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%MINI PRAVNA SVETOVALNICA

KAKO RAVNATI PRI
NAPAKAH V GRADNJI?

VESELJE OB VSELITVI V NOVO BIVALISCE LAHKO KMALU
POKVARIJO POMANJKLJIVOSTI PRI GRADNJI OBJEKTA.
ZAMAKANJE VODE, PLESEN V VOGALIH, LUSCENJE FA:
SADE IN SE MARSIKAJ DRUGEGA NAS LAHKO KMALU PO
VSELITVI SPRAVI V SLABO VOLJO. KAKO SE SPOPASTI S
TEZAVAMI IN KAKSNE MOZNOSTI SO NAM NA VOLJO?

Gradbena pogodba le v pisni obliki

Gradbena pogodba je vrsta podjemne pogod-
be, s katero se izvajalec zavezuje, da bo po do-
lo¢enem nacrtu v dogovorjenem roku zgradil

. doloceno gradbo na dolocenem zemljis¢u ali

da bo na takem zemlji¢u oziroma na Ze zgra-
jenem objektu izvedel kaksna druga gradbena
dela, naro¢nik pa se zavezuje, da mu bo za to
placal doloceno ceno. Z »gradbo« so miSljene
stavbe, jezovi, mostovi, predori, vodovodi, ka-
nalizacije, ceste, ZelezniSke proge, vodnjaki in
drugi gradbeni objekti, katerih izdelava zahteva
vedja in zahtevnejsa dela. Obligacijski zakonik
zahteva, da je gradbena pogodba sklenjena v
pisni obliki.

Izvajaléeva odgovornost za napake v gradnji ;

trajadesetlet
Izvajalec odgovarja za morebitne napake v iz-
delavi gradbe, ki zadevajo njeno solidnost, e
se take napake pokaZejo v desetih letih od iz-
rocitve in prevzema del. Zakon eksplicitno ne
dolo¢a, katere so tiste napake, ki zadevajo soli-
dnost gradnje, v sodni praksi pa se je izobliko-
valo staliS¢e, da gre za vse napake na vseh tistih
(vitalnih) delih zgradbe, ki bi morali opravljati
svojo funkcijo (vsaj) 10 let po gradnji, ne da bi
se zacele kazati napake zaradi obicajne dotraja-
nosti oziroma zaradi uporabe objekta. Gre torej
za napake na vseh delih objekta, ki omogocajo,
da ta normalno opravlja svojo funkcijo prostora
za bivanje oziroma opravljanje dejavnosti.
Poleg za gradbo izvajalec odgovarja tudi za
morebitne pomanjkljivosti zemljiS¢a, na kate-
rem je zgrajena gradba, ki se pokaZejo v dese-
tih letih od izrocitve in prevzema del. Tej od-

govornosti se izvajalec lahko izogne v primeru,
¢e je specializirana organizacija dala strokovno
mnenje, da je zemljiSCe primerno za gradnjo,
in se med gradnjo niso pojavile okoliS¢ine, ki
bi zbujale dvom o utemeljenosti strokovnega
mnenja. Enako odgovarja tudi projektant, e
napaka izvira iz kak$ne napake v nacrtu.

Odgovornosti izvajalca in projektanta s po-
godbo ni moZno niti izkljuciti niti omejiti, od-
govarjata pa ne samo naro¢niku, ampak tudi
vsakemu drugemu pridobitelju gradbe (na
primer novemu lastniku po prodaji nepremic-
nine). Pravice naro¢nika zaradi napake grad-
be preidejo torej na vse poznejSe pridobitelje
gradbe ali njenega dela, vendar tako, da po-
znejsim pridobiteljem ne tece nov rok za ob-
vestilo in toZbo, temve¢ se jim rok prednikov
vsteva.

Kako mora ravnati naro¢nik pri napakah v
gradnji?

Obligacijski zakonik doloca, da mora naro¢nik
ali drug pridobitelj obvestiti o napakah izvajal-
ca in projektanta v Sestih mesecih od dneva,
ko je napako ugotovil, sicer izgubi pravico skli-
cevati se nanjo. Sodna praksa se je Ze izrekla
o tem, da zado3¢a, da naroc¢nik obvesti le o
konéni posledici napake (na primer zamaka-
nje strehe) in ni zavezan navesti vzroka oziro-
ma izvora napake, saj ima naro¢nik v razmerju
do izvajalca polozaj laika (denimo VSM sodba
I Cp 144/2016). Ce se naro¢nik in izvajalec ne
moreta sporazumeti in doseci dogovora o na-
¢inu odprave napak v gradnji, mora narocnik
ali drug pridobitelj gradnje (na primer novi
lastnik) sproziti spor na pristojnem sodiscu v




letu dni od obvestitve izvajalca oziroma projektanta, saj
njegova pravica po poteku tega roka preneha.

Izvajalec oziroma projektant pa se ne more sklicevati
na zamujen rok, ¢e se napaka nanasa na dejstva, ki so mu
bila znana oziroma mu glede na njegovo strokovno znanje
niso mogla ostati neznana, pa jih ni sporo¢il naro¢niku
oziroma drugemu pridobitelju, ali ¢e je s svojim ravna-
njem zavedel narocnika oziroma drugega pridobitelja, da
pravic ni pravocasno uveljavil. Zakon torej varuje naroc-
nika pred nepostenim izvajalcem oziroma projektantom,
ki je vedel ali pa bi moral vedeti za napake v gradniji ali
pa je na neposten nacin (na primer z zavlaevanjem, pra-
znimi obljubami ...) dosegel, da je naro¢nik zamudil rok.

Se prevec gorece vtikate v gradnjo? Nikar, tako izvajalca
mordarazbremenite odgovornosti <
Izvajalec ni prost odgovornosti niti v primeru, Ce je nasta-
la napaka zato, ker je pri izvajanju posameznih del ravnal
po zahtevah naroc¢nika. Od izvajalca se zahteva najvisja
mera skrbnosti, to je skrbnost dobrega strokovnjaka, zato
niti izrecna narocnikova navodila, ki so povzrocila napake
v gradnji, izvajalca ne razbremenjujejo odgovornosti. Ven-
dar je v primeru, Ce je pred izvedbo posameznega dela
po zahtevi narocnika izvajalec tega opozoril na nevarnost
nastanka napak, njegova odgovornost zmanj$ana, v oko-
lis¢inah danega primera pa lahko tudi izkljucena. Izvaja-
lec lahko zmanjsa ali razbremeni svojo odgovornost samo
v primeru, ¢e narocnik vztraja pri svojih navodilih kljub
izrecnemu opozorilu izvajalca.

Deljena odgovornost izvajalca in projektanta ;
Ce sta v razmerju do naro¢nika za napako odgovorna
tako izvajalec kot tudi projektant, je njuna odgovornost
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solidarna, kar pomeni, da sta oba skupaj dolZna odpraviti
napake in da lahko naroc¢nik terja kateregakoli od njiju ali
pa oba skupaj in socasno. V tem primeru se naro¢niku
ni treba ukvarjati z vprasanjem deljene odgovornosti, saj
je to stvar izvajalca in projektanta, ki jo reSujeta samo v
njunem internem odnosu.

Pravice naro¢nika pri napakah v gradniji -
Narocnik, ki je pravilno obvestil izvajalca, da ima izvede-
no delo neko napako, lahko zahteva od njega, da napako
odpravi v primernem roku, hkrati pa ima tudi pravico do
povracila Skode, ki mu je zaradi tega nastala (na primer
dodatni stroski najemnine zaradi zamude z vselitvijo). Ce
bi odprava napake zahtevala pretirane stroske, jo izvaja-
lec dela lahko odkloni, vendar ima v tem primeru naroc-
nik po svoji izbiri pravico znizati placilo ali odstopiti od
pogodbe.

Naroc¢nik lahko odstopi od pogodbe, ne da bi prej zah-
teval odpravo napake samo v primeru, ko ima gradnja
tako napako, da je delo popolnoma neuporabno ali ¢e je
opravljeno v nasprotju z izrecnimi pogodbenimi pogoji
oziroma navodili naro¢nika. V vseh drugih primerih pa
mora narocnika najprej dolo€iti izvajalcu primer rok za
odpravo napak. Ce izvajalec ne odpravi napake do pote-
ka tega roka, jo lahko narocnik po lastni izbiri odpravi na
njegov racun, ali zniZa placilo ali pa odstopi od pogodbe.
Zadnje sicer ni mogoce, Ce gre samo za neznatno napako.
Ce se naro¢nik odlo¢i za uveljavljanje pravice do zniZa-
nja placila, se placilo se zniza v razmerju med vrednostjo
izvrSenega dela ob sklenitvi pogodbe brez napake in vre-
dnostjo, ki bi jo takrat imelo izvedeno delo z napako. So-
diSce s takSnim znanjem ne razpolaga, zato je potrebna
pomoc sodnega izvedenca gradbene stroke.




