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Zadeva: Problematika pridobivanja gradbenih dovoljenj v ve€stanovanjskih
stavbah — pojasnilo

Zveza: Vas dopis z dne 24.11.2021

Spostovani,

v dopisu navajate, da ste s strani ¢lanov Zdruzenja upravnikov nepremicnin ze veckrat
prejeli pripombe glede postopkov pridobivanja gradbenih dovoljenj za posege v
ve€stanovanjskih stavbah. Na podlagi dolocbe tretiega odstavka 29. dlena
Stanovanjskega zakona se etaZzni lastniki o gradbenih delih na skupnih delih
veCstanovanjske stavbe, za katera je treba pridobiti gradbeno dovoljenje v skladu z
zakonom, ki ureja graditev, odloCajo z ve€ kot 75% soglasjem. To po novem velja za
vgradnjo novih naprav (npr. dvigala) in vse rekonstrukcije stavb, kadar je potrebno
gradbeno dovoljenje. Na drugi strani pa se upravniki pri pridobivanju tovrstnih
gradbenih dovoljenj sre€ujejo z razli€nimi praksami upravnih enot (nekatere $e vedno
zahtevajo 100% soglasje npr. za vgradnjo dvigal). Ker gre po vaSem mnenju za o€itno
napacno tolmacenje dolo¢b o pravici graditi, ministrstvo prosite za uradno pojasnilo
glede omenjenega vpraSanja. Predlagate, da staliS¢e posredujemo tudi upravnim
enotam, saj je prakso na tem podrocju nujno poenotiti.

V nadaljevanju vam podajamo pojasnila. Omenjena pojasnila posredujemo tudi
upravnim enotam s prosnjo, da s pojasnili seznanijo zaposlene na podrocju
izdaje gradbenih dovoljen;.

Stanovanijski zakon® (v nadaljevanju: SZ-1) ter njegove spremembe in dopolnitve (SZ1-
1E?) niso v nasprotju z Gradbenim zakonom?® (v nadaljevanju: GZ). GZ govori o pravici
graditi, torej izkazovanju stvarne pravice, ki investitorju omogoc€a gradnjo. Dokazilo o
pravici graditi je dokazilo o lastninski ali drugi stvarni pravici ali o kateri drugi pravici, na
podlagi katere lahko investitor na doloCenem zemljiSCu oziroma objektu izvaja gradnjo.
Najpogosteje gre za lastninsko pravico, in sicer kot izkljuéno lastninsko pravico, prav
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189/20 — ZFRO in 90/21)
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tako pa sem Stejemo tudi ostale oblike lastninske pravice, kot so solastnina, skupna
lastnina in etazna lastnina. V primeru skupnih delov ve€stanovanjske stavbe v
etazni lastnini je lastninska pravica vezana na potrebno soglasje solastnikov — v
kaksnem delezu pa dolo¢a SZ-1. Etazni lastniki, ki imajo ve¢ kakor tri Cetrtine
(75%) solastniskih delezev, odlo¢ajo o gradbenih delih na skupnih delih
veéstanovanjske stavbe, za katera je treba pridobiti gradbeno dovoljenje v
skladu z zakonom, ki ureja graditev, razen za spremembo nhamembnosti
stanovanja v poslovni prostor v veéstanovanjskih in stanovanjsko poslovnih
stavbah za katero je potrebno 100% soglasje. To za dokaz o pravici graditi
zadostuje. Etazni lastniki imajo kot solastniki na skupnih delih stavbe v postopku
izdaje gradbenega dovoljenja polozZaj stranke.

S spostovanjem!
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