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Фундаменталните въпроси за носене на отговорности и за дигитализацията.
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ОПРЕДЕЛЯЩИ ИНТЕРЕСИ (пример: еднофамилна жилищна сграда)

обществени:
- Спазване на правните норми за 
проектиране
- Опазване на природната среда и 
екологията

частни:
- Разрешителен режим за проектни 
части, без отношение към 
обществения интерес
- Предвиждане на определена степен 
на енергийна ефективност
- Наличие на договорни отношения 
с доставчици на комунални услуги

частни:
- Спазване на правните норми за 
защита на правата на съседите

-обществени:
- Спазване на правните норми за 
проектиране
- Вписване в околната среда 
- Опазване на природната среда
- Реализация на социални политики

Р А З Р Е Ш А В А Н Е  Н А  С Т Р О И Т Е Л С Т В О Т О
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ОПРЕДЕЛЯЩИ ИНТЕРЕСИ (пример: еднофамилна жилищна сграда)

обществени:
- Спазване на правните норми за 
строителство
- Опазване на природната среда

частни:
- Реализиране на строителството 
съобразно проектната 
документация
- Безопасност на труда
- Генериране на строителна 
документация
-
-

обществени:
- Спазване на правните норми за 
строителство
- Опазване на природната среда
- Пожарна безопасност
- Защита на населението от 
бедствия и аварии

-
частни:
- Безопасност на труда
- Спазване на правните норми за 
защита на правата на съседите

Р А З Р Е Ш А В А Н Е  Н А  С Т Р О И Т Е Л С Т В О Т О
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 Чл. 57: Строителни намерения, за които не се изисква уведомление или
разрешение, стига такова да не се изисква по силата на друг нормативен 
документ, напр. РУП, общ. наредба или др.

 Чл. 58: Строителни намерения на уведомителен режим: когато проекта 100% 
отговаря на определенията на РУП. В случаите, когато РУП няма – за 
преустройства на помещения на тавански етажи в жилищни.

 Чл. 59: Строителни намерения на опростен разрешителен режим – за всички 
сгради, с изключение на тези от категория „специални“. Проверка за 
съответствие с правните норми за проектиране и местните наредби, отстояния 
и евентуално заявени (и аргументирани) изключения.

 Чл. 60: Строителни намерения на разрешителен режим за сгради от категория 
„специални“
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ВИДОВЕ ПРОЦЕДУРИ ЗА РАЗРЕШАВАНЕ НА СТРОИТЕЛСТВОТО 
според Баварския строителен закон
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ДОКУМЕНТИ ЗА ЗАЯВЯВАНЕ НА РАЗРЕШЕНИЕ ЗА СТРОЕЖ (РС) 
(пример от гр. Мюнхен)

Проектната документация не се дели на части. Авторът на проекта (за сгради 
най-често арх.) подписва всички документи и сам преценява, дали да включи 
други специалисти. Така той може да сподели отговорността си с тях, ако 
прецени за необходимо.
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Документ:                                                                        Чл. 58        Чл. 59        Чл. 60

Формуляр – Заявление за РС                                            Х                Х Х

Формуляр – Описание на строежа                                   Х                Х Х

 Комбинирана скица от кадастъра                                     Х                Х Х

 Чертежи М 1:100 и ситуация М 1:1000  Х                Х Х

 Доказване на паркоместа съгл. общ. наредба                  Х                Х Х

 Заснемане на дървесната растителност и декларация    Х                Х Х
(само при промени или за ново строителство)

 План за оформлението на външните пространства        Х                Х Х

ДОКУМЕНТИ ЗА ЗАЯВЯВАНЕ НА РС (пример от гр. Мюнхен)
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Документ:                                                                        Чл. 58        Чл. 59        Чл. 60

 Доказване на съответствие на проекта с нормативите
за пожарна безопасност (проверява се само за 
специални сгради, средни и големи гаражи)                Х/O Х/O Х

 Списък с 16 критерия относно конструкцията (според 
категорията се представя или със заявлението за РС
или с обявяването на началото на строителството)      Х/O Х/O Х

 Доказване на статиката на конструкцията (според 
категорията се представя или със заявлението за РС
или с обявяването на началото на строителството)      Х/O*         Х/O*          Х**

 Изчисления на площи и показатели на застрояването  Х                Х Х

 Статистически лист                                                          Х                Х Х

* ако не отговаря на някои от шестнайсетте критерия –проверка от инженер КТК
** органът, издаващ РС, възлага проверка на инженер - проверител 

XI МЕЖДУНАРОДНА НАУЧНА КОНФЕРЕНЦИЯ
ПО АРХИТЕКТУРА И СТРОИТЕЛСТВО 

ArCivE 2023 

XIth INTERNATIONAL SCIENTIFIC CONFERENCE 
ON ARCHITECTURE AND CIVIL ENGINEERING 
ArCivE 2023

03 Юни 2023 г., Варна, България
03 June 2023, Varna, Bulgaria

ПРИЛОЖЕНИЕ НА ПОДХОДИТЕ „EX ANTE“ И 
„EX POST“ ПРИ КОНТРОЛА ВЪРХУ ЖИЗНЕНИЯ 
ЦИКЪЛ НА СГРАДИ В БЪЛГАРИЯ И ГЕРМАНИЯ 

IMPLEMENTATION OF THE „EX ANTE“ AND „EX POST“ 
APPROACHES FOR CONTROLING THE LIFE CYCLES OF
BUILDINGS IN BULGARIA AND IN GERMANY

Арх.,Дипл.-Инж.(ТУ Мюнхен) Стоян Тодоров, докторант на ВСУ „Черноризец Храбър“, e-mail: stoyan.todorov@st-architekten.com
Arch.,Dipl.-Ing.(TUM) Stoyan Todorov, postgraduate student at the Varna Free University “Chernorizets Hrabar”, Алианс за висока строителна култура, www.avsk.bg



XI МЕЖДУНАРОДНА НАУЧНА КОНФЕРЕНЦИЯ
ПО АРХИТЕКТУРА И СТРОИТЕЛСТВО 

ArCivE 2023 

XIth INTERNATIONAL SCIENTIFIC CONFERENCE 
ON ARCHITECTURE AND CIVIL ENGINEERING 
ArCivE 2023

03 Юни 2023 г., Варна, България
03 June 2023, Varna, Bulgaria

ПРИЛОЖЕНИЕ НА ПОДХОДИТЕ „EX ANTE“ И 
„EX POST“ ПРИ КОНТРОЛА ВЪРХУ ЖИЗНЕНИЯ 
ЦИКЪЛ НА СГРАДИ В БЪЛГАРИЯ И ГЕРМАНИЯ 

IMPLEMENTATION OF THE „EX ANTE“ AND „EX POST“ 
APPROACHES FOR CONTROLING THE LIFE CYCLES OF
BUILDINGS IN BULGARIA AND IN GERMANY

ПРОЦЕДИРАНЕ НА СТРОИТЕЛНО НАЧИНАНИЕ (пример: гр. Мюнхен)
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Институт на правната фикция
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ПОСТОЯНЕН И РЕГУЛЯРЕН  НАДЗОР ПО ВРЕМЕ НА 
ЕКСПЛОАТАЦИЯТА

 пожарна безопасност
 инсталации по сигурността

 вентилационни инсталации
 комини и горивни камери
 сателитно наблюдение активна позиция на гражданите

Институт на правната фикция
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 Преди подаване на заявление за РС в общината, възложителя е задължен да уведоми 
съседите си и да поиска тяхното съгласие. 

 Задължение на възложителя едновременно да внесе за одобрение ВиК проект в 
местното дружество. 

 Според конкретиката на строителното намерение, на различни етапи на
проекирането или строителството могат да се изготвят различни технически доклади
за съответствие на проекта по:

 статика (може да се изготви от автора на проекта или от друг специалист),
 пожарна безопасност (може да се изготви от автора или от друг специалист),
 защита от шум (може да се изготви от автора или от друг специалист),
 съответствие със Закона за енергията в сградите (може да се изготви от автора или

от друг специалист),
 инсталации по безопасност (изготвя се от инженер-специалист),
 строителна геодезия (изготвя се от строителен геодезист),
 земна основа и подземно строителство (изготвя се от геолог).
За обекти от висок обществен риск, статиката и изпълнението на строителството се
проверяват по възлагане от държавния орган за строителен надзор и от инженер КТК.
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Фази по Методиката на КАБ чл.19, ал. 2 
1. Предварителни (прединвестиционни) 

проучвания

2. Обемно-устройствено проучване 
3. Идеен проект

4. Технически проект 
5. Работен проект 

6. Изготвяне на количествени сметки и 
оформянето им като тръжни книжа 

7. Съдействие при организация и 
провеждане на търг/търгове за избор на 

изпълнител/и 
8. Инвеститорски и авторски контрол, 

координация на строителния процес до 
въвеждане на обекта в експлоатация

9. Комплектоване на архивна 
документация, установяване на дефекти 
по обекта и съдействие за отстраняването 
им в рамките на гаранционните срокове
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Фази на създаване на сгради според HOAI

1. Набавяне на изходни данни – 2%

2. Предпроектно планиране – 7%

3. Идейно планиране – 15%

4. Участие в процедура за 

разрешаване на строителство – 3%

5. Планиране на изпълнението на 
строителството - 25%

6. Подготвяне на възлагането – 10%

7. Оказване на съдействие при 
възлагането – 4%

8. Надзираване и документиране на 
строителството – 32%

9. Оказване на съдействие при 
гаранционното обслужване – 2%

EX
 A

N
TE

EX
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O
ST
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ДОКУМЕНТИ ПО ВРЕМЕ НА СТРОИТЕЛНИЯ ПРОЦЕС

 Възложителят изпраща уведомление за начало на строителството до:
- органа, издал РС, с което той поема надзора. 
- oргана, контролиращ безопасността на строителните площадки, който
поема обекта под свой контрол и застрахова против трудови злополуки.

 Техническите доклади за съответствие, които се изискват за конкретния 
обект, но не подлежат на проверка, трябва най-късно към този момент да 
бъдат налични.

 Геодезист удостоверява на органа, издал РС, че са проверени осите на 
шнуровото скеле и репера, към който се „привързват“ котите на строежа.

 Районен коминочистач проверява безопасността на изпълнението на 
горивните камери, комините и въздуховодите за аспирация, ако има такива.

 Ако докладите за съответствие на статиката и/или за пожарната безопасност 
са подлежали на задължителна проверка от инженер проверител, то същите 
следят и проверяват цялото строителство.
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 Строителите изготвят декларации за съответствие на вложените материали и 
изпълнението със стандартите. 

 Измерване на заземителната инсталация.

 Ако има инсталации по сигурността, като например пожароизвестяване, 
аварийно захранване, детектори на CO² в подземни гаражи, вентилационни 
инсталации, автоматични отвори за отвеждане на дим и топлина, 
противопожарни клапи, пожарогасители, те се проверяват ежегодно от 
експерти.  

 Възложителят изпраща уведомление за края на строителството до:
- органа, издал РС, с което той получава 2 седмици срок да дойде на проверка. 
- oргана, контролиращ безопасността на строителните площадки, който
контролира безопасността на обекта и застрахова против трудови злополуки.
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ДЕФИНИЦИИ

Под „архитектура“ тук се разбира:
• процесът на проектиране, планиране, надзираване, възстановяване и

поддържане на сгради и урбанизирани публични пространства през целия
им жизнен цикъл с участието и сътрудничеството на всички въвлечени в
него професионалисти,

• интелектуалната, художествената, професионалната и икономическата
дейност на архитекта с екологичен, икономически и социален принос към
устойчивото развитие на човешкото общество и

Под „висококачествена архитектура и висока строителна култура“ тук се
разбира високото качество на проектирането на всяка сграда, вкл.
историческо наследство и съвременни строежи, инфраструктури, публични
пространства и градоустройства с отдаване на приоритет на устойчивостта в
нейните природни, икономически и социални аспекти и на културните
ценности пред краткосрочните икономически ползи.
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КРИТЕРИИ ЗА ВИСОКА СТРОИТЕЛНА КУЛТУРА
според Декларацията от Давос 2018, подписана от България и Германия 

Управление Функционалност Природна среда Икономика

Разнообразие Контекст Дух на мястото Красота
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1. Съществуват закономерности, определящи баланса на двата подхода за 
контрол върху жизнения цикъл на сгради и качеството на строителната 
култура.

2. Съществуват закономерности между баланса на обществените и частните 
интереси, установявани в националните законодателство и практика и 
качеството на строителната култура.

3. Колкото повече е въвлечен архитектът в процеса на създаване на сгради, в 
толкова по-голяма степен сградите биха отговаряли на критериите за висока 
строителна култура, защото само той е професионално компетентен по 
тази проблематика.

ИЗВОДИ:
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ВИЗИЯ ЗА ЗАКОН ЗА АРХИТЕКТУРАТА И ЗА ОПТИМИЗИРАНЕ НА 
АДМИНИСТРАТИВНИЯ ТОВАР

 Висококачествената архитектура е обществен интерес, защото:
• пази публичното и частното културни наследства, като интегрира новото
застрояване в хармония както с тях, така и с естествените и урбанизираните
градски пейзажи,

• е национален източник на памет, разбиране, идентичност и сближаване,
• е предпоставка за обществено благосъстояние и част от образованието

 Съблюдавнето на социалните и икономическите аспекти на архитектурата води
до гарантиране на защитата на потребителите.

 Защитата на висококачествената архитектура и високата строителна култура е
съществен критерий при обществените поръчки.

 Административния товар за контрола на обектите през целия им жизнен цикъл
може да се редуцира значително чрез разграничаване на частните от
обществените интереси и чрез въвеждане на дигитално досиета за всяка сграда,
които да документират реалното й състояние.
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