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ZAKONODAJA - GZ véeraj in danes

Podiranje nekaterih mitov
o stariin novi gradbeni zakonodaji

Prve izku$nje pri uporabi nove gradbene zakonodaje v praksi

Avtorica: Aleksandra Velkovrh, dipl. inZ. grad,, specialistka na podro¢ju gradbene zakonodaje

Pol leta po uveljavitvi nove gradbene zakono-

daje:

« Gradbeni zakon (Uradni list RS, §t. 61/18 in
72/17 - popr., GZ),

« Zakon o arhitekturni in inZenirski dejavnosti
(Uradni list RS, t. 61/17, ZAID),
Uredba o razvr$éanju objektov (Uradni list
RS, §t. 37/18, Uredba),
Tehniéna smernica TSG-V-006: 2018 Raz-
vr$canje objektov,

+ Pravilnik o podrobnejsi vsebini dokumen-
tacije in obrazcih, povezanih z graditvijo
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objektov (Uradni list RS, $t. 36/18 in 51/18
- popr, Pravilnik),
Pravilnik o univerzalni graditvi in uporabi
objektov (Uradni list RS, §t. 41/18)
je morda pravi ¢as, da ob robu uveljavljanja
novih predpisov spregovorim o prvih korakih
njene uporabe in osvetlim nekatere dileme pri
uporabnikih in uporabne novosti.

Naj mi malcki ne zamerijo, ¢e zacetke
uporabe gradbene zakonodaje primerjam z
njihovimi prvimi koraki v Zivljenju. Preveckrat

mi namre pri opazovanju prvih korakov upo-
rabe dolo¢b nove zakonodaje misli asociirajo
na otrogko stopicanje.

Nekateri deli zakona dozivljajo prave po-
rodne krée. Z novimi dolocbami se $e ne bi
spoprijeli, vendar je zakonodajna narava ne-
usmiljena in delovanju po novih predpisih se
ne da ved izogniti. Vsi upravni postopki z vlo-
Zenimi zahtevami po 1. 6. 2018 se pa¢ morajo
voditi po novem, kar velja tako za gradbena
in uporabna dovoljenja kot tudi za izvajanje
gradnje.

Uporaba nekaterih novih doloéb v praksi $e ni
zazivela in dolo¢be $e Eepijo v kotu stajice, ak-
terji pa $e ne razmisljajo o tem, da se bo treba
nekega dne z rokami zagrabiti za ogrojo ter se
povzpeti na svoje noge. Tako trenutno najved-
krat vidim mikro in majhne izvajalce, ki glede
izvedbe na gradbiséu vedinoma Eakajo, kdaj
bodo prisilieni uporabljati novo zakonodajo.

Drzavni organi pa ponekod $e stojijo ob

ograji in se veckrat bojijo spustiti. Vendar jim
upravna ura s predpisanimi roki Ze tiktaka, kaj-
ti vloge vloZzene po 1. 6. 2018 se obravnavajo
po novih predpisih.
Trg je neusmilien za podjetnike. Ti so se pri-
morani spustiti v neznano in shoditi - morda
bo kdo za kratek ¢as sedel, a se bo ze moral
pobrati.

V doloéenih primerih se na$i mal&ki $e spo-
tikajo in prevradajo ter ¢akajo na oporo pri
mami oziroma na pomo¢ v obliki podrobnih
navodil, pravne prakse ali popravkov predpi-
SOV.

Se preden so shodili je pri ve&ini udelesen-
cev pri gradnji povzrodilo mnoziéni tek prever-
janje in zagotavljanje izpolnjevanja pogojev za
vpise v zborni¢ne imenike. Pri tem ugotavljo-
mo, da nam 'vedno v koraku s ¢asom' zavaro-
valnice s svojimi produkti tokrat ne sledijo - ali
pa nodejo slediti.

Najbolj $portni in podjetni malcki pa so Ze
stopili na svoje noge in kljub kakdnemu ovin-
ku Zze pogumno korakajo v smer, ki se jim zdi
prava. Ostali se jim bodo kmalu upali in mo-
rali slediti. Nekateri projektanti ze projektirajo

po novem pravilniku, ¢eprav $e niso izdelane

smernice pristojnih zbornic. Tudi prvi izvajalci
Ze izdelujejo nova dokazila o zanesljivosti.

Vpradanje, ali smo potrebovali novo za-
konodajo ali bi bilo bolje posodobiti staro, ni
ved relevantno. Nova zakonodaja je veljavna
in pri njeni uporabi moramo samo poiskati v
njej predpisanih veliko dobrih reditev, kajti ¢e
iS¢emo napake, jih bomo tako kot povsod na-
8li tudi tukaj. Ce se bo pri uporabi izkazalo, da
se kak3ne dolo¢be kljub dobri volji ne bo dalo
uporabljati, bodo sledile spremembe, izbolj$a-
ve, ali podaljéana prehodna obdobja. Ce e
govorim o malékih, vemo, da je treba zamenja-
ti plenicko.

V nadaljevanju navajom trditve in vpra-
$anja, s katerimi se v tem obdobju najveckrat
sre¢ujem. Pa odstrimo meglo in podrimo nekaj
mitov o stariin novi zakonodaji:

1ZPOLNJEVANJE POGOJEV UDELEZENCEV PRI
GRADITVI

Najbolj pereda tema nove zakonodaje so
pogoji za vpise v pristojne zbornice; v InZe-
nirsko zbornico Slovenije IZS za pooblaséene
inzenirje, nadzorne inzenirje in vodje del. V
Zbornico za arhitekturo in prostor ZAPS za
poobladéene arhitekte. In v Obrtno-podjetni-
$ko zbornico Slovenije OZS in Gospodarsko
zbornico Slovenije GZS za vodje del. Res je,
da je pri ugotavljanju pogojev in vpisovanju
v zbornice najvec tezav, ki pa jih ne povzroca

sedanja zakonodaja, ampak pretekle Stevilne
spremembe na tem podrodju skupaj s siste-
mom izobrazevanja. Komentiranje tega po-
dro¢ja bi bilo tezavno in obsezno zaradi vseh
moznih kombinacij izobrazb, delovnih izkugenj
in pogoja zaposlitve. TeZav na tem podrodju
zaradi sistema izobraZevanja nimajo samo ar-
hitekti, najved pa jih imajo nadzorniki in manjsi
izvajalci. Vsak posameznik mora individualno
preveriti pogoje za vpis.

Opozoriti je treba, da je pogoj za vpis za-
poslitev ali druga ustrezna oblika, izobrazba,
delovna doba in poimensko zavarovanje pri
gospodarski druzbi. In $e eno opozorilo - rok
za vpis je podalj$an za pooblaséene inzenirje
in arhitekte do 31. 5. 2019 in za vodje del do
31.5.2020. Po tem roku bodo poobla$éenim
pravice mirovale, vodjem del pa ugasnile.

Sama pri morebitni spremembi zakonodaje
na tem podrodju vidim eno pot: noben posa-
meznik, ki je do zdaj pridobil pravice za opra-
vljanje storitev, teh pravic z novo zakonodajo
ne sme zgubiti. Zez njimi se nam izra¢un ne
izide; pomnoZimo $tevilo posameznikov s Ste-
vilom izdanih gradbenih dovoljen, $e prej pa
moramo odsteti $tevilo posameznikov, ki so za-
posleni v istem podjetju, upokojencev in tistih,
ki so zaposleni 'drugje’, komunalna podjetjo,
ob¢ine ...

Pri implementiranju tega dela zakonodaje
vidim resne tezave v tem, da mora investitor
doloéiti vodjo gradnje, ki mora biti vsaj grad-
beni inzenir. Vedina manjsih izvajalcev na za-
sebnih hisah temu pogoju ne zadosti.
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Torej je v tem delu potreben usklajen pre-
gled zakonodaje s pregledom dejanskega
Stevila aktivnih udeleZencev in verjetno po-
dalj$anje prehodnih obdobij, da dobimo nove
izobrazene strokovnjake, ki bodo pridobili tudi
izkugnje.

NADZORNIK JE VPRASAL: IMAM VECJE
ODGOVORNOSTI, KDO ME BO PLACAL?

Odgovor je jasen - investitor.

Investitor laik se mora zavedati, da se je po
vsej verjetnosti odlocil za investicijo svojega
Zivljenja in da je pri tem laik. V gradnjo vloziti
life time kredit' brez zelo dobrega nadzora je
neodgovorno, da ne re¢em neumno. Ce si na-
ro¢nik - investitor zagotovi nadzor pri gradnji
za 500 eur, bo dobil ravno toliko nadzora. Ni
treba biti strokovnjak, da ure vasega serviser-
ja avtomobila primerjate z urami opravljenega
nadzora pri gradnji. Kak$na je vrednost avto-
mobila in kakéna vrednost hise?

Dober nadzorni odigra svojo vlogo in krep-
ko zasluzi svoj honorar v vi§ini 2 do 3 % investi-
cije, saj navsezadnje po novem za opravljeni
nadzor odgovarja kazensko in od$kodninsko.

ZAKAJ NA TRGU NI ZAVAROVANJ KLJUB TEMU,
DA JE ZAKONODAJA (ZAID IN GZ) v VELJAVI?

Zavarovanje druzbe (projektanta, izvajalca
ali nadzornika) in pri njih zaposlenih posa-
meznikov je pogoj za vpis posameznikov v
imenike pristojnih zbornic. Iz spodnje tabele
primerjave razlik predpisanih zavarovanjih po
starem in novem je razvidno, da je obseg za-
varovanja zelo povedan, kar je pravilno glede
na vrednost investicij. O¢&itno prav zahtevani
razdirjeni obseg zavarovanj zaradi malomar-
nega ravnanja, znizanja vrednosti, napak in
opustitve dolznosti povzroca zavarovalnicam
sive lase pri oblikovanju zavarovalnih pogojev,
verjetno predvsem pri doloditvi letne zavaro-
valne premije.

Na mestu je prakti¢no vpradanje zavaro-
valnice, ki bi bilo banalno, ¢e ne biiskaliin nasli
odgovora v ‘opustitvi dolZnosti. Ali bo zava-
rovalnica krila $kodo, ker izvajalec zaradi zni-
Zanja strogkov naértno ni izvedel izolacije? Ali
od$kodnino plac¢a zavarovalnica, &e nadzornik
ne preveri armature pred vgradnjo betona?

Primerjava zavarovanj po starem ZGO-1in
novem ZAID ter GZ:
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ZGO-1
- ne velja veé

najmanj 41000 evrov.

Projektant, izvajalec, nadzornik in revident.

Zavarovanje odgovornosti za $kodo, ki bi nastala investitorjem in tretjim osebam v
zvezi z opravljanjem dejavnosti.

Letna zavarovalna vsota za posamezni zavarovalni primer ali vse letne primere je

ZAID
- veljaod 1. 6.2018

Projektant, nadzornik.

Zavarovanje odgovornosti za gkodo, ki bi nastala
investitorju ali tretji osebi v zvezi z opravljanjem
arhitekturne in inZenirske dejavnosti.

Krita odgovornost zaradi malomarnega
ravnanja, ki ima za posledico nastanek $kode
ali stvarne napake, kamor se poleg neposredne
materialne $kode (poskodovanje in unicenje)
Stejejo tudi stroski, ki so neposredno potrebni za
odpravo oziroma prepreditev nastanka gkode,
brez nastanka neposredne $kode.

Kritje $kode v obliki znizanja vrednosti posla

ali gradnje in druga koda, ki je posledica
jomcevalnega zohtevka investitorja ali tretje
osebe.

Kritje $kode za ravnanja, izvedena v ¢asu
trajanja zavarovanja, ali za ravnanje, za
katerega je obvestilo o $kodnem primeru vlozeno
v ¢asu trajanja zavarovanja.

Zavarovanje krije poimensko navedene
poobla$éene arhitekte in inZenirje ali vse
poobla$éene arhitekte in inzenirje v druzbi.
Letna zavarovalna vsota za posamezni
zavarovalni primer ali vse letne primere je

najmanj 50000 evrov.

lzvajalec.

izvajaléeve dejavnosti.
Krita $koda zaradi

GZ
- veljaod 1. 6.2018

malomarnosti,
napak,
opustitve dolznosti.

njem zaposlene.

Zavarovanje odgovornosti za
gkodo, ki bi nastala investitorju ali
tretji osebi v zvezi z opravljanjem

Zavarovanije krije izvajalca in pri

Letna zavarovalna vsota je

najmanj 50.000 evrov.

PROJEKT ZA IZVEDBO JE OBVEZEN NA
GRADBISCU SELE PO 1. 6. 2018, PREJ NI BIL
PREDPISAN

Ne drzi. Tudi ZGO-1 (Uradni list RS, §t. 102/04
- uradno precis¢eno besedilo, 14/05 - popr.,
92/05 - ZJC-B, 93/05 - ZVMS, M/O5 - odl.
Us, 126/07, 108/09, 61/10 - ZRud-1, 20/11
- odl. US, 57/12, 101/13 - ZDavNepr, 110/13,
19/15, 61/17 - GZ in 66/17 - odl. US) je med ob-
veznostmi izvajalca predpisoval, da mora izva-
jati dela po projektu za izvedbo PZI, ki ga je
moral imeti na gradbidéu. Ta obveznost je bila
predpisana tudi za posameznike in drustva, ki
so gradili v lastni reZiji.

Torej je napacno splodno prepri¢anje, da
do zdaj na 'zasebnih hidah' PZI ni bi predpisan
in je obvezen $ele po novem. To mnenje pa ver-

jetno izhaja iz tega, ker niso bile zelo pogoste
kontrole in$pekcije ali na gradbiséih obstaja
PZl, in pa zato, ker od leta 2012 (ZGO-1D) do
zdaj za enostanovanjske stavbe ni bilo potreb-
no uporabno dovoljenje, kjer je pogoj PID (pro-
jekt izvedenih del), ki se izdela na podlagi PZI.

REFERENT PRI 1ZDAJI GRADBENEGA
DOVOLJENJA ODLOCA O VSEBINI
ARHITEKTURNIH, URBANISTICNIH IN TEHNIENIH
RESITEV

Delno drZi. Pogoji za izdajo gradbenega dovo-
lienja so predpisani v 43. ¢lenu GZ. Kaj mora
torej preveriti pristojni upravni organ (UE ali
MOP), kaj pomeni pozitivno mnenje mnenje-
dajalca in podpis projektanta? Upravni organ
ima jasno predpisane obveznosti.

Prvi pogoj za izdajo gradbenega dovolje-
nja je izkazana pravica graditi na zemljigcih,
kjer se bo gradilo. Verjetno bodo zanimivi po-
samezni primeri priklopov na obstojeco infra-
strukturo v zasebni lasti.

Sledi preveritey, ali bo gradnja skladna z
doloé¢bami prostorskega izvedbenega akta
in z dolo¢bami predpisov o urejanju prosto-
ra. Skladnost DGD v okviru svoje pristojno-
sti doloca obding, ki je zdaj pridobila status
mnenjedajalca glede skladnosti s prostorskim
predpisom. Na tem delu je lokalni samoupravi
zmanj$ana vloga, saj se je po ZGO-1 lahko v
postopek priglasila kot stranska udelezenka.
Ta dolo¢ba se podvaja s spodaj navedeno
izjavo.

Glede izdelane projektne dokumentacie,
ki jo po novem oznadujemo namesto s PGD z
DGD, je treba poudariti naslednje: vsebino ar-
hitekturnih in tehni¢nih resitev morata s svojim
podpisom potrditi projektant in vodja projekta
dokumentacije za gradbeno dovoljenje DGD,
ki je vpisan v imenik ZAPS ali I1ZS. Upravni or-
gan ali pogovorno referent pa samo preveri,
alije DGD ustrezno podpisan.

Nadalje referent samo preveri, ali sta odgo-
vorna oseba projektanta in vodja projekta
DGD podpisala izjavo v DGD, s katero sta

potrdila:

+ da je DGD skloden z zahtevami prostorske-
ga izvedbenega akta, gradbenimi in drugi-
mi predpisi,

+ da omogoéa kakovostno izvedbo objekta in
racionalnost reditev v ¢asu gradnje in vzdr-
Zevanja objekta,

+ da so izbrane tehni¢ne reditve v skladu s
pravili stroke in niso v nasprotju z zakonom,
ki ureja graditev, drugimi predpisi, tehnicni-
mi smernicamiin

+ da so na ravni obdelave DGD izpolnjene bi-
stvene in druge zahteve iz 15.¢lena GZ, ker
pomeni, da mora biti na primer poZarna var-
nost obdelana glede zunanje ureditve, gle-
de notranjosti pa bo obdelana v PZ| pred
zadetkom gradnje.

V primeru obveznih mnenj ostaja obve-
znost upravnega organa, da preveri, katera
mnenja so za konkretni primer potrebna. Ce
so predloZena vsa predpisana mnenja, preve-
ritev dejstva, ali je nameravana gradnja skla-
dna s predpisi v pristojnosti mnenjedajalcey,
v primeru pridobljenih pozitivnih mnenj ne bo
tezavna. Bo pa vloga upravnega organa odlo-
Cujoca in e precej nejasna v primeru medse-
bojno neusklajenih ali negativnih mnen;. Bistvo
nove ureditve pridobivanja gradbenih dovo-

lienj je prav pri spremembi obvezujocih sogla-
sij v neobvezujo¢a mnenja. In v tem delu bomo
veseli odloénih odlogitev pristojnih referentov,
ki bodo sprva verjetno redke. Investitorji bodo
enako veseliizvajanja nove pristojnosti uprav-
nih organov, da pridobijo manjkajoce mnenje
od nadzornega organa mnenjedajalca ali iz-
vedenca ustrezne stroke.

Pogoj za izdajo gradbenega dovoljenja, ki
ga mora preveriti upravni organ, je, ali iz DGD
izhaja, da bo zagotovljena minimalna komu-
nalna oskrba, ki so v primeru stavbe cesta,
elektrika, kanalizacija in vodovod. Tukaj nalo-
ga upravnega organa ne bo tezka, ¢e bodo
prilozena vsa §tiri pozitivna mnenja mnenje-
dajalcev in bodo ustrezni priklopi predvideni
v dokumentaciji. Zahtevnej$a naloga bi bila v
primeru predvidenih alternativnih virov. V tem
primeru za ustrezno opremljenost ponovno
poskrbi in odgovarja projektant.

Glede skladnosti nameravane gradnje s
predpisi ohranjanja narave mora upravni or-
gan preveriti pogoje presoje sprejemljivosti in
enako z vidika varstva okolja.

V primeru rekonstrukcije, dozidave ali spre-
membe namembnosti pa mora upravni organ
preveriti, ali je v postopku obravnavan lega-
len objekt. Zakonsko dolo¢bo, da mora biti za
obstojeci objekt izpolnjen pogoj, da ni zgrajen
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brez gradbenega dovoljenja, je treba razume-
ti glede na namen, da je dovoljeno pridobiti
gradbeno dovoljenje na legalnem objektu, kar
pomeni, da so ti objekti tudi taki, ki niso bili
zgrajeni z gradbenim dovoljenjem, pa so bili
pozneje legalizirani kot objekti zgrajeni pred
letom 1968 s pridoblieno odlo¢bo, objekti dalj-
$ega obstoja in objekti z legalizacijo. Ali pa se
v istem postopku izvede tudilegalizacija.
Seveda morajo biti v teh primerih predvi-
dene novogradnje izpolnjeni pogoji za izda-
jo gradbenega dovoljenja, kot je skladnost
s prostorskih aktom. Ce je bilo za objekt na
kmetijskem zemljis¢u pridoblieno dovoljenje
daljega obstoja, za tak objekt verjetno ne bo
mogoce pridobiti dovoljenja za prizidavo.

PO NOVEM SODELUJE V POSTOPKU
PRIDOBIVANJA GRADBENEGA DOVOLJENJA TUDI
PROJEKTANT

Delno drzi. Gradbeni zakon daje upravnemu
organu, ki vodi postopek pridobivanja grad-
benega dovoljena, moZnost, ne pa obveznost,
da opravi ustno obravnavo, na katero lahko
povabi tudi projektanta in/ali mnenjedajalce,
ki so podali mnenje o nameravani gradnji. Pro-
jektant oziroma vodja projekta je vabljen zato,
da v postopku pojasni svoj projekt, saj tega
upravni organ ni dolzan. Ce se vabljeni pro-
jektant ne bi odzval vabilu na obravnavo, bi
bilo odlo¢eno brez njegove obrazlozitve doku-
mentacije za gradbeno dovoljenje DGD. Torej
bi se lahko zaradi neudelezbe projektanta po-
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stopek lahko koncal neugodno za stranko, ker
projektant ni utemeljil resitev v DGD, ali glede
na ugotovitve na ustni obravnavi ni ustrezno

dopolnil DGD.

ALI JE PO NOVEM PRI IZDAJI GRADBENEGA
DOVOLJENJA RES SPET OBVEZEN OGLED NA
TERENU?

Deloma drzi. V preteklosti so se pred izdajo
gradbenega dovoljenja izvajali ogledi na te-
renu. V vmesnem obdobju ogledov praviloma
ni bilo ved bodisi zaradi zmanjdanja stroskov v
imenu ‘ekonomicnosti' postopka ali kot odpra-
va administrativne ovire, ¢eprav bi bili ogledi v
posameznih primerih koristni.

Po novem ogled na terenu ni predpisan kot
obveznost. Dolo¢eno je, da mora ustno obrav-
navo opraviti organ, kadar se v postopek
priglasijo stranski udelezenci in bi obravnava
pospesdila ter poenostavila postopek, ali kadar
je za razjasnitev dejstev treba opraviti ogled,
zaslidati pri¢e aliizvedence. Odloditev, kaksen
dokazni postopek bo izvedel, je na upravnem
delavcu, torej je njegova presoja in odloditev,
ali bo opravil ustno obravnavo v uradnih pro-
storih ali na terenu.

Se pa mora upravni organ pri odloéanju o
izdaji gradbenega dovoljenjo na obstojecem
objektu prepri¢ati o dejanskem stanju na tere-
nu. Tudi to ne pomeni, da mora vedno opraviti
ogled na terenu. O obstojedem stanju objekta
in zemlji$¢a se seznani tudi na drug nadin, kot
so fotografije, Google Street View in podobno.

PO NOVI ZAKONODAJI HITREJE DO
GRADBENEGA DOVOLJENJA, KAJ PA HITREJE DO
GRADNJE?

Dr?i, da je do gradbenega dovoljenja mogoce
priti hitreje, drzi pa tudi, da do gradnje verje-
tno ne bo prislo veliko prej kot v preteklosti.

V vsakem zakonodajnem postopku je po-
treben pregled, ali se zmanjsujejo administra-
tivne ovire. Menda je bilo ze s strani evropskih
organov ugotovljeno, da z novo zakonodajo te
ovire niso zmanjdanje, kar pa po moji presoji
ne dri. Ce pogledam postopek gradbenega
dovoljenja, ugotavljam, da bodo k pospesitvi
postopka pripomogla dolodila, da se mora
stranski udelezenec aktivno priglasiti v posto-
pek, da imajo upravni organi moznost oziroma
obveznost pridobiti manjkajoc¢a mnenja, in da
je mogoda diskrecijska presoja negativnih in
neusklajenih mnenj. K hitrej$i pridobitvi dovo-
lienja bo doprinesel tudi obseg dokumentacije
za gradbeno dovoljenje, ker se bistvene zahte-
ve, ki zadevajo sam objekt, dokazujejo Sele v
PZI, prav tako so elaborati obvezni $ele v PZI.
Tudi dologba, da je treba preveriti samo pra-
gradilo, bo zagotovila pospesitev postopka.

Malo zaskrbljujoce in nepredvideno pa je
‘evropsko' dolodilo, ki se izvaja v 'balkanskem'
okolju, in sicer da se v postopek lahko prija-
vi vsakdo, ki izkaZe svoj interes. Oseba mora
sicer v postopku dokazati svoj pravni interes,
vendar ima pravico sodelovati v postopku do
odloditve o njeni pritozbina sklep, s katerim ji ni
bil podeljen status stranskega udelezenca. To-
rej se bo oseba lahko samo priglasila v posto-
pek brez dokaza o svojem izkazanem interesu
in bo s tem pridobila pravico nekajmeseénega
sodelovanja v postopku, pravico biti vabljena
in prisotna na obravnavah, pravico spreminja-
nja datumov obravnav, pravico seznanjanja z
vsemi dokaznimi listinami, pravico, da zahteva
izvajanje posebnih dokazov, skratka vse pravi-
ce, ki gredo stranskim udelezencem v postop-
ku po dolodilih Zakona o splo$nem upravnem
postopku. Neznane posledice v obliki civilnih
tozb znajo biti tudi glede dolodila, da se v po-
stopku gradbenega dovoljenja preverja pravi-
co graditi samo za zemlji$éa, kjer se bo dejan-
sko gradilo. To dolodilo bo upravni postopek
brez dvoma pospesilo, kaj pa stvarne pravice
sluznosti na Ze zgrajeni infrastrukturi, priklopi,
(zasebni) dostopi?

Glede na vse navedeno menim, da inve-
stitor lahko prej pridobi gradbeno dovolje-
nje in s tem pravico do pridobitve evropskih
sredstev, kredita in podobno. Vendar ima od
pridobljenega gradbenega dovoljenja do za-

Cetka gradnje $e vel ovir: izdelava PZI v celoti,
zagotovitev nadzornika in zakoli¢enje objekta.
Po novem se lahko zaéne graditi $ele s pravno-
mo¢nim gradbenim dovoljenjem in ne zadostu-
je ve¢ dokonéno dovoljenje.

ALIINVESTITORJEM RES NI VEC TREBA
PRIDOBIVATI PROJEKTNIH POGOJEV IN MNENJ?

Ne drzi. Za investitorje Ze zdaj ni bilo obvezno
pridobivanje projektnih pogojev in enaka ure-
ditev ostaja $e napre;j.

Glede pridobivanja mnenj pa morajo in-
vestitorji oziroma zanje poobla$¢ene druge
osebe pred vloZitvijo zahteve za pridobitev
gradbenega dovoljenja pridobiti vsa obvezna
mnenja, v katerih je opredeljena skladnost po-
droénih predpisov z DGD.

Investitor mora za pridobitev mnenja vloZiti
vlogo pri mnenjedajalcu. Ce ta v 10 dneh ne
zahteva dopolnitve vloge, se steje, da je vloga
popolna in mora izdati mnenje v roku 15 dni
po prejemu vloge oziroma v roku, predpisa-
nem v posebnem predpisu. Posebni roki so
na primer dologeni v Zakonu o vodah. Vodno
soglasje mora izdati ministrstvo (Direkcija RS
za vode, DRSV) v 60 dneh pri zahtevnem in
vodnem objektu, v 30 dneh pri manj zahtev-
nem objektu oziroma v 15 dneh pri enostav-
nem in nezahtevnem objektu od prejema po-
polne vloge. Rok za izdajo vodnega soglasja
ne tece v ¢asu od sklica ustne obravnave ali
ogleda do zaklju¢ka ustne obravnave oziroma
ogleda. V primerih, ko je treba odloditi tudi o
ustanovitvi stvarne sluznosti za poseg na vo-
dnem ali priobalnem zemlji¢u v upravljanju
ministrstva (DRSV), je rok za izdajo vodnega
soglasja 60 dni od prejema popolne vloge. Do
medsebojne uskladitve predpisov se postopki,
predpisani za soglasja, $tejejo za postopke za
pridobitev mneni.

Ce mnenjedajalec v predpisanem roku
mnenja ne izda, investitor zahtevi za pridobi-
tev gradbenega dovoljenja prilozi dokoazilo
(povratnica ali prejemna $tampiljka mnenje-
daojalca na vlogi za pridobitev mnenja), da v
predpisanem roku mnenje nibilo izdano. V tem
primeru upravni organ pozove mnenjedajalca,
da izda mnenje v roku 8 dni. Ce mnenjedaja-
lec tudi v tem roku ne izda mnenja, ga upravni
organ sam pridobi od organa, ki je pristojen
za nadzor nad mnenjedajalcem (obidajno so
to Zupan ali pristojno ministrstvo), ali od izve-
denca (Steje se, da je izvedenec pooblagéeni
inzenir Pl ali poobla$ceni arhitekt PA, PA pro-
storski nacrtovalec). Investitor kljub Zeljom ne
more sam k vlogi priloZiti mnenja izvedenca.
Izvedenca po predpisanem postopku ZUP iz-

bere upravni organ. Predlagam, da bi bil po-
stopek izbire podoben kot izbira &lanov komisij
za tehniéne preglede.

ALIRES NI VEC NUJNO, DA PROJEKTNO
DOKUMENTACIJO IZDELA PROJEKTANT?

Ne drzi. V tabeli je primerjava obvezne doku-
mentacije s staro zakonodajo. Predpisan ni
ved idejni projekt.
Projekte IZP, DGD, PZI in PID morajo izdelati
poobladéeni arhitektiin pooblaséeniinzenirji.
Pogoji za izdelovalca dokumentacije pa
niso predpisani za izdelavo dokumentacije za
pridobitev gradbenega dovoljenja za nezah-
tevne objekte (DNZO) in dokumentacije za pri-
dobitev gradbenega dovoljenja za spremem-
bo namembnosti (DSN) ter seveda za dokazilo
o zanesljivosti (DOZ), ki ga izdela izvajalec. V
okviru DOZ je zdaj navodilo za obratovanje in
vzdrzevanje.

Pravilnik o podrobnejsi vsebini dokumentacije in
obrazcih, povezanih z graditvijo (Ur. L. RS, $t. 38/18)

Dokumentacija se razvrééa na:

1. idejno zasnovo za pridobitev projektnih in drugih
pogojev (IZP),

2. projektno dokumentacijo za pridobitev mnenjin
gradbenega dovoljenja (DGD),

3. projektno dokumentacijo za izvedbo gradnje (PZ1),

4. projektno dokumentacijo izvedenih del (PID),

5. dokumentacijo za pridobitev gradbenega
dovoljenja za nezahtevne objekte (DNZO),

6. dokumentacijo za pridobitev gradbenega
dovoljenja za spremembo namembnosti (DSN) in

7. dokazilo o zanesljivosti objekta (DZO) - izdela
izvajalec.

Projektno dokumentacijo izdela projektant.

Pravilnik o projektni dokumentaciji
(Ur. L. RS, §t. 55/08)

Projektna dokumentacija se razvr$¢a na:

1. idejno zasnovo (IDZ), katere namen je pridobitev
projektnih pogojev oziroma soglasij za prikljuéitev
pristojnih soglasodajalcev,

2. idejni projekt (IDP), katerega namen je izbor
najustreznej$e variante nameravane gradnje
objekta oziroma nacina izvedbe del, ki se izdela le,
e je tako doloceno s posebnimi predpisi ali ¢e to
izrecno pisno zahteva investitor,

3. projekt za pridobitev gradbenega dovoljenja
(PGD), katerega namen je pridobitev gradbenega
dovoljenja,

4. projekt za izvedbo (PZI), katerega namen je
izvedba gradnje,

5. projekt izvedenih del (PID), katerega namen je
pridobitev uporabnega dovoljenja.

ALI SE ZDAJ RES LAHKO GRADI VEC VRST
OBJEKTOV BREZ GRADBENEGA DOVOLJENJA?

Ne drzi za gradnjo objektov. DrZi pa, da se lah-
ko brez gradbenega dovoljenja izvaja ved del
kot vzdrzevalna dela.

Za katere objekte pred gradnjo ni vec ob-
vezno pridobiti gradbenega dovoljenja, je tre-
ba preveriti v pregledni Uredbi o razvrécanju
objektov, pri ¢emer si pomagamo s Tehni¢no
smernico za razvrécanje objektov TSG-O06.

Enostavni objekti se gradijo brez gradbe-

nega dovoljenja. Zelo okvirno merilo je, da
spadajo med enostavne objekte objekti po-
vrine do 20 m2 in z razponom do 4 m. Tudi
za reklomna oglasna mesta v vedini primerov
ni ve¢ potrebno gradbeno dovoljenje. Vendar
bo postavitev regulirala lokalna samouprava
preko svoje indpekcije.
Gradbeno dovoljenje je potrebno za nezah-
tevne objekte, med katere zelo okvirno spada-
jo objekti med 20 do 50 m2. Med te objekte
spadajo tudi nekateri infrastrukturni objekti,
kot so vodovod do premera 80 mm, kanaliza-
cija do premera 200 mm, pa tudi elektrovo-
di, kar po mojem mnenju puééa investitorjem
preveliko odgovornost. Za gradnjo teh je sicer
potrebno gradbeno dovoljenje, ni pa predpi-
sana projektna dokumentacija, ki jo izdela pro-
jektant, ni predpisan nadzor in tudi uporabno
dovoljenje ne.
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ZAKONODAJA - GZ véeraj in danes

Pozitivna novost so tudi zacasni objekti, ki
se lahko postavijo za del leta, v asu trajanja
neke prireditve ali za namen sezonske po-
nudbe. V preteklosti nam je ostalo v prostoru
precej zacasnih objektov!, kljub temu pa poz-
dravljam novost zalasnih objektov zato, ker
prihaja v pristojnost obcinske indpekcije, ki bo
lahko ucinkovito nadzirala tovrstne objekte.

Ze do zdaj obseno podrodje vzdrieval-
nih del je v Prilogi 2 Uredbe $e razdirjeno. Z
zelo strpnim pogledom vidim, da se bodo kot
vzdrzevalna dela lahko menjavali vodovodniin
kanalizacijski vodi.

Je pa v vseh primerih potrebno poznava-
nje in spostovanje ostalih predpisov glede
pridobivanja soglasij, vpliva na poZar, varnosti
objektov in podobno.

KAKO JE s SOTORI? ALI JE PO NOVEM
ZANJE RES TREBA PRIDOBITI GRADBENO
DOVOLJENJE?

Dr#i. Cetudi je objekt dan na trg kot proizvod,
spada med nezahtevne objekte, za katere je
pred gradnjo treba pridobiti gradbeno dovo-
lienje.
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Da $otor ustreza pogojem za proizvod,
mora izpolnjevati zahteve dolo¢be Zakona o
splodni varnosti proizvodov (Uradni list RS, &t.
101/03), da je dan na trg kot celota. Steje se,
da je proizvod varen, ¢e izpolnjuje zdravstvene
in varnostne zahteve posebnih predpisov. Do-
mneva se, da je proizvod varen, ¢e je izdelan
na podlagi slovenskih nacionalnih standardoy,
ki so objavljeni v seznamu standardov Odred-
be o seznamu standardov. Ob njihovi uporabi
se Steje, da je proizvod varen v skladu z Za-
konom o splo$ni varnosti proizvodov (Uradni
list RS, §t. 22/16). Ce ni predpisov oziroma
standardoy, se skladnost lahko ugotavlja tudi
drugade.

Za postavitev teh objektov se tudi ne sme
izvajati betonskih ali zidarskih del, niti se na
mestu vgradnje ne sme variti konstrukcijskih
elementov.

Poleg tega mora proizvajalec zagotoviti,
da je iz tehni¢ne dokumentacije proizvoda
razvidno, da so za predvideni namen uporabe
izpolnjene zahteve iz gradbenotehniénih pred-
pisov, ki so bistvene, in druge zahteve: mehan-
ska odpornost in stabilnost, varnost pred po-
Zarom, higienska in zdravstvena zaséita ter za-
$¢ita okolja, varnost pri uporabi, zadita pred
hrupom, varevanje z energijo in ohranjanje
toplote, univerzalna graditev in raba objektoy,
trajnostna raba naravnih virov ter posebne
funkcionalne, okoljske in druge lastnosti glede
na vrsto objekta.

Ce povzamem, redkokateri $otor, ¢e sploh
kateri, ustreza vsemu zgoraj napisanemu in
v tem primeru spada med manj zahtevne ali
zahtevne objekte.

NOVA ZAKONODAJA OVIRA PRAVNI PROMET
NEPREMICNIN

Ne drzi. V novem Gradbenem zakonu je v 5.
odstavku 93. &lena predpisano: »Upravljavci,
notarji, poobladéeni inZenirji s podro¢ja geo-
dezije in druge osebe jovnega ali zasebnega
prava in drugi organi, pristojni za izvedbo
dejan] iz prvega odstavka tega ¢lena, mo-
rajo pred njihovo izvedbo preveriti, ali je za
objekt izdano gradbeno dovoljenje, kadar je
predpisano, in ali je v zemljiski knjigi vpisana
zaznamba o prepovedi v skladu s 94. &lenom
tega zakona.«

Na prvi pogled ta doloé¢ba RES ovira prav-
ni promet, predvsem prodajo nepremicnin, e
pa pogledamo globlje v namen doloéila, vidi-
mo, da prina$a varnost novim kupcem. Trenu-
tna obveznost preveritve obstoja gradbenega
dovolienja je najmanj, kar na primer notarji
zmorejo presojati, je pa vsaj nekaj. Pravilno bi
bilo presoditi, aliima objekt gradbeno dovolje-
nje, ali je gradnja skladna in ali ima uporabno

dovoljenje ter pozneje na objektu ni bilo spre-
memb.

To dolotilo je v zavesti kupcev sprozilo
vpradanje: »Ali sploh kupujem in se zadolZujem
za legalen objekt oziroma stanovanje?« Pri iz-
vajanju tega dolgorocno koristnega dolodila
se ponuja primerjava z obveznimi energetski-
miizkaznicami. Ce smo kot obvezne predpisali
energetske izkaznice samo zaradi energetske
ucinkovitosti, zakaj ne predpi$emo in poobla-
stimo poobla$éene arhitekte in inZenirje za
izdelavo elaborata legalnosti objekta, v ka-
terem bodo preverjena vsa izdana dovoljenja
in skladnost teh z dejanskim stanjem objekta?
Vrednost izdelave tega bi bila neprecenljiva
in bi bila desetkratno povrnjena z gotovostjo
kupca, da kupuje zakonito nepremi&nino. Se
ena primerjava z avtomobili? Kaj se zgodi, ¢e
nevede kupite ukraden avtomobil?

OBJEKTI, ZGRAJENI PRED LETOM 1967, IN PO
NOVEM TUDI OBJEKTI, ZGRAJENI PRED LETOM
1998, SO POSTALI LEGALNI PO SAMEM ZAKONU

Ne dr#i. Za objekte, zgrajene pred 31.12.1968,
pred 1. 1. 1998 in pred novembrom 2017 so
predpisani posebni postopki, s katerimi je olaj-
$ana legalizacija. Vendar noben objekt ne bo
postal legalen sam po sebi oziroma pa zakonu.
Lastnik nelegalnega ali neskladnega objekta
ali objekta z neskladno uporabo mora vloziti
vlogo z ustrezno dokazno dokumentacijo in
placati predpisane dajatve.

Glede na namen zakona se kot objekti
dalj8ega obstoja lahko obravnavajo tudi ne-
skladno zgrajeni objekti in objekti z neskladno
uporabo.

IMAM STARO STANOVANJSKO HISO. ALI MORAM
ZDAJ ZANJO RES PRIDOBITI UPORABNO
DOVOLJENJE?

Ne drzi. Ker je bilo v obdobju od uveljavitve
7GO-1D leta 2012 do uporabe GZ dopuiéeno,
da se uporabljajo stanovanjske stavbe brez
uporabnega dovoljenja, se $teje, da enosta-
novanjske stavbe imajo uporabno dovoljenje,
ponovno s predpostavko, da so bile zgrajene
skladno z gradbenim dovoljenjem in da pozne-
je ni bilo sprememb.

PREGLED PRIMERJAVE STARE INNOVE
ZAKONODAJE V LETU 2018

Za prostorsko nadrtovanje, graditev, poklicne
zakonodaje, razvrianje objektov, vrste na-
membnosti objektov, projektno in drugo do-
kumentacijo, obrazce pri graditvi, prilagoditev
objektov za dostop vsem ljudem, pozarno var-
nost in evidentiranje objektov:

w

Razveljavljeni predpis Novi predpis Vsebina predpisa

Zakon o urejanju prostora

(Uradni list RS, §t. 110/02, 8/O3 - popr., 58/03
- 27K, 33/07 - ZPNaért, 108/09 - ZGO-IC,
80/10 - ZUPUDPP

Pravilnik o podlagah za odmero komunalnega
prispevka na osnovi povpreénih strogkov
opremljanja stavbnih zemljig¢ s posameznimi
vrstami komunalne opreme (Uradni list RS, &t.
95/07)

Zakon o graditvi objektov

(Uradnilist RS, §.102/04 - uradno pregis¢eno
besedilo, 14/05 - popr,, 92/05 - ZJC-B, 93/05

- ZVMS, 1M1/05 - odl. US, 126/07,108/09, 61/10 -
ZRud-1, 20/11 - odI. US, 57/12,101/13 - ZDavNepr,
110/13,19/15,

Zakon o graditvi objektov
(Uradnilist RS, §.102/04 in sprememb.)

Uredba o razvrééanju objektov glede na
zahtevnost gradnje (Uradni list RS, §t.18/13,
24/13,26/13)

Pravilnik o projektni dokumentaciji
(Uradni list RS, §t. 55/08)

Pravilnik o zahtevah za zagotavljanje
neoviranega dostopa, vstopa in uporabe objektov
v javni rabi ter veéstanovanjskih stavb (Uradni list
RS, §t. 97/03, 33/07 - ZPNaért, 77/09 - odl. US)

Tehni¢na smernica za graditev TSG-1-001:2010

Pozarna varnost v stavbah

Zakon o evidentiranju nepremi¢nin
(Uradnilist RS, §t. 47/06, 65/07 - odl. US, NPB],
79/12 - odl. US)

Uredba o podatkih o lastnostih nepremiénin v
registru nepremicnin

Pravilnik o urejanju mej ter spreminjanju in
evidentiranju podatkov v zemljiskem katastru
(Uradni list RS, §t. 8/07 in 26/07).

)

Zakon o urejanju naselja
(Uradni list RS, &t. 61/18)

Pravilnik o podlagah za odmero
komunalnega prispevka za obstoje¢o
komunalno opremo na osnovi povpreénih
stro$kov opremljanja stavbnih zemljis¢ s
posameznimi vrstami komunalne opreme

(Uradni list RS, $t. 66/18)

Gradbeni zakon
(Uradnilist RS, &. 61/18 in 72/17 - popr., GZ)

Zakon o arhitekturni in inZenirski dejavnosti
(Uradni list RS, t. 61/17)

Uredba o razvré¢anju objektov
(Uradni list RS, §t. 37/18)

Tehni¢na smernica TSG-V-006: 2018
Razvrééanje objektov

Pravilnik o podrobnejéi vsebini
dokumentacije in obrazcih, povezanih z
graditvijo objektov (Uradni list RS, &t. 36/18
in 51/18 - popr.)

Osnutek tehni¢ne smernice TSG-1-001:
2018 Pozarna varnost v stavbah

Osnutek tehni¢ne smernice TSG-1-O0!:
2018 Pozarna varnost v stavbah

Zakon o spremembah in dopolnitvah
Zakona o evidentiranju nepremiénin
(ZEN-A)

(Uradni list RS, §t. 7/18)

Uredba o dejanskih rabah zemljis¢
(Uradnilist RS, &t. 43/18), uporaba 1. 6.
2019

Uredba o podatkih registra nepremiénin
(Uradni list RS, §t. 37/18)

Pravilnik o evidentiranju podatkov v
zemljiskem katastru
(Uradnilist RS, §t. 48/18 in 51/18 - popr.)

Pravilnik o vrstah dejanskih rab dela
stavbe in vrstah prostoroy, ki pripadajo
delu stavbe (Uradni list RS, &t. 41/18)

cilji, naela in pravila urejanja prostora,

udeleZenci pri urejanju prostora

vrste prostorskih aktov, njihova vsebina in medsebojna razmerja
postopki za pripravo, sprejetje in izvedbo prostorskih aktov
zdruZen postopek naértovanja in dovoljevanja

prostorski ukrepi

instrumentiin ukrepi zemljigke politike

spremljanje stanja v prostoru

delovanje prostorskega informacijskega sistema

izdajanje potrdil s podro&ja urejanja prostora

doloéa podlage za odmero komunalnega prispevka, ki jih uporablja obéing, ée v $estih mesecih po
uveljavitvi obéinskega prostorskega naérta ne sprejme podlag za odmero komunalnega prispevka za
obstojego komunalno opremo za obmogje celotne obcine

dolo¢ita strodke obstojece komunalne opreme

projektiranje
dovoljevanje
novogradnja
rekonstrukeija
vzdrZevanje

vzdrZevanje v javno korist
odstranitev

sprememba namembnosti
legalizacije

pogoji za opravljanje poklicnih nalog pooblagéeni arhitekt PA, poobla&éeni inzenir Pl, pooblag&eni
krajinski arhitekt, PKA in poobla$éeni prostorski naértovalec PKN

zaséita nazivov PA, PI, PKA IN PKN

pogoji za opravljanje arhitekturne in inZenirske dejavnosti

organizacija, naloge, cilji in delovno podroéje ZAPS in IZS.

klasifikacija vrst objektov CC-Sl glede na namen uporabe (Priloga 1, podrazred, 5-mestna $tevilka)
merila za razvr$¢anje objektov po tehni¢ni zahtevnosti (tekst uredbe in Priloga 1)
vzdrzevalna dela (Priloga 2)

pojasnjevalna pravila za klasificiranje objektov in razvri¢anje objektov po zahtevnosti
primeri klasificiranja in razvr$¢anja objektov

vzdrzevanje objektov

razmerje do postorskih aktov

razmerje do dejanske rabe delov stavbe

vsebina, oblika in nain izdelave dokumentacije za zahtevne, manj zahtevne in nezahtevne objekte, za
posamezne vrste stavb, gradbeno inZenirskih objektov in drugih gradbenih posegov glede na namen
uporabe in vrsto gradnje

oblika in vsebina obrazcev za zahteve, prijave in odlogbe v postopkih pridobivanja projektnih in drugih
pogojev, mnenj, predodlocb, gradbenih in uporabnih dovoljenj ter prijav zacetka gradnje

dolo¢a bistveno zahtevo univerzalne graditve in uporabe objektov dostopnih vsem ljudem
graditev prilagodljivih objektov

Sirjenje pozara na sosednje objekte

nosilnost konstrukeije in Sirjenje pozara po stavbah
evakuacijske poti in sistemi za javljanje poZara ter alarmiranje
naprave za gasenje in dostop gasilcev

poobladéeni inZenir s podro&ja geodezije

projektant

obved&anje o spremembah v katastru

dejanska raba zemljis¢

lokacijska izbolj$ava

lastnik dela stavbe

dejanska raba dela stavbe in vrste prostorov

v kataster stavb se vpide ve¢ delov stavbe le, &e je izdano gradbeno dovoljenje za gradnjo vedstanovanjske stavbe
delitev stanovanjske stavbe na vec delov stavbe se za stavbe, zgrajene po 1. januarju 2003, izvede le, ¢e je izdano
gradbeno dovoljenje za gradnjo vedstanovanjske stavbe

podatki v registru nepremicnin, spreminjanje podatkov z odlo¢bo

podatki o lastniku

prekrski

vrste dejanskih rab zemljigg, $ifre vodijo v zemljiskem katastru
vrste podrobnejiih dejanskih rab zemljig¢, Sifre
podrobnejse dejanske rabe zemljis¢ v zemljiskem katastru ...

podatki o parcelah iz zemljiskega katastra, stavbah in delih stavb
registrski podatki v registru nepremic¢nin

evidentiranja meje parcel in podatkov o zemljiskokatastrskih to¢kah

nadin grafiénega prikazovanja mej parcel s parcelnimi $tevilkami in zemljid¢i pod stavbo

natanénost koordinat zemljiskokatastrskih tock

vsebina in sestavine elaboratov za evidentiranje sprememb v zemljiskem katastru, ureditve meje, nove
izmere, parcelacije, pogodbene komasacije, izravnave dela meje, lokacijske izbolj$ave, za vpis zemljis¢a
pod stavbo in spremembe bonitete zemljisé¢a

obvezna vsebina tehni¢nega porodila oznaditve meje v naravi

dolotitev predlagane meje parcele

vodenja zapisnika mejne obravnave

oznaditev meje v naravi in meje parcele ob drzavni meji

podatki o dejanskih rabah zemljie v zemljiskem katastru

podatki o dejanski rabi zemljis¢

pravila grafiénih presekov dejanskih rab zemljis¢ s parcelami

nadin izra¢una delezev dejanskih rab zemljig¢

mejne vrednosti razlike povrsin

nadin izkazovanja podatkov o dejanskih rabah zemljige

pravila vzdrZevanja podatkov o mejah obéin z mejami parcel.

podatki o parcelah iz zemljiskega katastra, stavbah in delih stavb
registrski podatki v registru nepremiénin
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