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VSEM OBCINAM

ZADEVA: PRIPOROCILO za izvajanje 6. ¢&lena ZGO-1 v zvezi s predpisanimi
ukrepi za obvezno vzdrzevanje objekta

1. Uvod

Zakon o spremembah in dopolnitvah Zakona o graditvi objektov (Uradni list RS, 3t.
126/07, v nadaljevanju: ZGO-1b) je v 6. &lenu, ki govori o pogojih za zadetek
vzdrZzevanja objekta, predvidel tudi nekaj dolo¢b v zvezi s vzdrZzevalnimi deli na
objektih, ki jih lahko namesto lastnika izvede oblina. Te dolobe so bile vnesene v
Zakon o graditvi objektov (Uradni list RS, §t. 102/04 — uradno predi§éeno besedilo,
14/05 — popr., 92/05 - ZJC-B, 93/05 - ZVMS, 111/05 — odl. US, 126/07, 108/09, 61/10
- ZRud-1, 76/10 — ZRud-1A in 20/11 — odl. US, v nadaljevanju: ZGO-1) na pobudo
nekaterih obcin, ki so Zelele, da drzava na zakonski ravni ¢imprej zagotovi instrumente,
ki bi obcini omogodili tudi izbolj$anje izgleda (zlasti mest) z dologenimi posegi v
lastninsko pravico, saj je to v sploSnem gospodarskem interesu. Z izbolj$anjem izgleda
naselij postanejo le — ta privlaénejSa za investicije, za razvoj turizma, kongresno
dejavnost in drugo, s tem pa se doseze bolj$i razvoj mest in naselij, kar je v splognem
druZzbenem interesu. V skladu z ustavo RS ima drzava namre¢ pravico, da z zakonom
dolo¢i nalin pridobivanja in uZivanja lastnine tako, da je zagotovijena njena
gospodarska, socialna in ekoloSka funkcija (67. ¢len Ustave RS), omogoca pa tudi
omejitev lastninske pravice v javno Korist proti nadomestilu v naravi ali proti od3kodnini,
pod pogoji, ki jih dolo¢a zakon (69. &len), Ustava vsebuje tudi dolo¢be glede varstva
kulturne dedisCine, za kar skrbijo drzava in lokalne skupnosti (73. &len).

Ukrepe delne ali celovite prenove naselij pozna velina evropskih drZzav in so tudi
regulirani na zakonski ravni. Na splodno pa je mo& ugotoviti, da se vecina evropskih
drzav v praksi redko in zgolj izjemoma posluzuje skrajnih prisilnih ukrepov za dosego
svojih ciljev. Projekti prenove se obicajno pri¢nejo z pozitivnimi ukrepi zlasti obgin kot
so sofinanciranje, promocija primerov dobre prakse, javno — zasebno partnerstvo ipd..
Ponekod se pri teh projektih aktivno vklju€uje tudi drzava s podobnimi aktivnostmi kot
obcine, zlasti za kulturno zas&itene objekte, nenazadnje pa tudi z zakonsko ureditvijo
tega podrocCja in z vecjimi sistemskimi in nacrtovanimi projekti v zvezi s prenovo
objektov, ki se raztezajo na obmodje celotne drzave.

ZGO-1b je v 6. Clenu umestil nekaj osnovnih doloéb v zvezi z vzdrzevanjem, ki ga
lahko namesto lastnika izvede obCina. Te doloébe pa je treba v duhu vsega zgoraj
navedenega — ustavnih dolo¢b, ki varujejo lastninsko pravico in primerjalnih ureditev, ki
pred uporabo prisilnih ukrepov v praksi narekujejo politiko sodelovanja in spodbujanja
— dopolniti z nekaterimi priporo€ili ob&inam pri pripravi odiokov in pri njihovem
postopanju v zvezi z vzdrZzevanjem po 3. odstavku 6. Clena ZGO-1. V preteklosti
(Odloc¢ba Ustavnega sodis¢a RS, §t. U-I-113/98, Uradni list RS, §t. 42/00) je Ustavno



sodiSée Ze presojalo o ustavnosti dolo¢be Zakona o graditvi objektov (Uradni list SRS,
8t. 34/84, 29/86, Uradni list RS 59/96 in 45/99, ZGO-84), ki je med indpekcijskimi
ukrepi tedanje InSpekcije za graditev predvidel tudi ukrep, da in8pektor odredi izvedbo
vzdrzevalnih del na stroSke lastnika s strani obCine, e lastnik v roku, ki je dolo¢en, del
ne izvede (91. ¢len ZGO). Ustavno sodiS¢e se v tem primeru ni spuscalo v presojo
ustavnosti same zakonske ureditve nadina uzivanja lastninske pravice z vidika ustavnih
dolo¢b. Navedena doloCba je bila razveljavijena, ker je bilo z zakonom ukrepanje v
zvezi z vzdrzevanjem na obcino preneseno (izvrditev inSpektorjeve upravne odiocbe)
kot prenesena naloga iz drzavne pristojnosti, ne da bi bilo pred tem pridoblieno
predhodno soglasje obdine, kot to dolo€a ustava. Dologba 6. ¢lena ZGO-1b naloge
obcine v zvezi z izvedbo vzdrzevalnih del ureja v okviru izvirnih pristojnosti ob&ine, zato
z vidika, ki ga je Ustavno sodi§¢e presojalo ze pri ZGO-84, ni sporna. Da bi zagotovili
ustavno skladnost izvajanja 6. ¢lena ZGO-1 z nekaterih drugih vidikov, ki na Ustavnem
sodis¢u 8e niso bili predmet presoje, pa je treba obdine s temu priporodili opozoriti na
nekatere varovalke in mehanizme, ki jih je treba vkljuditi pred izvedbo ukrepov po 6.
¢lenu ZGO-1.

2. Dolo¢tbe Zakona o graditvi objektov v zvezi z obveznim vzdrZevanjem
objektov po 6. ¢lenu

V 6. ¢lenu ZGO-1 je dolo¢eno, da e so na objekiu takdne pomanijkljivosti, da zaradi
izrabljenosti, zastarelosti, vremenskih vplivov ali u€inkovanja tretjih zelo slabo vpliva na
zunanjo podobo naselja in krajine in so posledica opustitve redne in praviine uporabe
ter vzdrzevanja nepremiénine, pa ne gre za nevarno gradnjo po tem zakonu, ob¢ina
zaradi zavarovanja javne Koristi lahko zavezZe lastnika, da izvede nujno potrebna
vzdrZzevalna dela. ZGO-1 torej vzdrZzevanje po 3. odstavku 6. ¢lena izrecno razmejuje
od nevarne gradnje po ZGO-1.

VzdrZzevanje objekta je po ZGO-1 izvedba del, s katerimi se ohranja objekt v dobrem
stanju in omogodga njegova uporaba, obsega pa redna vzdrzevalna dela, investicijska
vzdrZzevalna dela in vzdrZzevalna dela v javno Kkorist. Z izjemo vzdrZevalnih del v javno
korist (ki jih opredeljujejo podroCni predpisi, npr. predpisi o javnih cestah ipd.) se med
vzdrZevalna dela ne morejo Steti dela, s katerimi bi se posegalo v konstrukcijo objekta
ali s katerimi bi se spreminjala zmogljivost, velikost, namembnost in zunanji videz
objekta:

- redna vzdrZzevalna dela pomenijo izvedbo manjsih popravil in del na objektu ali v
prostorih, ki se nahajajo v objektu, kot so prepleskanje, popravilo vrat, oken,
zamenjava poda, zamenjava stavbnega pohiStva s pohiStvom enakih dimenzij in
podobno ter s katerimi se ne spreminja zmogljivost in8talacij opreme in
tehnolodkinh naprav, ne posega v konstrukcijo objekta in tudi ne spreminja
zmogljivosti, velikosti, namembnaosti in zunanjega videza objekta;

- investicijska vzdrZzevalna dela pomenijo izvedbo popravil, gradbenih, inStalacijskih
in obrtniskih del ter izboljSav, ki sledijo napredku tehnike, z njimi pa se ne posega v
konstrukcijo objekta in tudi ne spreminja njegove zmogljivosti, velikosti,
namembnosti in zunanjega videza, indtalacije, napeljave, tehnoloske naprave in
oprema pa se posodobijo oziroma izvedejo druge njihove izboljSave;

- vzdrZzevalna dela v javno korist pomenijo izvedbo tak$nih vzdrzevalnih in drugih
del, za katera je v posebnem zakonu ali predpisu, izdanem na podlagi takSnega
posebnega zakona doloCeno, da se z namenom zagotavijanja opravljanja
doloCene vrste gospodarske javne sluzbe lahko spremeni tudi zmogljivost objekta
in z njo povezana njegova velikost.



Obcina sprejme odlok, v katerem dolo¢i obmocja oziroma objekte, na katerih je treba
izvesti vzdrzevalna dela, katera vzdrZzevalna dela je treba izvesti oziroma merila za
njihovo dologitev ter predvidi oceno njihovih stro$kov. V odioku lahko obgina predvidi
tudi viSino sredstev, ki jih bo prispevala za pokritje dela strokov v zvezi s predvidenimi
vzdrZzevalnimi deli. Na podlagi navedenega odioka pristojni ob&inski organ po uradni
dolZnosti izda odlocbo, s katero lastnika objekta zaveZe, da v dolodenem roku izvede
vzdrzevalna dela, opredeljena v odloku. Ce je objekt zavarovan v skladu s predpisi, ki
urejajo varstvo kulturne dediScine, je treba dela izvajati v sodelovanju z organom,
pristojnim za varstvo kulturne dedi§éine.

Ce zavezanec v roku, dolotenem z odlo¢bo, ne izvede predpisanih vzdrzevalnih del,
se opravi izvrba za nedenarno obveznost po drugih osebah’ v skladu s predpisom o
splodnem upravnem postopku. Ce ob&ina za izvrébo iz prejénjega odstavka sama
zaloZi sredstva za izvedbo vzdrZevainih del, pridobi na objektu, na katerem so se
izvedla vzdrzevalna dela, zakonito hipoteko v visini stroskov izvedbe vzdrZzevalnih del.

Ce se pri izvedbi del, odrejenih z odloébo obgine na podiagi neodvisnih strokovnih
ocen ugotovi, da ugotovljenih pomanjkljivosti na objektu ni mozno odpraviti samo z
vzdrzevalnimi deli, lahko ob&ina izda novo odlo¢bo, v kateri odredi rekonstrukcijo
objekta, Ce pa se ugotovi, da je objekt v tak8nem stanju, da pomanjkljivosti ni mogoée
odpraviti niti z rekonstrukcijo objekta, lahko obé&ina odredi odstranitev objekta.

3. Aktivnosti in ukrepi pred uporabo doloéb o vzdrzevanju po 3. odstavku 6.
¢lena ZGO-1 - spodbude, sofinanciranje, ozave§éanje

Ob&inam priporo¢amo, da se Se pred uporabo dolo¢b ZGO-1 vzdrzevanju po 3.
odstavku 6. ¢lena ZGO-1 posluzijo ukrepov spodbujanja in dogovarjanja z lastniki
nevzdrzevanih objektov. Sem sodijo razli¢ne oblike sofinanciranja del?, ki so potrebna
za vzpostavitev ustreznega stanja objektov, spodbude oziroma olajSave ali poboti v
zvezi s plaCevanjem dajatev obcini in druge oblike dogovarjanja z lastniki
nevzdrzevanih objektov. MoZen ukrep je tudi zagotavijanje ali nudenje pravne pomogi
za reSevanje lastninskopravnih in stvarnopravnih zapletov v zvezi z objektom, katerega
vzdrZzevanje bi bilo potrebno in druge oblike svetovanja. Mozno je tudi ustanavijanje
skladov za vzdrZevanje in prenovo, iz katerih bi se ¢rpala sredstva za obnovo stavb,
uporaba indtrumentov javno — zasebnega partnerstva in uporaba evropskih finanénih
instrumentov kot je Jessica ipd., vse v skladu z veljavno zakonodajo o financiranju in
razpolaganju s premozenjem obdin®.

Po podatkih, posredovanih s strani obcin, ki jih je na podlagi poziva zbralo Ministrstvo
za okolje in prostor, imajo Stevilne obcine Ze vzpostavijene sisteme razliénih oblik
sofinanciranja obnove objektov, bodisi iz naslova prenove v okviru varstva objektov, ki

! Zaradi doloébe drugega odstavka 36. &lena Ustave RS se izvréba v primeru, da gre za tak3na vzdrZevalna dela (npr.
Ze pri zamenjavi stavbnega pohistva, pri kateri je treba zaradi izvedbe del vstopiti v stanovanje), pri katerih bi bilo treba
kriti nacelo nedotakljivosti stanovanja, lahko izvrdi zgolj v postopku s prisilitvijo, ne pa po drugih osebah. To pa $e zlasti
velja za odrejeni ukrep odstranitve objekta, saj se pri tem ukrepu in skladno z ZGO-1 odstranitev objekta lahko izvréi le
na podiagi gradbenega dovoljenja, ki pa ga na podlagi ZGO-1 lahko pridobi samo investitor.

? Sofinanciranje z namenom zagotavijanja javnega interesa ohranjanja in zagotavijanja nekega vidjega standarda
podobe naselja je nujno, obenem pa bi moral biti delez sofinanciranja prilagojen tudi premoZenjskemu stanju lastnika in
njegovim zmoznostim, da zahtevana dela izvede. Sele v skrajnem primeru, ko bi lastnik glede na svoje premozenjsko
stanje oditno lahko izvedel zahtevana dela, ta pa so nujna v prevladujoéem javnem interesu podobe dologenega dela
naselja, bi bilo mogoce ta dela naloZiti, pri €emer bi bilo treba zagotoviti sofinanciranje teh del. V primeru odstranitve
objekta pa bi bilo to mogo&e samo po predhodni razlastitvi ali zakonski ureditvi postopka, ki bo zagotavljal enako pravno
varstvo in odSkodnino kot razlastitev.

* Glede na e vzpostavijene sisteme sofinanciranja in zaradi ustavnopravne skladnosti izvajanja 6. &lena ZGO-1 bi bilo
priporogljiivo vzpostaviti povezavo med sofinanciranjem kot prvim ukrepom in instrumenti iz 6. ¢lena 3ele kot skrajnim
ukrepom, obcine lahko zagotovijo sofinanciranje po zgledu nekaterih ob¢&in z Ze delujotim mehanizmom sofinanciranja,
z obstojecimi pravnimi podiagami zlasti v predpisih o javnih financah.



predstavljajo kulturno dedis€ino, iz naslova energetske uéinkovitosti stavb ali iz naslova
sploSne urejenosti prostora. Navedeni uveljavijeni in ze preizkuseni (tudi z vidika
veljavne zakonodaje o financiranju obc¢in) sistemi bi lahko bili vzoréni primeri za
financiranje tudi v tistih obCinah, ki teh sistemov Se nimajo uvedenih. Nekateri primeri
obcin z uveljavljenimi sistemi sofinanciranja v letu 2010/2011 so:

- Mestna ob¢ina Ljubljana s projektom »Ljubljana - moje mesto« za prenovo
stavbnih lupin v Ljubljani
hitp://www.ljubliana.si/si/mol/mestna-uprava/oddelki/urejanje-prostoral/javne-
povrsine-in-prenoval/akcija-liubliana-moje-mesto/;

- Mestna obéina Ptuj s projektom obnove fasad in streh v starem mestnem jedru
Ptuja
http://ls lex-
localis.info/Kataloginformacii/VsebinaDokumenta. aspx?SectionlD=6297fad0-
8d34-4426-9¢77-13bcf01620fd

- Obéina Krsko s projektom prenove objektov v starem mestnem jedru mesta
hitp://www.krsko.si/obcina.php?page id=1612

- Obgina Crnomelj s projektom obnove streh in fasad ter drugih ureditev
mestnem jedru Crnomlja, za obmodje zgodovinskega mestnega jedra
hitp://www . lex-
localis.info/Kataloginformacii/VsebinaDokumenta. aspx?SectionlD=4168e6af-
b0bb-491e-8e78-df74ea719fc3

- Obdcina Kocevje s projektom obnove fasad v mestnem jedru mesta KoCevje
http://www kocevie si/upload/doc/78 Razpisna_ dokumentacija.pdf

- Obcina Jesenice s projektom sofinanciranja vzdrzevalnih del za uéinkovito rabo
energije in izrabo obnovljivih virov energije s strani obcine
hitp:.//turizem.jesenice si/fen/za-gbcana/register-predpisov/9-okolie-in-prostor/9-
2-planski-akli/item/558-197 -odlok-o-dodelievaniu.

Priporoca se, da obdina predvidi sofinanciranje dela stroSkov v zvezi s predvidenimi
vzdrZzevalnimi deli ter da inStrumente neformalnega spodbujanja lastnikov k temu, da
sami izvedejo dela, vedno vkljudi v odloke o obveznem vzdrZzevanju. Pri sofinanciranju
je priporoéljivo, da se obcine zgledujejo po tistih ob¢inah, v katerih so Ze vzpostavljeni
programi sofinanciranja. Priporo¢a se, da sheme sofinanciranja vsebujejo tudi ustrezna
merila za uvrstitev stavb v tovrsten program — z vidika pomena objekta, pa tudi z vidika
socialne korekcije (npr. prednost in velje Stevilo tock lastnikom z manj$o
finan&no/kreditno sposobnostjo’.

PriporoCene so tudi razli¢ne oblike ozavesanja obCanov (prispevki v javhem glasilu, o
pomembnosti kvalitete grajenega okolja in v tem okviru pomen skrbi za svojo lastnino,
kar je v sploSnem javnem interesu; razli¢ne aktivnosti v smislu promocije z namenom
dvigovanja ozave3Cenosti, nateaji oz. izbira najbolje vzdrZzevanih in urejenih stavb

ipd.).

Prisilni inStrumenti, ki so regulirani v Zakonu o graditvi objektov, naj se uporabijo le v
skrajnem primeru in Sele po tem, ko obcina izCrpa vse druge mozne indtrumente
neformalnega spodbujanja lastnikovih aktivnosti k izvedbi potrebnih vzdrzevalnih del in
¢e lastnik kljub ponujeni pomo€i v smislu sofinanciranja, ob ugotovitvi ustreznosti
njegovega premozenjskega stanja, vzdrZevalnih del ne izvede. Taksni ukrepi so
namre¢ primernejsi nacin za zagotavljanje urejenosti objektov od prisilnih in se da z
njimi predvsem na mehkejsi in primernejsi nadin doseci enak cilj. Menimo, da bi bilo v
nasprotnem primeru, torej e bi ob&ina instrumente iz 6. élena izvedla in uporabila brez
predhodnega sofinanciranja ali/in ukrepov dogovarjanja, odkupov ipd., ukrepi iz 6.

4 Glejte tudi opombo pod tocko 2 in 3



¢lena ZGO-1 lahko predstavljali nesorazmeren poseg® v lastninsko pravico obéanov in
s tem veCje mozZnosti za ustavnopravno spornost tega zakonsko urejenega prisiinega
posega.

4. Kiriteriji in ukrepi za vzdrZevanje objektov (razdelava okvirnih doloéb o
slabem vplivu objektov na zunanjo podobo naselja/krajine iz ZGO-1)

ZGO-1 v 6. Clenu Ze vzpostavlja pravno podlago za obveznost lastnikov objektov, da
objekt ohranjajo in vzdrZzujejo v dobrem stanju, tako da ne bodo kazili izgleda naselja
ali krajine. Ker pa tega zakon ne more konkretizirati na ob¢ino natanéno, ne da bi pri
tem uposteval znacilnosti in potrebe obéine, ZGO-1 doloéa, da se potrebna standardi
vzdrzevanosti naselja na objektih dologijo v odioku obCine. Zato se priporoda, da
obcine v odlok na podiagi 6. ¢lena ZGO-1 vkljucijo natanéne dolo¢be glede standarda
vzdrZevanja objektov, ki naj jih lastniki objektov upostevajo v ¢asu uporabe objektov, ti
pa naj sledijo tudi morebitnim dolo¢bam, ki to materijo urejajo v prostorskih aktih
obcine. Pri tem naj upostevajo okvir, ki ga postavija ZGO-1, da se odredi vzpostavitev
stanja objektov, da na njih ne bodo nastale takSne pomanjkljivosti, da bi ti objekti
zaradi izrabljenosti, zastarelosti, vremenskih vplivov ali uéinkovanja tretjih zelo slabo
vplivali na zunanjo podobo naselja in krajine, te pomanjkljivosti pa bi bile posledica
opustitve redne in pravilne uporabe ter vzdrZzevanja nepremicnine. Uposétevati je treba
tudi razmejitev nevzdrZzevanih objektov in nevarne gradnje po ZGO-1, saj je nadzor
nad nevarnimi gradnjami v pristojnosti gradbene inSpekcije in ne obéine. Nevarna -
gradnja po ZGO-1 pomeni, da gradnja, ki se izvaja ali Ze zgrajeni objekt ogroza
premozenje, zdravje in Zivlienje ljudi, promet, sosednje objekte oziroma njegovo
okolico.

Prav tako se priporo€a, da obcine pred izdelavo odloka o vzdrzevanju po 3. odstavku
6. Clena ZGO-1 oziroma odlokov prenovi poskrbijo za izdelavo strokovnih analiz in
ocen, na podlagi katerih bodo lahko pripravile spisek vzdrzevainih del, ki jih je treba
izvesti na posameznih objektih, ki bodo vkljuc¢eni v obdinski odlok. Obcina lahko
ustanovi tudi posebno delovno skupino kot posvetovalno telo za pripravo konkretnih
meril in pogojev za vzdrzevanje, ki bi bila sestavljena multidisciplinarno iz
reprezentativnin strok, zlasti s podro€ja arhitekture, prostorskega nacértovanja,
gradbenistva, varstva kulturne dediscine in podobno.

Glede na to, da imajo nekatere ob&ine Ze vzpostavijene sisteme sofinanciranja in v njih
doloCene kriterije za izbiro (nevzdrzevanih) objektov, drugim obd&inam pa se sprejem
taksnih odiokov priporoca, je priporocijivo, da bi bila merila za izbiro objektov, katerih
obnova se sofinancira in merila za obvezno vzdrzevanje na dolo¢enih obmogjih, enaka.
S tem bi bila omogoc¢ena tudi izvedba priporocila, v skladu s katerim naj se ukrepi iz 6.
Clena izvedejo subsidiarno, Sele po tem, ko lastnik ne izvede vzdrZzevanja po shemi
sofinanciranja.

Merila, ki naj jih obCina predvidi pri dolocitvi objektov, na katerih se morajo izvesti
vzdrzevalna dela, lahko vkljuéujejo na primer:

;\,"—,,,,,~f'pomen’objekta z-vidika spomenisko arhitekturne vrednosti,
- - pomen stavbe glede na njeno lego oziroma obmodje (lega ob javnih povréinah),
- zaklju€evanje ze delno urejenih mestnih ambientov,

® Ukrep iz 6. &leha ZGO-1 je lahko v zvezi z izvedbo vzdrZevainih del po 6. ¢lenu skrajni ukrep in bi bilo pred tem treba
kot glavne ukrepe uporabiti spodbujevalne ukrepe kot je sofinanciranje prenove ipd.. V obginskih predpisih in razpisih
pa bi bilo smiselno urediti tudi pravne podlage za to, da se pred prisiino nalozitvijo vzdrzevanja ocenjuje tudi potrebnost
in moznost - torej tudi finantna in organizacijska sposobnost lastnikov, da taksno vzdrzevanje tudi izvedejo (socialni
korektivi).



- pomen stavbe z vidika dejavnosti v njej,

- dotrajanost stavbe,

- investicijska zahtevnost obnovitvenih del (manj zahtevna dela — vzdrZzevanje
objekta).

5. Priprava odloka ob¢ine za vzdrZzevanje po 3. odstavku 6. ¢lena ZGO-1

Obéina sprejme odlok, v katerem doloi obmodja oziroma objekte, na katerih je treba
izvesti vzdrzevalna dela, katera vzdrZzevalna dela je treba izvesti oziroma merila za
njihovo dolocitev ter predvidi oceno njihovih stroskov. V odloku lahko obéina predvidi
tudi viSino sredstev, ki jih bo prispevala za pokritje dela stroSkov v zvezi s predvidenimi
vzdrzevalnimi deli.

Glede na naravo odloka, ki bo vseboval dologbe o vzdrZevanju objektov po 3. odstavku
6. ¢lena ZGO-1 je priporocljiivo, da obcina pred njegovim sprejemom izvede splo$no
razpravo in javno razgrne predlog odloka ter na ta nacin v njegovo pripravo vkljuéi SirSo
javnost. Pred razgrnitvijo odioka naj oblina o tem posebej osebno obvesti lastnike
objektov, ki so vkljuéeni v odlok in jih povabi k sodelovanju pri pripravi konénega
besedila odloka.

Obcina lahko sprejme odlok za posamezen objekt, za skupino objektov ali za
zaokrozeno obmocje oziroma prostorsko enoto, lahko pa sprejme odiok za obmodje
celotne obéine.

Obéina naj ima poleg odioka kot operativni instrument pripravijen projektni program
prenove objektov, s katerim se dologijo aktivnosti, nosilci aktivnosti, posamic¢ni dogodki
in Easovni potek prenove.

V odloku naj se povzamejo doloCbe ZGO-1, da lahko, v kolikor se lastnik ne bo odzval
na ponujene instrumente spodbujanja k izvedbi vzdrZevalnih del, pristojni obcinski
organ na podlagi odioka po uradni dolZnosti izda odlo¢bo, s katero lastnika objekta
zaveze, da v doloCenem roku izvede vzdrZzevalna dela, opredeljena v odloku.

Ce je objekt zavarovan v skladu s predpisi, ki urejajo varstvo kulturne dedigéine, je
treba v odloku izrecno navesti, da se morajo dela v vsakem primeru izvajati v
sodelovanju z organom, pristojnim za varstvo kulturne dediséine.

V odloku sledi opozorilo, da e zavezanec v roku, doloéenem z odiocbo, ne izvede
predpisanih vzdrZevalnih del, se opravi izvr8ba za nedenarno obveznost po drugih
osebah v skladu s predpisom o splodnem upravnem postopku. Ce obéina za izvrébo iz
prejSnjega odstavka sama zalozi sredstva za izvedbo vzdrZevalnih del, pridobi na
objektu, na katerem so se izvedla vzdrzevalna dela, zakonito hipoteko v visini stroskov
izvedbe vzdrzevalnih del.

Ce se pri izvedbi del, odrejenih z odlogbo obgine na podlagi neodvisnih strokovnih
ocen ugotovi, da ugotovljenih pomanjkljivosti na objektu ni mozno odpraviti samo z
vzdrzevalnimi deli, lahko obéina izda novo odio¢bo, v kateri odredi rekonstrukcijo
objekta, ¢e pa se ugotovi, da je objekt v tak§nem stanju, da pomanijkljivosti ni mogoce
odpraviti niti z rekonstrukcijo objekta, lahko obdina odredi odstranitev objekta.



Odreditev rekonstrukcije in odstranitve objekta je izjemni ukrep, ki naj se uporabi le v
skrajnih primerih®. Tovrstne ukrepe lahko izvede samo lastnik objekta, saj je za izvedbo
odrejenih del rekonstrukcije in odstranitve treba pridobiti gradbeno dovoljenje.
Gradbeno dovoljenje pa se lahko glasi in ga lahko pridobi le lastnik objekta ali imetnik
pravice graditi. Do opisanega primera lahko na primer pride ob odrejeni zamenjavi
dotrajane stredne kritine, pa se pri njeni zamenjavi ugotovi tudi dotrajanost ostre$ja.
Zamenjava ostre$ja pa po svoji vsebini predstavija rekonstrukcijo, za katero je treba
pridobiti gradbeno dovoljenje. Da ne bi prihajalo z izvedbo del, ki jih lahko izvede sama
obcina, do povzrotanja Skode lastniku objekta, je treba v tovrstnih primerih Se pred
izvedbo nadomestnih vzdrZzevalnih del s strani ob¢ine oceniti, ali bo lahko prilo do
tovrstnega primera. V primeru odrejene rekonstrukcije ali odstranitve je priporodljivo,
da bi obCina zagotovila nadomestno bivali§€e za stanovalce, ki je enakovredno
obstojetemu. Ce pa lastnik ali imetnik v objektu opravlja poslovno dejavnost in jo Zeli
nadaljevati v drugih prostorih, je priporocljivo, da mu obdina zagotovi nadomestne
prostore za opravljanje dejavnosti.

6. Pokritje stroskov obgine in vpis zakonite hipoteke

V' kolikor stroske izvedbo vzdrzevalnih del zaloZi oblina, se priporo¢a, da najprej
lastniku izstavi raun v viSini teh stroSkov. Sele v kolikor lastnik teh stro$kov ne
poravna, lahko obcina uveljavlja plagilo teh stro§kov na sodiscu.

Na podlagi odlo¢be lahko oblina zahteva vpis zaznambe vrstnega reda za vpis
hipoteke v zemljiSko knjigo. Izstavljen raéun obg&ine je izvrSilni naslov, obcina pa lahko
na podlagi te odloCbe predlaga vpis zakonite hipoteke v korist lokalne skupnosti, ki je
stroske krila, do viSine zneska, ki je razviden iz poraunanih stroskov v izstavljenem
racunu, povelan za obresti in stroSke postopka za izterjavo obveznosti od lastnikov
oziroma investitorja objekta.

7. Ustavnopravna skladnost in vzorci odlokov obéin za izvajanje vzdrZevanja
objektov 6. ¢lena ZGO-1

Ker so se po uveljavitvi 6. ¢lena ZGO-1 v zvezi z vzdrZzevanjem objektov pojavijali
doloCeni pomisleki glede ustavnopravne skladnosti tega Elena, je Ministrstvo za okolje
in prostor ze v letu 2009 pri pravnih strokovnjakih za ustavnopravna vprasanja narogilo
izdelavo mnenja. 1z tega mnenja izhajajo dolo€eni pravni vidiki tega instrumenta, ki
utegnejo biti, pri izvajanju 6. €lena v praksi, ki ne uposteva predmetnih priporocil MOP,
ustavnopravno vprasljivi. Zato obc&inam pri odlo€anju o pripravi in izvedbi ukrepov in
instrumentov iz 6. lena ZGO-1 priporo€amo tudi upostevanje opozoril, ki so vkljuéena
v ta priporoCila, zlasti upodtevanje zahteve po jasnosti in doloéenosti predpisane
zunanje podobe in standardov vzdrZevanja naselja v odlokih, zahteve po spos$tovanju
natela sorazmernosti (sofinanciranje vzdrZevanja), zagotavijanja nadomestila ali
odskodnine, problematike posega v nedotakljivost stanovanja ter konkretna opozorila
pri pripravi obcinskih odlokov.

Glede na to, da je po podatkih MOP kar nekaj ob¢in, ki bodisi sprejemajo bodisi so 2e
sprejele odloke o izvedbi vzdrzevalnih dela po 6. ¢lenu ZGO-1, pri ¢emer je vsebina
nekaterih Ze sprejetih odlokov glede na potrebe ob&in lahko razli¢na, kot Ze omenjeno,
pa se doloCeni med njimi navezujejo (ali pa se se bodo) na Ze vzpostavljene sisteme in

¢ Posebna previdnost pri izvajanju te doloébe ZGO-1 v praksi je potrebna $e zlasti zaradi dejstva, da takden ukrep po
svoji vsebini predstavlja razlastitev in je po svoji vsebini tudi nesorazmeren, zato bi bila 2e sama doloéba ZGO-1 s tem v
zvezi lahko protiustavna, razen ¢e bi bila razlastitev objekta po nakljucju istocasno pokrita z razlastitvijo iz drugih
razlogov, ki pa jih kot dopustne dolo&ajo drugi predpisi, npr. predpisi s podrogja urejanja prostora.



merila za sofinanciranje obnove objektov, MOP ne more ugoditi pobudam nekaterih
ob¢in, da pripravi vzorce odlokov ob&in po 6. ¢lenu ZGO-1. Menimo namre¢, da bi s
tem lahko prejudicirali ze vzpostavljeno stanje na nekaterih ob¢inah in s tem
nepotrebno posegli v avtonomnost obcin, da si glede na razmere v obcini, njene
potrebe in zmoZnosti same urejajo vprasanje vzdrzevanja objektov. Po podatkih, s
katerimi razpolaga MOP, so odioke po 6. &lenu ZGO-1 sprejele (ali pa so v fazi
njihovega sprejemanja) Ze naslednje obdine:

- Obéina Pivka
http://rpls.pisrs. sifPredpis.aspx?id=58747 &obcina=PIVKA

- Ob¢ina Postojna, v kateri je bila po nasih informacijah na podlagi ZGO-1 tudi Ze
izdana odlo¢ba in v zvezi z njo odlo€eno vupravnem sporu st. 11l U 258/2010
http:/fwww . uradni-list.si/1/content?id=85587

- Obéina Komen
hitp./Avww. lex-
localis.info/Kataloginformacii/PodrobnostiDokumenta. aspx?SectionlD=68647 2
b-17c4-4e01-b1a1-63f15512¢ce34

- Obcina Murska Sobota
http:/rpls.pisrs.silPredpis. aspx?id=64793&obcina=MURSKA+SOBOTA

- Obgcina Kocevje
http://rpls.pisrs.si/Predpis. aspx?id=63946&0bcina=K0O%c4%8cEVJE

- Obc¢ina Kuzma (odlok tik pred sprejemom).

Glede na vse zgoraj navedeno poudarjamo tudi priporo€ilno naravo teh navodil, kar
pomeni, da so zapisana priporodila zgolj pripomoéek in smernica za podrobnejSe
urejanje vpradanja vzdrzevanja po 6. Clenu ZGO-1, da v ni€emer ne prisiljujejo ali
zavezujejo obcin k doloCenemu ravnanju, obCine pa zgolj opozarjajo na potrebo po
postopanju v skiadu z nacelom sorazmernosti in drugimi ustavnopravnimi naceli.

Dr. Roko ZARNIC
MIN}S;I’ER
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