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OD IDEJE DO HIŠE
V 5 KORAKIH
Gradnja hiš poteka v petih zaporednih fazah, ki opredeljujejo v 
kolikšnimi meri je hiša že zgrajena in katere elemente je gradbena 
ekipa na hiši že vgradila. Investitor mora k gradnji vključiti naslednje 
tri udeležence: 

•	 projektanta, ki izdela gradbeno dokumentacijo, na podlagi katere 
se pridobi gradbeno dovoljenje (odgovorni projektant je hkrati 
tudi vodja projekta),

•	 izvajalca del (podjetje) oziroma vodja del (fizična oseba), ki bo 
gradnjo izvajal (po Gradbenem zakonu (GZ 3/I(11)), ki je v veljavi 
od 1. junija 2018, je to lahko tudi investitor sam, v kolikor lahko 
zadosti kriterijem kakovostne izvedbe)* ter

•	 nadzornika, ki gradnjo nadzoruje.

* Čeprav je opredelitev gradnje v zadnjih letih bila podvržena spremembam in 
dopolnitvam, v novem GZ ni posebno opredeljeno, da je gradnja v lastni režiji 
dovoljena. Vendar iz opredelitve investitorja izhaja, da je investitor udeleženec 
pri gradnji objektov, ki vloži vlogo za pridobitev gradbenega dovoljenja oz. 
prijavi gradnjo ter jo naroči ali jo za lastne potrebe izvaja sam, mora pa imeno-
vati nadzornika in z njim skleniti pisno pogodbo. Načeloma bi investitor lahko 
gradil, vendar vodja del odgovarja za kvaliteto in varnost na gradbišču.  

Vsi trije so običajno podjetja ali samostojni podjetniki, ki morajo 
izpolnjevati pogoje za izvajanje dejavnosti projektiranja in izvajanja 
del. Z vsemi tremi mora investitor skleniti pisni dogovor. Vsi trije 
tudi imenujejo konkretno osebo, odgovorno za posamezni projekt: 
vodja projekta, vodjo del in vodjo nadzora. Te osebe skrbijo, da 
se dela izvajajo strokovno in tehnično pravilno po gradbenem 
dovoljenju in na koncu gradnje izdajo tudi izjave, ki jih investitor 
potrebuje za pridobitev uporabnega dovoljenja. 

Sodelujoči strokovnjak: 

dr. Blaž Dolinšek, univ. dipl. inž. grad.

PREGLED GRADBENIH FAZ Z 
OKVIRNIMI STROŠKI 

Zaradi preglednejšega podajanja stroškov bodo ti podani za 
gradnjo stanovanjske hiše, ki stane okoli 150.000 €.

PRVA GRADBENA 
FAZA

Prva gradbena faza zajema pripravo terena za gradnjo in 
temeljev. Vključuje najmanj pripravo gradbišča, zakoličbo, 
zavarovanje gradbene jame in izkop, pripravo opažev - »kalupov« 
za temelje in njihovo vlivanje v opaž, kar v našem primeru nanese 
okrog 4.500 €. Hiša se v tej fazi še ne gradi, vendar je to kljub 
temu pomembna faza, saj bo dobra priprava terena in nasutja 
preprečila neenkaomerno posedanje temeljev in nastanek 
razpok, ter tako zmanjšala stroške potrebne za popravila. Dobra 
izvedba hidroizolacije v tej fazi prepreči pronicanje vode v steno 
in s tem plesen in poškodbe pohištva. V tej fazi je potrebna 
natančnost, saj se hiša iz načrtov »preriše« na tla.

1.

OKVIRNI STROŠEK: 4.500 €

DRUGA GRADBENA 
FAZA

V drugi gradbeni fazi sledi gradnja kleti. To je posebna gradbena 
faza predvsem zaradi stroškov, ki so povezani z izdelavo dela 
hiše pod zemljo, saj je zaradi potrebnega izkopa in odvoza 
materiala ter zaradi potrebe po natančni gradnji, s katero se 
preprečuje razpoke, skozi katere lahko pronica voda, povezana 
s stroški, ki pomenijo vsaj dvakrat višjo ceno na kvadratni meter 
v primerjavi z vložkom na kvadratni meter hiše zgrajen nad 
zemljo in je v našem primeru sorazmerna strošku  13.000 €. 
Zaradi potrebe po nepropustnosti za vodo je običajno izvedena 
v armiranem betonu (to je beton, ojačan z jeklenimi mrežami  ali 
palicami, ki mu povečajo trdnost), ki je obdan s slojem za vodo 
nepropustne hidroizolacije in zaradi nujnega vlivanja betona na 
mestu gradnje zahteva gradnjo pri pravi temperaturah, ki ne 
smejo biti pod ničlo, hkrati pa tudi ne previsoke, kar je razlog, da 
se hišo velikokrat začne graditi zgodaj jeseni ali spomladi. Druga 
gradbena faza je opredeljena, kot vsa gradnja, ki jo usposobljena 
ekipa zidarjev opravi pod koto ali z drugo besedo nivojem terena.

2.

OKVIRNI STROŠEK: 13.000 €

PREGLED GLAVNIH NALOG IN 
ODGOVORNOSTI 

Vodja del je fizična oseba, ki je do izvajalca del odgovorna za 
usklajenost izvedenega dela, s projektno dokumentacijo, predpisi 
zagotavljanja varnosti in zdravja pri delu na gradbišču in predpisi, v 
katerih je natančneje opredeljene zahteve gradnje. Vodja del mora 
biti vpisan v imenik vodij del, v katerega je vpisan pod določenimi 
pogoji, ki zadevajo njegovo izobrazbo, delovno izkušnje in pa 
zavarovanje v primeru nezgod.

Kot vodja projekta nastopa odgovorni projektant stroke, ki pri 
gradnji prevladuje, torej pri gradnji hiš odgovorni arhitekt ali 
gradbeni inženir. Odgovorni projektant mora zadostiti še strožjim 
kriterijem, da je lahko vpisan v imenik projektantov pri Inženirski 
zbornici Slovenije (IZS) ali v Zbornici za arhitekturo in prostor 
Slovenije (ZAPS).

Gradnjo vodi vodja del, nadzoruje pa odgovorni nadzornik. Zaradi 
majhnosti gradbišča običajno nista stalno prisotna, ampak po 
potrebi, da teče delo nemoteno in da se pojasni zapletenejše 
konstrukcijske sisteme.

Viri: izs.si, zaps.si, uradni-list.si.

TRETJA GRADBENA 
FAZA

Vse nosilne konstrukcije pritličja in nadstropij-to vključuje nosilne 
zidove, medetažne plošče, pa naj bodo iz opečnih zidakov, 
armiranega betona ali lesa in poleg njih še izdelavo strešne 
konstrukcije in strehe imenujemo tretja gradbena faza. V tej 
fazi se postavi “ogrodje”, ki hišo drži skupaj in s svojo obliko 
že omogoča, da opazimo obliko hiše. Tretja faza je za vsako 
hišo drugačna, ne le zaradi raznolikosti načrtovanja prostorov, 
ki odsevajo želje posameznika ampak tudi zaradi raznolikosti 
materialov in konstrukcijskih sistemov, ki jih v tej fazi lahko 
uporabimo. Konstrukcijski sistemi (lesena montažna gradnja, 
lesena skeletna gradnja, zidana gradnja ...) pri tej fazi določajo 
hitrost gradnje in potrebo po usposobljeni delovni sili. Montažne 
lesene hiše gradijo visokokvalificirani delavci, ki lahko hišo iz prej 
v tovarni natančno izdelanih elementov v 4 tednih sestavijo kot 
sestavljanko. Armiranobetonske oblike obvladajo vse gradbene 
ekipe.  Zidana gradnja zaradi uporabe naprednih novih zidakov 
in načinov spajanja zadostuje vsem kriterijem varčne in potresno 
varne hiše, je pa tudi tako preprosta, da jo lahko deloma gradimo 
tudi sami. Traja med 6 in 8 mesecev oziroma tudi leto ali 
dve, ker se v tem času postavi celotno ogrodje hiše. Ta faza je 
povezana z več stroški, v našem primeru 28.000 €.

Poleg nosilnih konstrukcij lahko gradbeno podjetje na hiši izvede 
tudi stavbno pohištvo (okna, vrata) ter hišo navzven zaključi s 
fasado. Zaradi vgradnje oken in vrat, ki so glede na ceno izvedbe 
del drugi najdražji del hiše, takoj za nosilno strukturo, je tudi 
podaljšana tretja gradbena faza povezana z večjim vložkom 
sredstev, ki bi znašal okrog 21.000 €.

3.

OKVIRNI STROŠEK: 28.000 € (+ 21.000 €)

ČETRTA GRADBENA 
FAZA

Po izvedeni zunanji podobi hiše, ki notranjost že ščiti pred 
zunanjimi vplivi vremena, se nadaljujejo dela v notranjosti, 
kjer obrtniki izvedejo betonske tlake, omete notranjih sten in 
stropov, hkrati z njimi tudi že vgradijo v stene gladke vodovodne 
cevi z načrtovanimi razvodi in cevi, v katere se namestijo žice, 
ki v prostore po hiši pripeljejo elektriko. V tej fazi je potrebna 
natančnost in več časa, ki ga visoko usposobljena delovna sila 
posveti pripravi hiše na bivanje, kar je tudi razlog za izjemno 
visoke stroške četrte gradbene faze, ki bi pri našem primeru 
znašali okrog 67.000 €.

Ponovno je možna podaljšana četrta gradbena faza, kar 
pomeni vložek okrog 11.000 €, v stavbo se vgradijo sistemi 
ogrevanja in hlajenja, po novem pravilniku, ki je za stavbe v 
javni lasti veljavi od 31. decembra 2018, za zasebno gradnjo pa 
začne veljati 31. decembra 2020 (Energetski zakon EZ-1, 330.
člen), pa tudi prezračevanja, saj pravila določajo tako visoko 
energijsko učinkovitost hiš, da bo potrebno zmanjšati tudi 
izgube naravnega zračenja z odpiranjem oken, in vpeljati 
mehansko prezračevanje z vračanjem toplote, kar pomeni, da se 
z napravo imenovano rekuperator s toploto zraka, ki se ga odvaja 
iz prostorov segreje zrak, ki ga iz okolice vpihujemo v prostor.

4.

OKVIRNI STROŠEK: 67.000 € (+ 11.000 €)

PETA GRADBENA 
FAZA

V peti gradbeni fazi, ki zahteva vložek okrog 10.000 € sledi 
izdelava talnih oblog in parketov, stenskih oblog s finimi 
instalacijami, kot so vtičnice, satelitska televizija, internetni 
priključki, hkrati pa se v prostore hiše vgradi tudi pohištvo in 
namesti in poveže kopalne kadi, tuše, ter preizkusi delovanje 
vseh sistemov od ogrevanja, vodovoda pa vse do elektrike in 
prezračevanja.

5.

OKVIRNI STROŠEK: 10.000 €

Izvedba SEISMIC temeljne blazine, FIBRAN 

SEISMIC temeljne blazine, FIBRAN 
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TEMELJENJE IN PREISKAVA TAL
Sodelujoči strokovnjak: izr. prof. dr. Janko Logar, univ. dipl. inž. grad., 

S temelji je obtežba objekta prenesena na temeljna tla in 
zagotavlja stabilnosti konstrukcije. Ločimo med plitvim in globokim 
temeljenjem stanovanjskih objektov. Stanovanjske hiše plitvo 
temeljijo na pasovnih temeljih ali temeljnih ploščah, globoko 
temeljenje se izvede z različnimi vrstami pilotov.

Z novim GZ, so v uporabo stopili tudi novi 
podzakonski akti, ki sledijo zahtevam 
ključnih evropskih gradbenih standardov 
Evrokod. Ti zahtevajo, da je za vsak objekt 
pripravljen tudi projekt temeljenja, ki črpa 
podatke iz poročila o preiskavah tal.

Prepogosto se dogaja, da investitorji ne posvetijo dovolj pozornosti 
pripravi tal in temeljenju objekta, saj so ti ukrepi očem skriti, 
povezani pa so z določenimi stroški. Predvsem stroški preiskave 
tal se investitorju včasih zdijo odveč, a so nujni za kakovosten 
projekt temeljenja objekta in se običajno merijo v promilih 
celotne investicije. Nasprotno se zaradi slabe presoje vplivov tal na 
novogradnjo, lahko hitro kje zalomi in tako kasnejši ukrepi ali celo 
škoda dosegajo več 10 % investicije.

Projekt temeljenja na podlagi arhitekturne zasnove in obtežb 
določi način temeljenja. Vsebuje vse računske analize (nosilnost tal, 
posedki in druge informacije glede na konkreten primer) ter določi 
način temeljenja in konkretne dimenzije temeljev. V primeru 
enodružinskih stanovanjskih objektov (preprosi primeri) je to del 
gradbenega projekta, medtem ko je v zahtevnejših primerih (npr. 
plazovita območja) za to izdelan ločen dokument. 

Za poročilo o preiskavi tal ne potrebujete urediti nobenih dodatnih 
dokumentov. Projektant objekta pove, katere podatke potrebuje in pri 
izvajalcu tovrstnih storitev naroči preiskave ter poročilo o preiskavi 
tal. Najpogosteje je v okviru preiskav tal dovolj, da se na bodoči lokaciji 
stavbe, z rovokopačem, naredi izkop ali dva in se tako ugotovi sestava 
tal in lega podzemne vode, po potrebi se odvzamejo vzorci zemljin, ki 
se jih nato analizira v laboratoriju. S temi podatki zna projektant izračunati 
nosilnost tal, pričakovane posedke objekta, pritiske tal na kletne 
zidove, vplive novogradnje na obstoječe sosednje objekte in podobno. 
Pri gradbenih parcelah na zelo mehkih tleh, poplavnih območjih in 
na potencialno plazovitih pobočjih bodo raziskave tal praviloma bolj 
obsežne, projekt temeljenja in zemeljskih del pa zahtevnejši.

MANJ STISLJIVA IN DOBRO 
NOSILNA TLA 

Pasovni temelji se uporabljajo na manj stisljivih in dobro nosilnih tleh 
ter pri enakomerni zasnovi stavbe, ki zagotavlja, da so nosilni elementi 
in obtežba enakomerno porazdeljeni po tlorisu objekta. Širina pasovnih 
temeljev je odvisna od obtežbe in lastnosti tal, globino pa določijo 
glede na lego nosilnega sloja in predvideno globino zmrzovanja. 
Temelje si lahko predstavljate, kot razširitev sten na stiku s tlemi. S tem 
se razmeroma velika obremenitev od teže stavbe raznese na večjo 
površino tal, saj imajo tla slabše mehanske lastnosti od sten objekta. 

Danes gradijo temelje stanovanjskih hiš skoraj izključno iz armiranega 
betona. Dobra praksa je, da izkop za temelje pred betoniranjem 
pregleda strokovnjak. Preveril bo, ali so pogoji tal pod vsemi temelji 
dovolj podobni in skladni z ugotovitvami pri preiskavah tal.

NEENAKOMERNA 
ARHITEKTURNA ZASNOVA

Pri nekoliko slabših, bolj stisljivih temeljnih tleh, ali pri neenakomerni 
arhitekturni zasnovi stavbe, je pogosto izbrano temeljenje na 
temeljni plošči. Ta bo morda nekoliko dražje, je pa izvedba 
bolj preprosta in hitrejša, plošča zagotavlja bolj enakomerne 
posedke tudi v primeru neenakomerne sestave tal in kar je danes 
pomembno – omogoča toplotno izolacijo temeljev. Slednje je pri 
pasovnih temeljih praktično neizvedljivo. 

GRADNJA NA MEHKIH TLEH

Tehnike globokega temeljenja se uporablja pri gradnji na 
zelo mehkih tleh (na primer Ljubljansko barje), kjer sloji tal blizu 
površja niso primerni za temeljenje stavb. V tem primerih se 
obtežbe objekta prenese v nosilne sloje tal v večjih globinah. Za to 
uporabljajo pilote, ki so lahko armiranobetonski, jekleni, izjemoma 
tudi leseni, in jih v tla lahko vtisnejo, ali betonirajo na mestu z 
različnimi tehnologijami uvrtanih pilotov. Če uporabijo na mestu 
izdelane uvrtane armiranobetonske pilote, jih lahko uporabite tudi 
za izkoriščanje toplotne energije tal s toplotno črpalko. 

Vir: www.energijskiscit.si
SEISMIC temeljne blazine, FIBRAN 


