. Investicija v pametne inštalacije je smiselna 
predvsem pri investitorjih, ki si želijo višjo stopnjo udobja, fleksibilnosti in možnost 
integracije z drugimi sistemi v prihodnosti. 
Odločitev za pametne inštalacije je smiselno sprejeti pred izvedbo grobih elektro del, saj se 
kabelski razvod razlikuje od klasičnega in je naknadna nadgradnja zahtevna ali pa praktično 
neizvedljiva. 
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Zunanje povezave in dodatne inštalacije 
 
Elektro inštalacije v hiši so le del celotnega elektro sistema. Dodatne opcijske postavke so 
tudi strelovod, sistem tehničnega varovanja (alarm, kamere, domofon) in elektro inštalacije v 
zunanji ureditvi. 
 
Kaj zajema ocena investicije za sklop elektro inštalacije 
 
Ocena investicije za elektro inštalacije temelji na standardni izvedbi razvoda od notranje 
elektro omarice. Vključuje grobi razvod elektro inštalacij po tleh pod estrihom in v 
stropovih, vertikalne dovode v stenah do stikal in vtičnic ter vgradnjo modularnih stikal in 
vtičnic v beli barvi. 
 
Ocena ne zajema izvedbe inštalacij za tehnično varovanje objekta in domofon, elektro 
inštalacij v sklopu zunanje ureditve, izvedbe strelovoda ter dobave in montaže svetil 
oziroma predpriprav za vgradna svetila. Prav tako ne vključuje pametnih elektro inštalacij in 
nadstandardnih izvedb stikal in vtičnic (barvni ali kovinski okvirji, dizajnerske serije). 
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Strojne inštalacije 
 
Strojne inštalacije združujejo vse sisteme, ki v hiši zagotavljajo bivalno udobje skozi vodo, 
ogrevanje, hlajenje in zrak. Sem sodijo vodovodne in kanalizacijske inštalacije, sistem 
ogrevanja, prezračevanje in vir toplote. V sodobnih hišah so ti sistemi tesno povezani in jih je 
smiselno načrtovati skupaj, saj njihova razporeditev neposredno vpliva na razporeditev 
prostorov in tehničnega prostora. 
 
Vodovod in kanalizacija 
 
Vodovodne inštalacije zagotavljajo razvod hladne in tople vode do vseh sanitarnih prostorov, 
kuhinje, tehničnega prostora ter morebitnih dodatnih odvzemnih mest (zunanja pipa, pralni 
stroj). Tople sanitarne vode v sodobni hiši običajno ne pripravlja ločen bojler, temveč jo 
zagotavlja toplotna črpalka v kombinaciji s hranilnikom tople vode. 
Kanalizacijske inštalacije odvajajo odpadno vodo iz vseh sanitarnih prostorov, kuhinje in 
tehničnega prostora do izstopa skozi temeljno ploščo. Sodobne kanalizacijske cevi so 
zasnovane tako, da minimizirajo zvok pretakajoče vode, kar je pomembno predvsem v 
nadstropnih hišah. 
Razporeditev sanitarnih prostorov v hiši ima velik vpliv na zahtevnost vodovodnih in 
kanalizacijskih inštalacij. Če so kopalnice, kuhinja in toaletni prostori razporejeni blizu 
skupne vertikalne osi, je razvod krajši, enostavnejši in zanesljivejši. 
 
Ogrevanje 
 
V sodobnih enodružinskih hišah je standard talno ogrevanje, ki zagotavlja enakomerno 
toploto po celotnem prostoru in deluje pri nizkih temperaturah vode (običajno 30–35 °C). 
Nizkotemperaturni režim je idealen za delovanje toplotnih črpalk, ki so danes prevladujoč vir 
toplote. 
Talno ogrevanje se izvede s sistemskimi ploščami, v katere se polagajo cevi za vodo. Razvod 
cevi je prilagojen potrebam posameznega prostora – v večjih ali bolj izpostavljenih prostorih 
je razvod gostejši, v manjših prostorih redkejši. Za regulacijo temperature je v vsaki etaži 
običajno predvidena razdelilna omarica, iz katere se za vsak prostor izvede ločena veja. 
Regulacija temperature je v sodobnih hišah praviloma centralna, z enim sobnim tipalom in 
možnostjo daljinskega upravljanja preko aplikacije. 
 
Toplotna črpalka 
 
Toplotna črpalka je danes prevladujoč vir toplote v novih enodružinskih hišah. Najpogostejši 
tip je toplotna črpalka zrak-voda, ki za pridobivanje toplote izkorišča energijo iz zunanjega 
zraka. Njena prednost je preprosta vgradnja brez potrebe po izkopih ali vrtinah, slabost pa 
nekoliko nižja učinkovitost pri zelo nizkih zunanjih temperaturah. 
Alternativi sta toplotna črpalka zemlja-voda (s zemeljskim kolektorjem ali geotermalno 
vrtino), ki je učinkovitejša, a investicijsko zahtevnejša, in toplotna črpalka voda-voda, ki 
uporablja podtalnico in je še učinkovitejša, a omejena na lokacije z ustreznimi vodnimi 
razmerami in pogoji. 
Velikost toplotne črpalke se določi glede na izračunano toplotno moč hiše, ki je odvisna od 
velikosti, izolativnosti in geografske lokacije objekta. 
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Prezračevanje 
 
Prezračevanje hiše je lahko naravno (preko oken in dodatnih ventilatorjev v sanitarnih 
prostorih) ali mehansko z rekuperacijo. Mehansko prezračevanje z rekuperacijo je sistem, ki 
kontinuirano dovaja svež zrak v bivalne prostore in odvaja izrabljen zrak iz sanitarnih 
prostorov, pri čemer toplota odhajajočega zraka segreva vstopajočega. Tako se zmanjšajo 
toplotne izgube zaradi prezračevanja in ohranja kakovostna sestava zraka v hiši. 
Pri sodobnih dobro tesnjenih hišah je rekuperacija močno priporočljiva, saj naravno 
prezračevanje skozi okna pri energijsko varčnih hišah ni dovolj učinkovito in vodi v slabšo 
kakovost zraka, povišano vlažnost ali tvorbo plesni. Odločitev za rekuperacijo je smiselno 
sprejeti pred izvedbo grobih instalacij, saj se kanalski razvod izvede skozi stene in stropove. 
 
Kaj zajema ocena investicije za sklop strojne inštalacije 
 
Ocena investicije za strojne inštalacije temelji na standardni izvedbi sodobne enodružinske 
hiše. Vključuje vodovodne inštalacije za vse prostore, kjer so potrebne, kanalizacijske 
inštalacije z brezšumnimi cevmi in vgradnimi podometnimi kotlički za WC, postavitev in 
zagon kompaktne toplotne črpalke zrak-voda priznanega proizvajalca, talno ogrevanje s 
sistemskimi ploščami v vseh prostorih z razvodom, prilagojenim potrebam posameznega 
prostora, eno razdelilno omarico za regulacijo za vsako etažo z ločenimi vejami za vsak 
prostor ter sobno tipalo z upravljavsko enoto na toplotni črpalki in možnostjo daljinskega 
upravljanja. V osnovi je predvideno naravno prezračevanje stavbe z dodatnimi ventilatorji 
v sanitarnih prostorih. 
 
Ocena ne zajema mehanskega prezračevanja z rekuperacijo (priporočljivo pri energijsko 
varčnih hišah), sistema klimatizacije, solarnega sistema za pripravo tople vode, hranilnika 
električne energije, sončne elektrarne ter sanitarne opreme (umivalniki, WC školjke, 
armature, tuš kabine, kadi).  
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Tlaki 
 
Tlaki so vsi sloji, ki sestavljajo končno talno površino v hiši. Ne gre le za vidno talno oblogo, 
temveč za večplastni sestav, ki povezuje konstrukcijo (temeljno ploščo ali medetažni strop) z 
bivalnim prostorom. Tlaki morajo biti ravni, trpežni, zvočno in toplotno izolativni ter primerni 
za delovanje sistema talnega gretja. 
 
Sestava tlakov 
 
Tipična sestava tlakov v sodobni hiši se gradi v plasteh, od konstrukcije navzgor. Najprej se 
na konstrukcijsko podlago položi toplotna in zvočna izolacija (običajno iz ekspandiranega 
polistirena EPS), ki preprečuje toplotne izgube proti tlom in zmanjšuje prenos zvoka med 
etažami. Sledi sistemska plošča za talno gretje, v katero se polagajo cevi sistema ogrevanja. 
Čez to se vlije mikroarmirani cementni estrih, ki ustvari ravno in trpežno podlago za končno 
oblogo ter hkrati prevaja toploto iz cevi v prostor. Zaključno plast tvori talna obloga, ki je 
vidni del tlakov in jo investitor izbere po svojem okusu in funkciji prostora. 
 
Estrih 
 
Estrih je ključen element tlakov, saj zagotavlja ravnost in trdnost podlage ter omogoča 
delovanje talnega gretja. Mikroarmirani cementni estrih je danes standard – v betonsko maso 
so dodana mikrovlakna, ki preprečujejo razpoke in povečujejo trpežnost. 
Po vlitju estrih potrebuje čas za sušenje in zorenje – običajno vsaj 4 do 6 tednov pred 
polaganjem talne obloge, odvisno od debeline in vrste obloge. Pri parketu in lesenih oblogah 
je potrebna dodatna meritev preostale vlage v estrihu, saj prekomerna vlaga lahko povzroči 
poškodbe lesene obloge. 
Pred polaganjem talne obloge se estrih še poskuša ogreti prek sistema talnega gretja po 
posebnem postopku, s čimer se preveri njegova funkcionalnost in se omogoči, da pri 
segrevanju kasneje ne pride do napetosti, ki bi poškodovale obloge. 
 
Talne obloge 
 
Talne obloge so vidni zaključni del tlakov, ki ga izbira investitor po svojem okusu in funkciji 
prostora. Ker gre za izrazito estetsko odločitev, ki sega tudi v stenske površine sanitarnih 
prostorov, so talne in stenske obloge obravnavane skupaj v ločenem sklopu Končne obloge. 
 
Detajli izvedbe 
 
Polaganje talnih oblog ni le estetska, temveč tudi tehnična zadeva. Pri keramiki je pomembna 
izvedba vodozaščitnega sloja v predelu tuš kadi in mokrih površinah, tesnilni trakovi na stiku 
tal in sten ter alu zaključne letve v vogalih in pri prehodih. 
Pri parketu so pomembne dilatacije ob stenah, ki omogočajo, da se les v naravnih ciklih 
razteza in krči brez nastanka napetosti. Vidijo se pod zaključnimi vogalnimi letvami, ki so 
običajno v isti barvi kot parket. 
Stiki med različnimi oblogami (npr. parket in keramika v prehodu med dnevno sobo in 
kuhinjo) zahtevajo posebne prehodne profile, ki ustvarijo lep in trpežen detajl. 
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Kaj zajema ocena investicije za sklop tlaki 
 
Ocena investicije za tlake temelji na standardni večplastni sestavi, ki vključuje: 
Toplotno in zvočno izolacijo iz ekspandiranega polistirena (EPS100) v debelini približno 80 
mm, ki preprečuje toplotne izgube proti tlom in zmanjšuje prenos zvoka med etažami. 
Sistemsko ploščo za talno gretje debeline približno 35 mm, v katero so položene cevi 
sistema talnega ogrevanja. 
Mikroarmirani cementni estrih debeline približno 55 mm, ki ustvari ravno, trpežno podlago 
in omogoča enakomerno prevajanje toplote iz cevi v prostor. 
Talne obloge glede na tip prostora. 
V oceni so zajeti tudi vsi spremljajoči detajli izvedbe: vodozaščitni sloj v predelu tuš kadi in 
tesnilni trakovi na stikih tal in sten. 
 
Ocena ne zajema tlakov in oblog na zunanjih površinah. 
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Slikopleskarska dela 
 
Slikopleskarska dela so zaključna faza, v kateri notranje stene in stropovi dobijo svoj končni 
videz. Čeprav gre na videz za preprosto pleskanje, kakovostno izvedena slikopleskarska 
dela bistveno vplivajo na končni vtis hiše – ravne stene brez vidnih napak so eden tistih 
elementov, ki ga obiskovalci sicer redko opazijo, a zelo opazijo, ko ni izveden dobro. 
 
Faze slikopleskarskih del 
 
Kakovostno izvedena slikopleskarska dela potekajo v več fazah. Najprej se izvede 
bandažiranje stikov med mavčno-kartonskimi in mavčno-vlaknenimi ploščami z bandažirnim 
trakom in maso, ki preprečuje nastanek razpok na stikih. Sledi glajenje celotnih površin, s 
katerim se odpravijo morebitne neravnine, in brušenje za pripravo gladke podlage. Šele nato 
se izvede dvakratno pleskanje sten in stropov z izbrano barvo. 
 
Kakovost izvedbe 
 
V slovenski stroki se kakovost slikopleskarskih del označuje s stopnjami od osnovne do 
najbolj zahtevne, pri čemer pri enodružinskih hišah predstavlja standardno izvedbo kakovost 
Q3 – fina izravnava celotnih notranjih površin, ki zagotavlja gladke stene brez vidnih napak 
pri normalnih svetlobnih pogojih. 
 
Barve in vidik notranjega oblikovanja 
 
Standardna izvedba slikopleskarskih del vključuje belo barvo na vseh stenah in stropovih. 
Bela predstavlja praktično izhodišče, ki omogoča svetel in nevtralen prostor in se kasneje 
lahko nadgradi po želji – z barvanjem posameznih sten, dekorativnimi tehnikami ali tapetami. 
Sodobni trendi notranjega oblikovanja pogosto vključujejo posamezne barvne stene ali bolj 
umirjene palete barv (siva, bež, peščena), kar je stvar individualne odločitve in se običajno 
izvede po vselitvi ali kot nadstandardna izvedba. 
 
Kaj zajema ocena investicije za sklop slikopleskarska dela 
 
Ocena investicije za slikopleskarska dela temelji na standardni izvedbi v kakovosti Q3 in 
vključuje bandažiranje stikov med ploščami, glajenje in brušenje celotnih notranjih površin 
sten in stropov ter dvakratno pleskanje z belo barvo priznanega proizvajalca. 
 
Ocena ne zajema barvanja sten v dodatnih barvah, dekorativnih slikopleskarskih tehnik 
(strukturirani ometi, marmorne in betonske imitacije), tapet, višje kakovosti izvedbe za 
zahtevnejše svetlobne pogoje ter slikopleskarskih del v sklopu zunanje ureditve ali 
pomožnih objektov. 
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Končne obloge 
 
Končne obloge so vse vidne talne in stenske površine, ki dajejo prostorom njihov končni 
značaj. Izbira oblog je ena bolj individualnih odločitev v hiši, saj na končni rezultat močno 
vpliva osebni okus in način bivanja. Pri tem mora izbira upoštevati tudi funkcijo 
posameznega prostora – obloge v sanitarnih prostorih se izberejo glede na odpornost na 
vlago, obloge v bivalnih prostorih pa glede na občutek udobja in estetiko. 
 
Talne obloge 
 
Parket je topla, naravna obloga, ki je v slovenskih hišah najpogostejša izbira za bivalne 
prostore. Sodobni troslojni gotovi parketi so primerni za talno gretje in se lepijo na podlago 
po celotni površini, kar zagotavlja stabilnost in dober prenos toplote. Najpogostejša izbira je 
hrastov parket v različnih izvedbah – od umirjenih vzorcev do izrazitejših z vidnimi grčami in 
barvnimi razlikami. Dolgoročno se parket lahko brusi in obnavlja, kar mu daje izjemno dolgo 
življenjsko dobo. 
Keramika je standardna izbira za prostore, kjer je prisotna voda – kopalnice, sanitarni 
prostori, vetrolovi in tehnični prostori. Keramika je trpežna, vodoodporna in enostavna za 
vzdrževanje. V sodobnih hišah se pogosto uporablja velikoformatna keramika (60 × 60 cm in 
več), ki ustvari mirnejši, sodobnejši videz z manj fugami. 
Poleg klasičnih oblog so v sodobnih hišah pogoste tudi alternative, kot so vinilne obloge, ki 
posnemajo videz lesa ali kamna in so še posebej primerne za prostore z višjo obremenitvijo, 
ter mikrocement ali brezstični tlaki, ki ustvarijo izrazito sodobno, monolitno površino. 
 
Stenske obloge 
 
V sanitarnih prostorih se stenske obloge izvedejo s keramiko po celotni višini sten, kar 
zagotavlja popolno zaščito pred vlago in škropci ter omogoča enostavno vzdrževanje. V 
tehničnem prostoru in vetrolovu se stenska keramika običajno ne polaga, temveč se izvede 
le nizkostenska keramična obroba, ki ščiti stene v stiku s tlemi. 
V sanitarnih prostorih je smiselno tudi to, da so okenske police izvedene s keramiko, kar 
zagotavlja konsistenten videz in dodatno zaščito pred vlago. 
 
Detajli izvedbe 
 
Pri kakovostni izvedbi končnih oblog so pomembni številni detajli, ki vidno vplivajo na končni 
rezultat. Vogali se izvedejo z alu letvicami pod kotom 90°, stiki med različnimi materiali se 
kitajo s silikonskim kitom, v predelu tuš kadi in mokrih površin pa je pred polaganjem 
keramike obvezna izvedba vodozaščitnega sloja. Pri parketu so pomembne dilatacije ob 
stenah, ki omogočajo, da se les v naravnih ciklih razteza in krči brez nastanka napetosti, in 
so prikrite z zaključnimi vogalnimi letvami v isti barvi kot parket. Stiki med različnimi 
oblogami (na primer med parketom in keramiko v prehodu med dnevno sobo in kuhinjo) 
zahtevajo posebne prehodne profile, ki ustvarijo lep in trpežen detajl. 
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Kaj zajema ocena investicije za sklop končne obloge 
 
Ocena investicije za končne obloge temelji na standardni izvedbi z naslednjimi sestavnimi 
deli. 
Talne obloge so razporejene glede na tip prostora. V sanitarnih prostorih, tehničnem 
prostoru in vetrolovu je predvidena talna keramika standardnih dimenzij do 60 × 60 cm. V 
vseh ostalih prostorih je predviden troslojni gotovi hrastov parket debeline približno 15 mm 
z umirjenim vzorcem, primeren za talno gretje, položen po celotni površini z lepljenjem na 
podlago. 
Stenske obloge vključujejo keramiko v sanitarnih prostorih po celotni višini sten v 
dimenzijah do 60 × 60 cm, nizkostensko keramično obrobo v tehničnem prostoru in 
vetrolovu ter keramične okenske police v sanitarnih prostorih. 
V oceni so zajeti tudi vsi spremljajoči detajli izvedbe: alu zaključne letve v keramičnih 
prostorih, hrastove zaključne vogalne letve v parketnih prostorih, prehodni profili na stikih 
različnih oblog in silikonsko kitanje stikov. 
 
Ocena ne zajema nadstandardnih oblog: velikoformatna keramika nad 60 × 60 cm, 
mikrocement, brezstični tlaki, naravni kamen, vinilne obloge, lesene stenske obloge, 
dekorativni ometi. 
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Notranja vrata 
 
Notranja vrata so element, ki ločuje posamezne prostore in hkrati pomembno vpliva na 
celostni videz notranjosti. Pri sodobni hiši so notranja vrata pogosto obravnavana kot 
oblikovalski element – njihova višina, barva, struktura površine in način odpiranja prispevajo 
k značaju notranjega prostora. 
 
Tip in višina vrat 
 
Standardna višina notranjih vrat v sodobnih enodružinskih hišah je približno 210 cm. Višja 
izvedba ustvarja občutek prostornosti in sodobnejšega videza, je pa pri tem treba upoštevati 
svetlo višino prostora, saj vrata običajno segajo do bližine stropa. 
Glede tipa vrat sta najbolj pogosti dve izvedbi: klasična krilna vrata, ki se odpirajo na 
nasadila, in drsna vrata, ki se ob steni potisnejo na stran. Drsna vrata so prostorsko 
ekonomična, saj ne zasedejo prostora pri odpiranju, in so smiselna predvsem v ozkih 
hodnikih ali pri vhodih v garderobne sobe in pomožne prostore. 
 
Sestava vratnega krila 
 
Standardno notranje vratno krilo je sestavljeno iz iverne plošče s perforirano sredico (ki 
zmanjšuje težo krila in izboljšuje zvočno izolacijo) ter zaključnega sloja v različnih izvedbah – 
od finih dekorjev, ki posnemajo videz lesa, do gladkih lakiranih ali furniranih površin. Pri 
kakovostnejših izvedbah so vrata obložena s pravim furnirjem ali izdelana iz masivnega lesa. 
Nasadila (tečaji) so lahko vidna ali skrita. Skrita nasadila zagotavljajo čistejši, sodobnejši 
videz, saj se ob zaprtih vratih ne vidijo, in so pri višjih vratih praktično standard. Kljuke so del 
estetske izbire – od klasičnih do izrazito sodobnih dizajnerskih izvedb. 
 
Detajli vgradnje 
 
Pravilna vgradnja notranjih vrat je enako pomembna kot kakovost samega krila. Pri 
kakovostni izvedbi se podboj vgradi z uporabo distančnikov, ki zagotovijo pravokotnost 
ohišja, in se zatesni s PUR peno, ki istočasno zvočno izolira in fiksira podboj v steni. Stiki 
med podbojem in steno se zaključijo z obrobno letvijo, ki ustvari čisti vizualni zaključek. 
 
Kaj zajema ocena investicije za sklop notranja vrata 
 
Ocena investicije za notranja vrata temelji na standardni izvedbi z naslednjimi elementi: 
Vratna krila v višini približno 210 cm, izdelana iz iverne plošče s perforirano sredico, z 
vidnimi nasadili in tipskimi kljukami glede na izbranega proizvajalca. 
Vgradnja vključuje pravilno postavitev podboja z distančniki, zatesnitev s PUR peno in 
zaključno obrobno letvijo. 
 
Ocena ne zajema nadstandardnih izvedb (drsna vrata, vrata višja od 210 cm, vrata z 
masivnim lesom ali furnirjem, vrata s skritimi nasadili, posebne dizajnerske kljuke, barvne ali 
strukturirane površine ter vrata z vgrajenim steklom). 
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Stopnice in ograje 
 
Stopnice so funkcionalen in hkrati izrazito vizualen element hiše, ki povezuje različne etaže. 
Pri nadstropnih hišah pogosto predstavljajo osrednji element notranjega prostora – še 
posebej, kadar so umeščene v dnevni prostor ali ob vstopu v hišo. Njihova oblika, material in 
izdelava bistveno vplivajo na splošen vtis notranjosti. 
 
Tipi stopnic 
 
V sodobnih enodružinskih hišah so najpogostejši trije tipi stopnic. Samostoječe lesene 
stopnice so klasična izbira, kjer so nastopne in čelne ploskve izdelane iz masivnega lesa, 
najpogosteje hrasta. Stopnice z jeklenim ogrodjem in lesenimi ali kamnitimi nastopnimi 
ploskvami so sodobnejša izbira z izrazitejšim oblikovalskim značajem. Betonske stopnice, 
oblečene v različne materiale (les, kamen, keramika), so najbolj robustna izvedba, pogosto 
uporabljena pri zidani gradnji. 
Stopnice so lahko zaprte (s polno čelno ploskvijo med stopnicami) ali odprte (brez čelne 
ploskve, kar daje stopnicam zračnejši videz). Odprte stopnice so videti lažje in modernejše, 
a so manj primerne za hiše z majhnimi otroki ali starejšimi osebami. 
 
Materiali in obdelava 
 
Pri lesenih stopnicah je najpogostejša izbira hrast, saj je trden, lepega videza in dobro stara. 
Drugi pogosti materiali so jesen, bukev in drugi domači listavci. Površina je običajno brušena 
in mat lakirana, kar zagotavlja zaščito pred obrabo in hkrati ohranja naravno teksturo lesa. 
Možne so tudi temnejše obdelave z lazurami ali oljenjem. 
 
Ograje 
 
Ograja na stopnicah in ob morebitnih galerijah ali odprtinah med etažami je zakonsko 
obvezna in mora ustrezati varnostnim standardom – minimalna višina, razmiki med elementi 
(predvsem za varnost otrok) in stabilnost. 
Estetska izbira ograje močno vpliva na videz prostora. Najpogostejše izvedbe so lesene 
ograje s polnili iz vertikalnih letev, kovinske ograje s tankimi vertikalnimi profili za sodobni 
minimalističen videz, steklene ograje s kaljenim varnostnim steklom za popolno prepustnost 
svetlobe in kombinirane ograje (na primer kovinski okvir s steklenim polnilom). 
 
Kaj zajema ocena investicije za sklop stopnice in ograje 
 
Ocena investicije za stopnice temelji na standardni izvedbi masivnih zaprtih samostoječih 
lesenih stopnic, izdelanih iz hrastovega lesa, z brušeno in mat lakirano površino, z osnovno 
leseno ograjo. Nastopne in čelne ploskve so iz masivnega lesa. 
 
Ocena ne zajema posebne ograje na stopnicah, ki je obravnavana ločeno glede na izbiro 
investitorja, niti nadstandardnih izvedb stopnic (jekleno ogrodje, betonske stopnice z 
oblogami, odprte stopnice, posebne lesne vrste, temnejše obdelave površine, vgrajena LED 
razsvetljava na stopniščnih robovih).  
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Pomožni objekti 
 
Pomožni objekti 
 
Pomožni objekti so dodatni objekti na parceli, ki dopolnjujejo glavno stanovanjsko hišo in 
širijo funkcionalnost bivalnega prostora. Med najpogostejše sodijo nadstreški za avtomobile, 
lope za shranjevanje, garaže, drvarnice, vrtne ute, savne, paviljoni in podobne stavbe. Pri 
zasnovi hiše je smiselno o njih razmisliti že v začetni fazi, saj pomembno vplivajo na 
celostno ureditev parcele in njeno funkcionalnost. 
Pomožni objekti se po slovenski zakonodaji delijo na enostavne in nezahtevne objekte, kar 
vpliva na obseg potrebne dokumentacije in postopek umeščanja v projekt. Pri umeščanju 
pomožnih objektov skupaj z glavnim projektom se ta delitev rešuje sproti v okviru osnovne 
projektne dokumentacije. 
 
Kaj vpliva na obseg in zahtevnost 
 
Obseg in zahtevnost izvedbe pomožnih objektov sta odvisna od več dejavnikov. Tip in 
velikost objekta sta najpomembnejša – preprosta vrtna lopa zahteva bistveno manj dela in 
materiala kot ogrevana garaža s priključki na komunalno infrastrukturo. Konstrukcijski sistem 
(lesena, zidana, jeklena izvedba) vpliva tako na ceno kot na čas izvedbe. Priključki na 
elektriko, vodo in ogrevanje so pri nekaterih pomožnih objektih (savne, ogrevane garaže, 
vrtne hiše) potrebni in dodajo nezanemarljiv del k obsegu del. 
Pomembna je tudi umestitev objekta na parcelo, saj morajo biti odmiki od parcelnih meja in 
glavnega objekta skladni s prostorskim aktom. Pri parcelah z omejitvami (varovalni pasovi, 
območja varstva narave) so možnosti glede umestitve in oblikovanja pomožnih objektov 
dodatno omejene. 
 
Na kaj biti pozoren 
 
Čeprav so pomožni objekti v primerjavi z glavno hišo manjši, jih je smiselno obravnavati 
premišljeno. Najceneje in najlažje je pomožni objekt umestiti že v projekt skupaj z glavno 
hišo, saj naknadne dograditve pogosto pomenijo nov postopek pridobivanja soglasij, ločeno 
gradbeno dovoljenje in zamude. 
Pri funkcionalnosti je smiselno razmisliti, kako se pomožni objekt vključuje v dnevno 
uporabo hiše – garaža naj bo dostopna iz hiše skozi pokrit prehod, lopa za vrtno orodje naj 
bo blizu mesta uporabe, nadstrešek naj zagotavlja zaščito tudi pri vstopu v hišo. Premišljena 
umestitev je pogosto pomembnejša od same izvedbe objekta. 
Stroški izvedbe pomožnih objektov so v idejni fazi pogosto podcenjeni. Tudi preprost objekt 
vključuje temeljenje, konstrukcijo, kritino, zaključne obloge in po potrebi priključke, kar v 
skupni vrednosti pomeni nezanemarljiv del investicije. 
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Zunanja ureditev 
 
Zunanja ureditev 
 
Zunanja ureditev je sklop, ki dokončno oblikuje uporabniško izkušnjo doma. Vključuje vse 
posege na parceli zunaj objekta – od dovoznih in dostopnih površin, terase in zelenice do 
ograj, vrtne razsvetljave in zasaditve. Zunanja ureditev je pogosto zadnja faza projekta, 
čeprav je smiselno o njej razmišljati že v začetni fazi, saj se nekateri elementi (priključki, 
izpusti, drenaže) izvajajo že med samo gradnjo. 
 
Obseg del v zunanji ureditvi 
 
Tipičen obseg zunanje ureditve obsega več sklopov. Dovozne in pohodne površine 
vključujejo dovoz do garaže ali parkirnih mest, pešpoti do vhoda in stranskih dostopov ter 
morebitne dodatne pohodne površine. Izvedba je odvisna od izbranega materiala – beton, 
asfalt, kamnite plošče, tlakovci ali utrjeno nasutje. 
Terasa je razširitev bivalnega prostora navzven in pogosto dobi posebno pozornost pri 
oblikovanju. Najpogostejši materiali za teraso so lesene ploščice, betonske plošče, kamen in 
keramika za zunanje pogoje. Terasa je lahko v ravnini z notranjim tlakom hiše ali pa nekoliko 
spuščena, kar je odvisno od arhitekturne zasnove. 
Zelenice in zasaditev zajemajo pripravo zemljine, polaganje travne ruše ali setev, zasaditev 
grmovnic, dreves in trajnic ter morebitno izvedbo namakalnega sistema. Zasaditev je 
pogosto stvar postopnega razvoja, saj se vrt skozi leta dograjuje. 
Ograje in oporni zidovi so funkcionalni in estetski element zunanje ureditve. Ograja zarisuje 
mejo parcele in zagotavlja zasebnost, oporni zidovi pa rešujejo višinske razlike na razgibanih 
parcelah. 
Zunanja razsvetljava in zunanji elektro priključki so del zunanje ureditve, čeprav njihove 
osnove izhajajo iz elektro inštalacij hiše. Smiselno je predvideti razsvetljavo dovozov, 
vhodov, terase in poti, ter dodatne vtičnice za uporabo na prostem. 
Odvodnjavanje meteorne vode je pogosto spregledan, a tehnično ključen del zunanje 
ureditve. Voda s strehe in tlakovanih površin mora imeti urejeno pot odtoka – v 
ponikovalnico, javno meteorno kanalizacijo ali zalogovnik za deževnico. 
 
Kaj vpliva na obseg in zahtevnost 
 
Obseg zunanje ureditve je v veliki meri odvisen od velikosti in razgibanosti parcele. Ravne, 
manjše parcele zahtevajo manj posegov in manj materiala, medtem ko strmejše ali večje 
parcele pogosto zahtevajo izvedbo opornih zidov, terasiranja in obsežnejših zemeljskih del. 
Pomemben dejavnik je tudi izbira materialov in nivo izvedbe. Razpon je velik – od osnovne 
ureditve s tlakovanim dovozom in zelenico do prestižnejših rešitev s kamnito teraso, 
oblikovanim vrtom z avtomatskim namakalnim sistemom in arhitekturno razsvetljavo. Pri tem 
velja, da zunanja ureditev pogosto predstavlja večji delež skupne investicije, kot ga 
investitorji v začetni fazi predvidijo. 
Časovna razporeditev del je prav tako stvar premisleka. Polna izvedba zunanje ureditve 
istočasno z gradnjo hiše je optimalna, a pogosto investitorji nekatere dele izvajajo postopno 
– najprej osnovni dovoz, terasa in zelenica, kasneje pa še zasaditev, ograje in dodatni 
elementi. 
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Na kaj biti pozoren 
 
Pri zunanji ureditvi je ključno, da so tehnične osnove (priključki, izpusti, drenaže, kabli za 
zunanjo razsvetljavo, cevi za namakanje) izvedene pred zaključkom tlakovanj in zasaditve. 
Naknadno prebijanje urejenih površin za umestitev manjkajočih elementov je drago in 
moteče. 
Pomembno je tudi usklajevanje z glavno gradnjo, saj zemeljska dela pri zunanji ureditvi 
(izkopi za drenaže, priprava temeljev terase, ureditev nivojev) pogosto sovpadajo z deli v 
zaključni fazi gradnje hiše. Dobra koordinacija lahko prihrani večkratno dovažanje materiala 
in mehanizacije. 
Stroški zunanje ureditve so med najpogosteje podcenjenimi v projektu gradnje. Tudi 
preprosta zunanja ureditev manjše parcele zahteva nezanemarljiv obseg dela, večje ali 
zahtevnejše parcele pa lahko predstavljajo bistven del celotne investicije. 
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ZAKLJUČNI POSTOPKI 
 
Projekt izvedenih del 
 
Projekt izvedenih del (PID) je dokumentacija, ki se pripravi po zaključku gradnje in prikazuje 
dejansko izvedeno stanje objekta. Pripravi ga pooblaščeni arhitekt oziroma vodilni 
projektant, PID pa je obvezna priloga ob vlogi za pridobitev uporabnega dovoljenja. 
 
Kaj dokumentacija vsebuje 
 
PID vključuje usklajene načrte arhitekture in vseh inštalacij, ki prikazujejo, kako je bil objekt 
dejansko zgrajen. Če do odstopanj med načrti PZI in izvedbo ni prišlo, zadostuje osnovna 
uskladitev obstoječih načrtov z žigom in izjavo projektanta. Če pa je med izvedbo prišlo do 
sprememb, mora projektant PID ustrezno dopolniti. Pri tem velja, da so dopustne le manjša 
odstopanja od gradbenega dovoljenja, kot jih opredeljuje Gradbeni zakon, večje spremembe 
zahtevajo spremembo gradbenega dovoljenja. 
 
PID ni enako DZO 
 
PID in dokumentacija o zanesljivosti objekta (DZO) sta ločena dokumenta, ki se ju pogosto 
zamenjuje. PID prikazuje, kako je objekt dejansko zgrajen (z arhitekturnimi in inštalacijskimi 
načrti), medtem ko DZO vsebuje dokazila, da je objekt zgrajen skladno z gradbenim 
dovoljenjem in veljavnimi predpisi – torej izjave izvajalca, nadzornika in projektanta, rezultate 
zaključnih meritev in preizkusov delovanja sistemov. Oba dokumenta sta obvezna priloga ob 
vlogi za uporabno dovoljenje in se medsebojno dopolnjujeta. 
 
Na kaj biti pozoren 
 
Vsebina PID je odvisna od tega, kako dosledno je bila izvedba skladna s projektom PZI. Če je 
bila gradnja natančno izvedena po načrtih, je PID razmeroma preprosta uskladitev. Če so se 
pojavile spremembe med gradnjo, pa njihovo naknadno usklajevanje poveča zahtevnost 
dokumentacije. Pomembno je, da se morebitne spremembe med gradnjo sproti 
dokumentirajo, kar bistveno olajša kasnejšo pripravo PID. 
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Izvedba zaključnih meritev 
 
Pred pridobitvijo uporabnega dovoljenja je treba opraviti vrsto preizkusov in meritev, ki 
potrjujejo, da so vgrajeni sistemi pravilno izvedeni in varni za uporabo. Rezultati meritev so 
obvezni del dokumentacije o zanesljivosti objekta (DZO) in podlaga za vlogo za uporabno 
dovoljenje. 
 
Katere meritve se izvajajo 
 
V okviru zaključnih meritev se najpogosteje izvedejo elektromeritve (ozemljitev, izolacijska 
upornost, zaščita pred električnim udarom), tlačni preizkusi vodovodnega in ogrevalnega 
sistema, preizkus tesnosti kanalizacije ter meritve prezračevalnega sistema, če je ta vgrajen. 
Pri energetsko učinkovitih hišah se izvajajo tudi dodatne meritve, kot je preizkus 
zrakotesnosti ovoja (blower door test). Vsako meritev opravi usposobljen izvajalec z 
ustreznimi licencami, rezultati pa se dokumentirajo v obliki poročil in protokolov. 
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Geodetski posnetek izvedenega stanja 
 
Geodetski posnetek izvedenega stanja je uradna geodetska izmera objekta po zaključku 
gradnje. Izdela ga pooblaščeni geodet, posnetek pa je obvezen del dokumentacije za 
pridobitev uporabnega dovoljenja in podlaga za kasnejši vpis stavbe v kataster. 
 
Kaj dokumentacija vsebuje 
 
Geodetski posnetek izvedenega stanja zajema izmero dejansko zgrajenega objekta, njegovo 
lego v prostoru, tlorisne površine posameznih etaž ter prikaz izvedenih komunalnih 
priključkov. Geodet na podlagi izmere pripravi elaborat, ki je pripravljen za oddajo na 
Geodetsko upravo Republike Slovenije (GURS). 
 
Na kaj biti pozoren 
 
Geodetski posnetek mora biti usklajen s PID dokumentacijo, saj morata oba dokumenta 
prikazovati enako dejansko stanje objekta. Investitor geodeta naroči po zaključku gradnje, a 
pravočasno glede na načrtovan zaključek postopka – posnetek je namreč predpogoj za 
pripravo elaborata za vpis v kataster stavb ter posledično za vlogo za uporabno dovoljenje. 
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Vpis stavbe v kataster in zemljiško knjigo 
 
Vpis stavbe v kataster stavb je uradni postopek, s katerim se novozgrajeni objekt vnese v 
evidence Geodetske uprave Republike Slovenije (GURS). Postopek temelji na geodetskem 
posnetku izvedenega stanja in elaboratu za vpis, ki ga pripravi pooblaščeni geodet. Z 
vpisom stavba pridobi identifikacijsko številko in hišno številko. 
 
Kaj vpis vključuje 
 
Elaborat za vpis stavbe v kataster vsebuje geodetski posnetek, podatke o legi in dimenzijah 
objekta, tlorisnih površinah po etažah ter podatke o posameznih delih stavbe. Po vpisu v 
kataster stavb se stavba evidentira tudi v zemljiški knjigi, kjer se potrdi lastništvo na 
novozgrajenem objektu. Šele po končanem vpisu je stavba pravno v celoti urejena in 
formalno primerna za prodajo, zastavo ali druge pravne posle. 
 
Na kaj biti pozoren 
 
Vpis v kataster stavb in v zemljiško knjigo sta dva ločena, vendar povezana postopka. Vpis v 
kataster izvede geodet v sodelovanju z GURS, vpis v zemljiško knjigo pa urejajo pravila 
zemljiškoknjižnega postopka in običajno vključuje notarsko overitev. Investitor naj oba 
postopka obravnava kot zaključna koraka gradnje – brez njih objekt ni pravno v celoti urejen, 
tudi če je uporabno dovoljenje že pridobljeno. 
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Upravna taksa za pridobitev uporabnega dovoljenja 
 
Upravna taksa za izdajo uporabnega dovoljenja je obvezna dajatev, ki jo investitor plača ob 
vložitvi vloge za uporabno dovoljenje na pristojno upravno enoto. Brez plačila takse upravni 
postopek ne steče. 
 
Kako se določi višina 
 
Višina upravne takse za pridobitev uporabnega dovoljenja je določena z Zakonom o 
upravnih taksah (ZUT) in je praviloma nižja od takse za pridobitev gradbenega dovoljenja. Za 
enodružinske hiše gre za razmeroma majhen znesek, ki v celotni investiciji predstavlja 
zanemarljiv delež. 
 
Na kaj biti pozoren 
 
Čeprav gre za relativno majhen znesek, je plačilo takse obvezen pogoj za obravnavo vloge. 
Investitor mora dokazilo o plačilu priložiti k vlogi za uporabno dovoljenje skupaj z ostalo 
zaključno dokumentacijo (PID, DZO, geodetski posnetek izvedenega stanja, energetska 
izkaznica, poročila o zaključnih meritvah). Če je investitor upravičen do oprostitev po ZUT 
(npr. mlade družine), mora to uveljavljati s predložitvijo ustreznih dokazil. 
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Kaj je LynxCraft? 
LynxCraft je večkrat nagrajeni gradbenotehnološki start-up, zasnovan po načelu »AI-first«, ki 
razvija prvega osebnega AI kopilota za gradnjo doma. Cilj LynxCrafta je zasebnim gradbenim 
investitorjem omogočiti jasno in samozavestno načrtovanje ter vodenje gradnje doma od prve ideje do 
vselitve. To dosega z združevanjem uradnih prostorskih podatkov, realne logike dejanskih gradbenih 
projektov in preverjenega ekosistema izvajalcev v enotno in celovito uporabniško izkušnjo. 
 
Kaj dela LynxCraft? 
LynxCraft razvija Lynx kopilota. To je prvi osebni AI kopilot za zasebne gradbene investitorje, ki: 

-​ strukturira pot investitorja skozi celoten proces gradnje, 
-​ podpira finančno in tehnično utemeljene odločitve, 
-​ preverja skladnost s prostorskimi in regulativnimi omejitvami, 
-​ povezuje investitorja z najprimernejšimi projektanti in izvajalci za konkreten projekt, 
-​ omogoča dodatno raven nadzora za zmanjševanje stresa in tveganja skozi celoten projekt. 

Lynx kopilot je namenjen zasebnim gradbenim investitorjem, ki financirajo gradnjo lastnega doma in 
želijo več nadzora nad proračunom, časovnico ter izvedbenim tveganjem. Trenutno namreč nimajo 
orodja, s katerim bi lahko učinkovito nadzorovali in reševali projektne izzive.  
 
Kateri problem rešuje LynxCraft in kje ustvarja vrednost? 
Gradnja doma je eden najdražjih in najbolj kompleksnih projektov v življenju. Kljub temu se zasebni 
investitorji pogosto znajdejo v nepreglednem procesu z razpršenimi informacijami, omejenim 
vpogledom v realne stroške, prostorskimi omejitvami ter negotovo zanesljivostjo izvajalcev. Posledice 
so zamiki, prekoračitve proračuna in slepe ulice, ki po nepotrebnem povečujejo stroške, porabo časa 
in stres. LynxCraft to tveganje zmanjšuje z Lynx kopilotom, prvim osebnim AI kopilotom, ki združuje 
relevantne podatke in preverjen partnerski ekosistem ter investitorja vodi skozi ključne odločitve od 
zgodnjega načrtovanja do izvedbe. Posledica tega je bolj strukturirana in samozavestna pot 
investitorjev, kar prinaša: 

-​ boljšo preglednost nad stroški in bolj predvidljivo časovnico, 
-​ sposobnost hitrejšega sprotnega prilagajanja projekta glede na izzive, 
-​ izboljšano komunikacijo med vsemi deležniki v projektu, 
-​ močnejši nadzor nad potekom projekta. 

Lynx kopilot je osebni AI kopilot, ki strukturira in vodi proces gradnje, analizira ter preverja različne 
možnosti in inteligentno povezuje investitorja z najprimernejšimi arhitekti, izvajalci in drugimi 
strokovnjaki. Kopilot strokovnjakov ne nadomešča, temveč njihove vloge usklajuje okoli investitorja. 
Rezultat celostnega pristopa je manj porabljenega časa in denarja, nižje tveganje ter bistveno manj 
stresna izkušnja gradnje doma. 
 
Kaj je brezplačno in kaj se plača? 
Uporaba Lynx kopilota je za investitorje brezplačna. Uporabniki plačajo le strokovne storitve, za katere 
se odločijo (npr. projektiranje, inženiring ali gradnja). LynxCraft se financira iz provizij partnerjev, zato 
investitorjem za uporabo Lynx kopilota ne zaračunava dodatnih stroškov. 
 
Za kakšno arhitekturo se zavzema LynxCraft? 
LynxCraft spodbuja arhitekturo, ki je premišljena, učinkovita in skrbno umeščena v prostor. Lep dom ni 
nujno drag: poudarek je na pametnih projektnih odločitvah, ki zagotavljajo najboljše razmerje med 
ceno in kakovostjo. Vsaka rešitev mora biti prilagojena okolici in zasnovana tako, da krepi povezavo 
med notranjim bivanjem in zunanjim prostorom ter ustvarja dom, ki deluje toplo, umirjeno in značajsko 
prepoznavno – najbližje duhu skandinavske arhitekture.  
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