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Koliko vas stane legalizacija ¢me
gradnje inna kaj morate paziti

V zadnjih dveh letih so se

v obcinah najbolj podrazili

komunalni prispevki; svetujemo,

kaj vse morate narediti, Ce Zelite

legalizirati hiSo, prizidke ...

TANJA SMREKAR
tanjasmrekar@finance.si

Koliko vas bo stalo, e Zelite legalizirati ¢Zrno
gradnjo? Tradicionalne prizidke, nadzidke,
nadstreske in fréade? Po prenovijenem grad-
benem zakonu je mozno legalizirati oziroma
dobiti dovoljenje za objekt daljsega obsto-
jazaskoraj vse objekte, zgrajene pred letom
2005. Po letu dni uveljavljenih poenostavi-
tev v gradbenem zakoniku (GZ) smo preveri-
li, kje se pri takénih legalizacijah zatika, koli-
ko je zraslo étevilo viog in - ne nazadnje - ko-
liko vas bo skupaj z vso dokumentacijo to sta-
lo. Predvsem zaradi komunalnih prispevkov
gredo cene lahko tudi ¢ez 20 tiso evrov.

Prenovljeni zakon je bil v parlamentu sprejet Ze de-
cembra 2021, uporabljati pa se jo zacel 1. junija lani.

O poenostavljenilegalizaciji

Najprej pojasnimo: poznamo vec vrst legalizacije.
Najpogostejsa je tako imenovana legalizacija objek-
tov daljSega obstoja, imenujemo jo poenostavlje-
na legalizacija. Z legalizacijo pridobite dovoljenje
za objekt daljSega obstoja, gradbenega dovoljenja
ne potrebujete.

Prenovljeni zakon je odpravil nekatere pomanj-
kljivosti in poenostavljeno legalizacijo dovolil tudi
za objekte, zgrajene pred letom 2005 (in ne le pred
letom 1998). V praksi to pomeni, da bo lastnik ¢rne
gradnije, kijoje postavil pred letom 2005, to lahko le-
galiziral po poenostavljenem postopku, e vnadalje-
vanjunaobjektu nibilo nobenih o¢itnih sprememb.
Torej nobenega novega prizidka, nadstreska alicesa
podobnega, zgrajenega po 1. januarju 2005. Torej:

v istem postopku je zdaj mogoce legalizirati sta-
ro ¢rno gradnjo in dobiti dovoljenje za njeno pri-
zidavo in/ali rekonstrukcijo;

* mogoce je legalizirati tudile del objekta, ¢e je mo-
goce jasno identificirati legalni in nelegalni del;
dovoljenja ni mogoce dobiti, ¢e gre za neva-
ren objekt, za katerega je bil izrecen insSpekcij-
ski ukrep.

Poenostavljena in cenej$a legalizacija imaslabost,
in sicer bo dovoljenje za objekt daljSega obstoja velja-
lo pogojno inga bo pristojni organ za gradbene zade-
ve lahkorazveljavil na zahtevo vlade ali ob¢ine. Into
brez odSkodninske odgovornosti. To bolahkostoril
zaradi zavarovanjajavnega interesa, denimo zaradi
ogrozanja zdravija in Zivljenja ljudi ter delov okolja.
Zaznamba pogojne veljavnosti dovoljenja za objekt
daljSega obstoja se bo vpisala v zemljiski kataster.

Prednost tovrstne legalizacije je, daje cenej$a od
klasicne, da ni treba dobiti vrste dovoljenj in - ne
nazadnje - da sosedska soglasja pri objektih dalj-
Sega obstoja niso potrebna, so pa sosedje vabljeni

kot stranke v postopku in lahko nastopijo s svoji-
mi dokazi. Pri navadni legalizaciji pa so sosedska
soglasja potrebna, ko so odmiki objekta manjsi od
predpisanih.

Zamnenje o poenostavljeni legalizaciji smo vpra-
3ali tudi arhitekta Janeza Gaberscika. Jo svetuje ali
ne, glede na to, da je pogojna? »Tezko birekel, da jo
ravno odsvetujem, ker je cenovno precej ugodnej-
5a, je enostavnej$a in ima precej vecje moznosti za
uspeh. Je pa tako, da tisti, ki jim je dana le ta moz-
nost za legalizacijo, denimo imajo hiSo na kmetij-
skem zemljis¢u, tako ali tako nimajo druge moznos-
ti za legalizacijo. Drugi, ki pa imajo moznost izbire,
se na koncu, po predstavitvi dejstev, vecinoma vsi
odloéijo za poenostavljeno legalizacijo.«

Kaj padruge vrstelegalizacije?
LEGALIZACIJA OBJEKTOV, KI SO ZGRAJENI
oPRED UVELJAVITVIJO GZ, torej pred 17. novem-
brom 2017. Pri tej upravni organ izda odlocbo o le-
galizaciji, Ce je objekt, del objekta ali rekonstrukci-
jaobjekta vsaj do faze grobih gradbenih del izvede-
na pred uveljavitvijo GZ in je zahteva za izdajo od-
locbe o legalizaciji viozena v petih letih od zacetka
uporabe tega zakona (tu je misljen prenovljeni GZ,
ki je bil uveljavljen sredi minulega leta, torej imate
¢asdo 1. junija 2027).

Pri tej legalizaciji tudi ne potrebujete gradbene-
ga dovoljenja - potrebujete pa mnenje odgovorne-
ga projektanta, da je objekt primeren za uporabo.
Ko dobite dovoljenje, legalizacija ni pogojna, dovo-
lienja vam ne more vzeti nihce. Vlogi za legalizacijo
je treba predloziti dokazilo o pravici graditi in tudi
razlicna mnenja pristojnih ustanov, denimo obéine,
elektropodjetij zaradi prikljuckov ..., ter dokumen-
tacijo za legalizacijo, izdelano vskladu s 144. clenom
GZ-1. Semsodijo tudi zemljiskokatastrski nacrt, opis
objekta, podatki o prostorskem aktu, ki so veljali v
¢asu od zacetka gradnje, fotografije objekta... V po-
stopku se ugotavlja skladnost s prostorskimi akti in
izda odlocba, ki je po svoji vsebini in uinku enaka
gradbenemu in uporabnemu dovoljenju.

NOVEJSIOBJEKTI: za novej$e objekte, zgrajene
ena ¢rno, so zadeve bolj zapletene. Lahko jih le-
galizirate po rednem postopku, za pridobitev grad-
benega dovoljenja, v resnici gre za vse postopke kot
prinovogradniji. Potrebujete torej gradbeno in upo-
rabno dovoljenje, vse projekte, morebitna dovolje-
nja sosedov, pridobiti je treba mnenja raznih mne-
njedajalcev ...
DRUGE VRSTE: legalizacija manjsih odstopanj
wod gradbenega dovoljenja, legalizacija po za-
konu o graditvi objektov iz leta 2003 (za objekte, ki
so bili zgrajeni pred 31. decembrom 1967 in so bili v
uporabinadan 1. januarja 2003, od takrat pa niso bi-
stveno spremenjeni in so evidentirani), legalizacija
manjsih objektov in vecjih neskladnosti.



POENOSTAVLIENA LEGALIZACUA: koliko &rnih in
neskladnih gradenj smo legalizirali

12023 (do
{ priblizno

{ polovice
j leta)

Stgvilu vlc:g za pridob.itev dovoljenja za 2022 1.989 2,750 1.281
objekt daljSega obstoja

Povpretni ¢as od vloZitve prve vioge
7 i 8 71,9
do odobritve (v dnevih) Be e :

Visina pobranih taks (v EUR)

Viri: MIU in upravne enote

Op.: gre za poenostavijeno legalizacijo oziroma za pridobitev dovoljenja za objekt dalj3ega obstoja po 146,
tlenu GZ-1.

LEGALIZACIJA objektov, zgrajenih pred uveljavitvijo GZ:
koliko smo jih legalizirali

12023 (do
| priblizno

polovice
| leta)

Stevilfa vlog z.a prldobltet.' dovoljenja 882 963 1.063 413
za objekt daljsega obstoja

Stevilo odobrenit

Povpretni ¢as od vloZitve prve vloge 7
do odobritve (v dnevih) L o 26,6 o0,

Visina pobranih taks (v EUR)

Viri: MIU in upravne enote

Op.: gre za redno legalizacijo po 145. &élenu GZ-1; za vse novejSe nelegalne objekte pa potrebujete
dovoljenja, kot ¢e gre za novogradnjo. >




CRNA
GRADNJA

Natanéneje: katere dokumente
potrebujete za poenostavljeno
legalizacijo?

»Vecina vlog je praviloma za objekte dalj-
Sega obstoja, za legalizacijo porednem po-
stopku pa se odlo¢i le malo investitorjev,
saj je postopek drazji in daljSi,« pravijo na
ministrstvu za javno upravo. Torej je naj-
ve¢ povprasevanja po poenostavljeni le-
galizaciji. Za to je pomembno, da so vlozZe-
ni zahteva z elaboratom za vpis podatkov
v kataster nepremicnin in priloZeni po-
snetek obstojeCega stanja, ki ga lahko iz-
dela kdorkoli, tudi vlagatelj sam, dokazilo
o pravici graditi in dokazilo o daljSem ob-
stoju. V postopku se ne ugotavlja skladnost,
temve¢ samo datum zgraditve. Rok za vlo-
Zitev pa ni omejen.

Pred izdajo dovoljenja za objekt daljse-
ga obstoja je treba predloziti potrdilo ob-
¢ine o pla¢anem komunalnem prispevku
ter placati nadomestilo za degradacijo in
uzurpacijo prostora.

V zahtevi zaizdajo dovoljenja za objekt
daljSega obstoja investitor upravnemu or-
ganu navede:

# podatke o vlagatelju zahteve (osebnoime
ali firmo in stalno prebivalisée ali poslov-
ni naslov vlagatelja);

% podatke o objektu oziroma gradniji, ki
je predmet zahteve (parcelne Stevilke,
na katerih objekt stoji, Stevilka stavbe,
ceje dolocena);

# podatek o uporabi komunalne infra-
strukture in podatek o klasifikaciji objek-
ta v skladu s predpisom, ki ureja klasifi-
kacijo vrst objektov CC-SI;

in zahtevi prilozi:

% zemljiSkokatastrski nacrt, ce je objekt
vpisan v kataster nepremicnin, oziroma
elaborat v skladu z zakonom, ki ureja ka-
taster nepremicnin, Ce ta Se ni vpisan;

¥ posnetek obstojecega stanja (tlorisi, pre-
rezi in pogledi oziroma drugi posnetki
in dimenzije objekta, povrsina gradbe-
ne parcele, pri stavbah tudi tlorisi vseh
etaZzosnovnimi merami prostorov, se-
ZNamom prostorov s povrsinami, poda-
tek o bruto tlorisni povrsini....);

= dokazilo oizkazani pravici graditi (Ce in-
vestitor v zemljiski knjigi nima vpisane
lastninske ali druge stvarne pravice na
nepremicninah, nakaterih seboizvaja-
lagradnja, potrebuje, denimo, notarsko
overjeno pogodbo o pridobitvi te pravi-
ce, Ki je predlagana za vpis v zemljisko
knjigo, sodnoali upravno odloébo, kimu
omogoca gradnjo ...);

@ dokazilo o daljSsem obstoju objekta (to-
rej, da je bil zgrajen pred letom 2005, za
kar so potrebna razna dokazila, na pri-
mer zgodovinskelistine, price, stari zrac-
ni posnetki, stare poloZnice ...).

Kaksnajecena?

V ceni so, kot pravi Gaberscik, vedno vklju-

ceni nasledniji stroski (Ce gre, denimo, za

enostanovanjsko hiso):

# projektna dokumentacija: od dva ti-
soC evrov;

# vpis v kataster nepremi¢nin ter more-
bitno urejanje meje od 600 evrov, Ce je



treba urejati mejo, pa je treba pristeti Se
najmanj tiso€ evrov;

» opcijsko naroéilo aeroposnetka: 175
evrov; znjim dokazujete, da je bil objekt
v sedanji obliki zgrajen Ze pred letom
2005;

@ upravne takse: dvakrat 22,60 evra;

© komunalni prispevek: znesek lahko
znasa od nekaj tiso¢ do nekaj deset ti-
so€ evrov. Na splosno vsaka obcina sa-
ma doloca ceno, ki je odvisna od povrsi-
neobjekta, povrsine parcelein od stevila
prikljuckov ... »Splodne ocene niti ne mo-
rem dati, ker dva objekta nista primer-
ljiva,« pravi Gaber$¢ik. Komunalni pri-
spevki so se zaradi drugacnega obracu-
navanja v zadnjem ¢asu v mnogih ob¢i-
nah mo¢no zvisali; zakaj v Ljubljani, od-
govarjamo v nadaljevanju;

# obc¢ini in drzavi je treba placati tudi pri-
spevek za degradacijo in uzurpacijo
prostora. Ta je odvisen od Stevila prekr-
skov in velikosti objekta, v grobemso ce-
ne od okoli 1.500 evrov, za hiSo so pona-
vadi okoli dva tiso¢ evrov, lahko pa tudi
pet tisocakov.

Ce gre za prizidan nadstresek k hisi, je
cena nizja, saj se naceloma degradacijain
komunalni prispevek obracunata na pod-
lagi povrsine, ki je najverjetneje nekajkrat
manjsa od hise in je proporcionalno nizji
tudi strosek.

Zakajrast komunalnih prispevkov?
Primer:Ljubljana

Cez palec bilahko rekli, da obéine vsako le-
to skupaj poberejo veé sto milijonov evrov
komunalnega prispevka. Ljubljanagaje la-
niskoraj 65 milijonovevrov, leto prej pasla-
bih 20 milijonov evrov. Gre za skupen zne-
sek, ne samo za znesek pri legalizacijah.
Rast je vec kot trikratna. Zakaj?

Z oddelka za ravnanje z nepremi¢ninami
ob¢ine (MOL) so nam odgovorili: »MOL je
aprila 2021 spremenil odlok o komunal-
nem prispevku za obstojeco komunalno
opremo. Od takrat je stro§ek komunalne-
ga prispevka enak. Vecji prihodki iz naslo-

va komunalnega prispevka niso zaradi po-
viSanja, ampak zaradi ve¢ vplac¢anega ko-
munalnega prispevka v primerih, ko MOL
zgradi komunalno opremo v naravi, saj ne
sklepamo ve¢ pogodb o opremljanju, na
podlagi katere investitorji zgradijo komu-
nalno opremo v naravi.«

Nakaj pazite pri oddaji viog,

daneboste predolgo ¢akali

»0Obéasno imamo tudi stranke, ki pride-

jo k nam z zavrnjenimi vlogami, nas pro-

sijo za pomoc¢ pri ureditvi dokumentacije.

Tam opaZamo pogosto nerazumevanje

dokumentacije, kjer je vloZeno preve¢ ali

premalo vsebin, nepopolni nacrti, nepra-
vilno pripravljeni nacrti, slabo pripravije-
na dokazilain podobno,« pravi Gaberséik.

Kaksne so najpogostejSe napake, kilahko

postopek legalizacije podalj$ajo?

Upravne enote, kot so nam sporo¢ili z mi-

nistrstva za javno upravo, opozarjajo na

naslednje:

» vloge ne vsebujejo dokazil o izpolnjeva-
nju pogojev glede prekluzivnega roka (da
je bil objekt zgrajen do 1. januarja 2005
oziroma 17. novembra 2017);

# vlagateljinimajo urejenega zemljiskoka-
tastrskega stanja (izdelava elaboratov);

# stranke ne vedo, da morajo v postopku
placati nadomestilo za degradacijo in
uzurpacijo prostora, pa tudi ne, da jim
mora ob¢ina odmeriti komunalni pri-
spevek oziroma izdati potrdilo, da je bil
ta Ze placan;

@ stranke ne vedo, da mora biti pri lega-
lizaciji objektov, zgrajenih pred uvelja-
vitvijo GZ, zgrajena tudi vsa minimal-
na komunalna oskrba oziroma gospo-
darska javna infrastruktura za potre-
be objekta, saj gre za legalizacijo, s ka-
tero se pridobi uporabno dovoljenje (tu-
kaj gre za redno legalizacijo, torej ne za
poenostavljeno);

& stranke ne predloZijo dokazila o pra-
vici graditi na parceli, ki je predmet le-
galizacije.

Objave so namenjene interni uporabi in se brez soglasja imetnika

pravic ne smejo prosto razmnozevati in distribuirati!



