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Izvle€ek

V magistrskem delu je obravnavano podrodje nelegalne gradnje objektov. Nelegalna gradnja
predstavlja gradnjo v nasprotju s sploSno sprejetimi druzbenimi normami — predpisi o graditvi
objektov in urejanju prostora, ki predstavljajo Sirsi druzbeni in strokovni konsenz rabe prostora.

Tema magistrskega dela zadeva vedno aktualne &rne gradnje stanovanjskih objektov, to je
nelegalne gradnje stanovanjskih his, ki Se vedno predstavljajo velik del ¢rnih gradenj v Sloveniji.
Ko takdno gradnjo odkrije gradbeni inSpektor, pricne z inSpekcijskim postopkom, katerega
koncni cilj je vzpostavitev legalnega stanja v prostoru na nacin, da se objekt odstrani. Investitor
pa ima moznost, da legalno stanje vzpostavi tudi drugace — z legalizacijo objekta. Vsaka izmed
moznosti je povezana z drugaénimi stroski, drugaCnimi koristmi, pa tudi povsem drugim
rezultatom. Medtem ko je rezultat odstranitve objekta vzpostavitev prejSnjega stanja v najved;i
mozni meri, predstavlja legalizacija sanacijo krSitve predpisov z naknadnim pridobivanjem
dovoljenj za Ze obstojeC objekt.

V magistrskem delu so bili analizirani stroski in koristi obeh nacinov vzpostavitve legalnega
stanja v prostoru, nato pa je bila na dveh primerih opredeljena viSina posameznega
ekonomskega stroSka oziroma koristi. Z analizo in primerjavo dobljenih rezultatov je bila
preverjena resnicnost trditve, da legalizacija gradnje na nezazidljivih zemljiS€ih povzroca lokalni
skupnosti stroske, ki jih investitor kljub placilu vseh zakonsko dolo¢enih stroSkov in nadomestil
ne pokrije. Izkazalo se je, da ta trditev drzi le deloma, saj se lokalna skupnost lahko placevanju
stroskov investitorja izogne.

Analiza rezultatov je poleg tega pokazala, da so stroSki odstranitve objekta znotraj urejenega
naselja res vecji od stroSkov legalizacije, da pa so izven urejenega naselja stroski legalizacije in
odstranitve objektov na priblizno enaki ravni.
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Abstract

The main topic of the M.Sc. thesis is illegal building. lllegal building constitutes building outside
of commonly accepted norm — building and planning regulations, which represent societal and
expert consensus of land use.

The main theme of master thesis concerns illegal building of houses, which still represent a big
part of illegal building in Slovenia. When such a building is discovered by a building inspector an
enforcement notice is served to the investor. The main goal of the building inspector is to
achieve legality of the site in question through demolition of the illegal building. However, the
investor can also achieve legality through regularisation — a process, in which the investor
obtains suitable building permit after the building is already built. Each of the two options
encompasses different costs and different benefits, but above all yields different results. The
first option — demolition of illegal building — yields as its result the return to previous state. The
second option offers absolution by obtaining necessary permits after the building work is done.

Master thesis analyses costs and benefits of both options of achieving legality and calculates
economic costs and benefits in two case studies. The results are analysed and compared to
prove that regularisation of houses on land that was not previously meant to be developed
causes a lot of costs to the local municipality, which dues, paid by the investor, fail to match.
The results of the analysis show that this hypothesis is only partially true, because local
municipality has every power to ensure that the costs of regularisation remain in the domain of
the investor.

The analysis also confirmed that in urbanized areas, costs of demolition are higher than costs of
regularisation, but also showed that, outside urban areas, the costs of demolition and
regularisation are approximately on the same level.
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1 UVODNI DEL
1.1. Uvod

Polemika o »¢rnih gradnjah« se v medijih pojavi vsaki¢, ko je za to priloznost. Vidiki, ki so v
prispevkih predstavljeni, so zelo razlicni — staliS¢a ¢rnograditeljev, inSpekcije, sosedov,
zainteresiranih posameznikov, ob¢ine, upravne enote, drZzavnih organov ter seveda novinarjev
samih. Prispevki »€rne gradnje« razliéno obravnavajo - nekatere z naklonjenostjo, spet druge z
negativno konotacijo. lzrazena stali$€a so odvisna predvsem od poloZaja oz. tipa ¢rnograditelja,
manj pa od vrste ali lokacije izvedene »&rne gradnje«. Zanimivo je, da »Crne gradnje« s
simpatijo obravnavajo tudi strokovnjaki na podro&ju urejanja prostora', vzroke zanje pa
velikokrat i$¢ejo na strani drzave? - preveé toga in zapletena zakonodaja na podro&ju urejanja
prostora in graditve objektov, visoke cene nepremiCnin in tezak ekonomski polozaj silijo
posameznika v ¢rnograditeljstvo. TakSna legitimizacija ¢rnih gradenj seveda ne pripomore k
zmanjSevanju tega pojava — vodi lahko le v vedno vecje Stevilo ¢rnih gradenj, s tem pa do vedno
bolj kaoti¢nih razmer na podrocju urejanja prostora.

Zanimivo je, da Slovenija kljub veliki tezavi, ki jo v prostoru povzro¢a ¢rnograditeljstvo, na tem
podro¢ju nima izdelanih novejSih analiz, Studij ali raziskav, ki bi osvetlile razSirjenost in vzroke
¢rnograditeljstva ter morda nakazale tudi mozne reSitve problematike. Ravno tako ne obstaja
domaca literatura, ki bi problem obSirno opredelila, tuja literatura pa v veliki vecini obravnava
kolektivno strnjeno €rnograditeljstvo v suburbanih podrogjih (slumi, favele, barrios in podobno).
Individualne &rne gradnje, ki so znacilne za Slovenijo, v razvitih drzavah takoreko€ ne poznajo, v
nerazvitih drzavah pa je gradnja brez dovoljenj vsaj legitimna, ¢e Ze ne legalna.

Ena redkih domacih literatur na tem podroCju je magistrsko delo M. Ravbarja z naslovom
Preobrazba slovenskih naselij s €rno gradnjo, napisano leta 1976, ki raziskuje pojav stihijske
urbanizacije in ¢rne gradnje v Sloveniji. Jedro dela predstavlja analiza ¢rnih gradenj, v kateri
avtor med drugim ugotavlja, da je po letu 1960 C€rna skoraj vsaka peta gradnja. Zadnja
relevantna ocena Stevila &rnih gradenj se je pojavila leta 1993 v Obrazlozitvi za spremembo
zakonskih dolodil o urbanisti¢ni inSpekciji, ki jo v svojem prispevku kot vir uporabi Gantar (1993).
Obrazlozitev ocenjuje, da je bilo konec leta 1992 v Sloveniji priblizno 26.000 nedovoljenih
posegov v prostor, od tega 15.000 nedovoljenih gradenj stavb. K tej oceni je potrebno pristeti Se
priblizno ocenjenih 8.500 primerov neodkritih nedovoljenih posegov v prostor. Tako je bilo
skupno Stevilo nedovoljenih posegov v prostor leta 1992 ocenjeno na 34.500, vendar brez vsaj
grobe analize lokacij in vrst teh posegov ni mogoc¢a nikakrdna diskusija, kaj Sele iskanje resitev.

Obseg pojava ¢rnih gradenj v danasSnjem Casu bi lahko prikazala primerjava med Stevilom
izdanih odstranitvenih odlo¢b leta 1991 in leta 2009. Iz Porocila o delu IRSOP za leto 2009 je

! Glej Kos, 1993
% Glej Gantar, 1993 in Mlinar,1993
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razvidno, da je gradbena inSpekcija le v letu 2009 izdala 1.012 inSpekcijskih odlo¢b zaradi
nelegalne gradnje objektov — odstranitvenih odlo¢b, medtem ko je bilo takSnih odlocb leta 1991
700 (Gantar, 1993). Povecanje Stevila izdanih odstranitvenih odloéb je sicer lahko posledica
poveCanja ucinkovitosti dela gradbene indpekcije, vendar je to le malo verjetno. Gradbena
inSpekcija se glede na podatke iz predloga Zakona o gradbeni inSpekciji v tem obdobju namre¢
ni bistveno kadrovsko okrepila, ravno tako ni pridobila vecjih finan¢nih sredstev ali zmanjSala
administrativnih bremen. Vzrok je tako lahko le povec¢anje Stevila ¢rnih gradenj, kar pomeni, da
gre za zelo aktualno in pereco problematiko, ¢eprav so nekateri avtorii, ki so o istem problemu
razpravljali leta 1993 v reviji Teorija in praksa, verjeli, da se bo z leti Stevilo ¢rnih gradenj
zmanjSevalo (Mlinar, 1993).

Zakaj predstavijajo ¢rne gradnje problem in ne le simpati€en pojav, izraz spontanosti,
samoorganiziranosti posameznika (Gantar, 1993)? Vsaka gradnja — legalna ali ne - predstavlja
stroSek in nepovratno poseze v prostor. Vendar v primeru legalne gradnje ta stroSek nosi
investitor, ki z razli€nimi dajatvami vsaj delno popla¢a druzbeno Skodo, ki jo z gradnjo povzrodi,
hkrati pa je zaradi obveze, da gradi skladno s pravili, ta $koda na najnizZji ravni. Po drugi strani
pa se investitor »Crne gradnje« vecini teh dajatev izogne, druzZbena Skoda, ki jo z gradnjo
povzroCi, je zaradi neupoStevanja standardov projektiranja in gradnje vecja, poleg tega pa
povzroCi e celo vrsto drugih strodkov in Skode, ki je ne nujno nosi sam. Ti stroski in $koda so Se
posebej visoki, kadar investitor objekt postavi na zemljiS€e, ki v prostorskem planu obcine ni
predvideno za gradnjo. V takih primerih je 8koda velikokrat nenadomestljiva, tudi ob kasnejsi
odstranitvi objekta ali njegovi legalizaciji.

Magistrsko delo identificira stroSke in koristi, ki nastanejo ob legalizaciji in rusitvi »¢rne gradnje«,
nato pa se omeji na analizo ekonomskih stroskov legalizacije oziroma ruSitve - druzbeni stroski
nelegalne gradnje niso predmet dela. V okviru dela sta izbrana dva primera »Crnih gradenj«, v
katerih bo viSina stroSkov oziroma Kkoristi kvantificirana. Da bodo rezultati analize relevantni v
SirSem pogledu, morata biti primera izbrana tako, da zajameta pogostejSe primere nelegalne
gradnje v Sloveniji, imeti morata nezanemarljiv vpliv na okolje in druzbo ter hkrati tudi skupne
znacilnosti, na osnovi katerih je mogoCe izdelati analizo in izvleCke. Posledi¢no se izbira
nelegalne gradnje stanovanjskih objektov ponuja kar sama od sebe, saj gre v takdnih primerih
za gradnjo, ki je v Sloveniji Se vedno precej razSirjena ter vpliva na okolje in podobo krajine,
njeni druzbeni, socialni in tudi politiCni vidiki pa Zze od nekdaj v ljudeh vzbujajo precej
ambivalenten odnos.

V okviru nelegalne gradnje stanovanjskih objektov sta tako izbrana dva primera, na katerih bo
opredeljena viSina stroSkov in Kkoristi. Primera sta izbrana na nacin, ki omogoc€a preverbo
resniCnosti postavljenih hipotez, hkrati pa predstavljata tipiéna primera nelegalne gradnje
stanovanjskih objektov v Sloveniji. Tako prvi primer predstavlja nelegalno gradnjo
stanovanjskega objekta znotraj naselja z urejeno komunalno infrastrukturo — tipi¢en primer
tovrstne gradnje je izdelava prizidkov k stanovanjskim objektom ali gradnja samostojnih



Mozeti¢ LackoviC A., 2012. Analiza stroskov in koristi legalizacije ... objektov. 3
Mag. delo — IPSPUP. Ljubljana, UL, Fakulteta za gradbeni$tvo in geodezijo.

stanovanjskih objektov na sicer ze pozidanih parcelah. TakSna gradnja je precej pogost primer
nelegalne gradnje v Sloveniji, saj je zemljiS¢e ze v lasti investitorja oziroma njegovih bliznjih
sorodnikov, ravno strodek nakupa zemljiS¢a pa predstavlja eno vedjih strodkovnih postavk
gradnje samostojnega stanovanjskega objekta. V tovrstnih primerih je vzrok ¢rnograditeljstva
predvsem ekonomski — investitor nima finanénih sredstev, da bi svoj stanovanjski problem resil
drugace.

Drugi primer je povsem drugacen, saj gre za gradnjo stanovanjskega objekta izven urejenega
naselja, na kmetijskem zemljiS€u, ki seveda ni komunalno opremljeno. Najbolj tipi¢en primer
tovrstne gradnje je gradnja vikend hiSice in je v Sloveniji zelo razSirjen, vzroki za tovrstno
gradnjo pa niso ekonomski. V teh primerih ima investitor obi¢ajno reSen stanovanjski problem,
vikend hiSico postavi zaradi Zelje po viSjem standardu bivanja, prestizu, odmaknjenosti in
uzivanju naravnih lepot. Posledi¢no za gradnjo izbere odmaknjeno estetsko privlaéno lokacijo.

Na Studiji tako izbranih primerov je opredeljena vidina stroskov in koristi, ki jih lokalni skupnosti
in investitorju gradnje povzroCa legalizacija »Crne gradnje« na eni strani ter odstranitev
nelegalno zgrajenega objekta na drugi. Z analizo in primerjavo stroSkov in koristi v dveh primerih
je ugotovljeno, kdo dejansko plaCa strodke legalizacije oziroma ruSitve »¢rnih gradenj« in
kolik8ni so v posameznem primeru, ravno tako pa so opredeljene koristi legalizacije oziroma
ruSitve in, kjer je to mogoc€e, finanéno ovrednotene. Ker so »Crne gradnje« kompleksen
prostorski problem, se pri€¢ujoCe magistrsko delo osredoto€a le na del »€rnih gradenj«, in sicer
na stanovanjske objekte, ki so v celoti nelegalno zgrajeni. Del razprave pa je mogoCe smiselno
posplositi na vse »&rne gradnje« v najSirSem pomenu besede.

Cilj magistrske naloge je na konkretnih primerih preveriti razmerje med stroski in koristmi, ki jih
nosita tako investitor kot tudi lokalna skupnost pri naknadnem pridobivanju gradbenega
dovoljenja za prvotno nelegalno zgrajen objekt. Oblikovala sem dve hipotezi:

kljub placilu zakonsko predvidenih prispevkov in nadomestil investitorja dodatne stroske.

2. Stroski prisilne odstranitve objekta so praviloma manj$i od stroskov legalizacije gradnje. Ved;ji
so le v primeru, ko gre za nelegalno zgrajene objekte znotraj naselij, kjer pa so stroski prisilne
odstranitve vegji od stroskov legalizacije.

Z analizo in primerjavo stroSkov in z upoStevanjem Koristi legalizacije oziroma ruSitve »Crne
gradnje« bo mogoc&e preveriti zgoraj navedeni hipotezi in priti tudi do nekaterih splosnih
zakljuCkov glede smotrnosti takSne gradnje.
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1.2. Metoda dela

Metoda dela je izbrana glede na tematiko, ki je predmet raziskovanja. S pomocjo deduktivhe
logike empiri€nega raziskovanja sem preverila resni¢nost teoreti¢nih hipotez, ki sem ju postavila.
Na dveh empiri¢nih primerih sem s pomocjo metode deduktivne logike preskusila, ali postavljena
teorija ustreza empiricno dognanim dejstvom.

Za uspesSno znanstvenoraziskovalno delo sem najprej zbrala in proucila relevantno strokovno
literaturo, nato pa zaradi ustrezne umestitve svojega raziskovanja definirala pojem »Crne
gradnje« ter se dotaknila vzrokov ¢rnograditeljstva. Pri definiciji pojma sem se oprla predvsem
na Clanke priznanih domacih avtorjev in obstojeco zakonodajo na podrocju graditve.

Tematski del se priCne z analizo primarnih virov — predpisov na podroc¢ju graditve in urejanja
prostora v Sloveniji. Iz njih sem izluS&ila temeljne pojme, bistvo zakonodajne ureditve ter temelje
delovanja in$pekcijskih sluzb na podroc¢ju graditve. Zakonodajno ureditev na podrocju graditve in
urejanja prostora v Sloveniji sem primerjala z ureditvijo te tematike v Nemdiji oziroma Bavarski
ter Angliji. V tem delu sem posebej izpostavila inSpekcijski postopek in ukrepe gradbenega
inSpektorja ob nelegalni gradnji. Pri prevodu tuje zakonodaje na podrocju graditve sem uporabila
lastno znanje tujih jezikov, saj uradni prevodi tujih predpisov o graditvi niso dostopni.

Nasledniji korak je predstavljal opredelitev stroSkov in Kkoristi legalizacije in odstranitve nelegalne
gradnje, pri Cemer sem se omejila na ekonomske strosSke in koristi. Tu sem z upoStevanjem tuje
literature povzela lastno poznavanje problematike ter identificirala stroSke in koristi, ki nastanejo
ob legalizaciji oziroma odstranitvi objekta. StroSke in koristi sem dodatno opredelila glede na
nosilca, merljivost in nacin vpliva.

Na Studiji dveh konkretnih primerov sem nato identificirane merljive stroSke in Koristi
kvantificirala, tako dobljene rezultate pa analizirala z ve€ vidikov. Iz tako opravljene analize sem
s pomocjo deduktivne logike spoznanja lahko vsaj delno posploSila in z njimi ugotovila
resniénost postavljenih hipotez. Cas obravnave dela je postavljen na datum 31.05.2011.

1.3. Pregled pomembnejse literature

Literature, ki bi bila relevantna za priCujoCe magistrsko delo, ni veliko. Tezava je predvsem v
tem, da je bistvo priCujoCega dela raziskovanje stroSkov legalizacije in rusitve posamicnih ¢rnih
gradenj, ti pa so v veliki meri specifika Slovenije, zato tuje literature na tem podrocju ni. Za
resnejSo obravnavo problematike €rnih gradenj v Sloveniji, ki bila vsekakor potrebna, bi bilo
potrebno izvesti raziskave in izdelati statistiko. Brez vsaj priblizne ocene Stevila, lokacij in
namembnosti ¢rnih gradenj pa je tezko napisati relevantno razpravo. Ena redkih publikacij, ki
dokaj celostno obravnava ¢rno gradnjo v Sloveniji, je magistrsko delo M. Ravbarja z naslovom
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Preobrazba slovenskih naselij s &rno gradnjo, izdelano v letu 1976. Ceprav je starejSega
datuma, vseeno predstavlja kljuéno delo na podrocju vzrokov, tipologije in posledic ¢rne in
stihijske pozidave v Sloveniji.

Zaradi pomanjkanja relevantne literature sem sku$ala poiskati literaturo za vsak posamezen
sklop magistrske naloge, veliko pa sem si pomagala tudi z zakonodajo na podrocju urejanja
prostora in graditve objektov. Tako sem iskala dela, ki obravnavajo delo, postopek in pooblastila
gradbene inSpekcije v Sloveniji, Angliji in Nem¢iji. Za podrodje Slovenije sem poleg zakonodaje
najveé Crpala iz specialistichega dela Aleksandre Velkovrh z naslovom Gradbeno inSpiciranje z
aktualno problematiko uvajanja Zakona o graditvi objektov, napisano leta 2004.

Za del magistrske naloge, v katerem sem opredelila stroSke in koristi legalizacije in ruSitve ¢rnih
gradenj, sem kot vodilo uporabila publikacijo The Cost of Urban Sprawl. Publikacija sicer
obravnava stroSke razprSene gradnje, vendar pa so ti stroski lahko vodilo pri oblikovanju
stroSkov ¢rnih graden;.

1.3.1. Marjan Ravbar: Preobrazba slovenskih naselij s érno gradnjo, magistrsko delo

Magistrsko delo raziskuje pojav stihijske urbanizacije in &rne gradnje v Sloveniji. V prvem delu
avtor opredeli pojem ¢€rne oziroma stihijske gradnje, postavi kriterije za ugotavljanje €rnih
gradenj, vidike obravnave problema ter postavi metodolosSka izhodiS¢a obravnave pojava. Nato
nadaljuje s pregledom razvojnih faz stihijske urbanizacije, ¢rne gradnje po svetu in v Jugoslaviji.
Raziskavo nadalje zozi na podrocje Slovenije in nadaljuje z opisom razvoja povojne urbanisti¢ne
politike. Delo nadaljuje z obravnavo stihijske in ¢rne gradnje v Sloveniji, podrobneje obdela
predvsem vzroke, znacaj in posledice ¢rne gradnje. Zanimivo je, da je delo kljub temu, da je
starejSega datuma, v velikem delu Se vedno zelo aktualno, ugotovitve avtorja o posledicah ¢rne
gradnje in prihodnosti pa predstavljajo podobo Slovenije v sedanjosti.

V prvem delu avtor postavi temelje in predstavi okvir svojega raziskovanja. Najprej se posveti
definiciji ¢rne gradnje in stihijske urbanizacije. Avtor navaja, da je ¢rna gradnja tista, kjer so
objekti zgrajeni oziroma se gradijo v nasprotju z obstoje€imi urbanisti¢nimi predpisi, na obmocdjih
podrobnih urbanistinih ali zazidalnih nacrtov. Stihijska gradnja pa je gradnja v nasprotju s
splosSnimi druzbenimi in prostorskimi nacrti na obmogjih, kjer ni podrobnih prostorskih aktov, in
izven obmocij naselij. Okvir svojega raziskovanja zoZi na problem, ki ga predstavlja stihijska in
¢rna gradnja stanovanjskih his in sekundarnih bivaliS¢.

V Casu izdelave dela je vse nedovoliene posege v prostor ugotavljala obc&inska urbanistiCna
inSpekcija, ki je ob ugotovitvi nedovoljenega posega v prostor najprej izdala ustavitveno odlocbo,
nato pa odlo¢bo o odstranitvi objekta. Avtor ugotavlja, da so urbanisti¢ni ukrepi ob ugotovitvi
nedovoljenih posegov v prostor strogi, po drugi strani pa je na terenu zaznati trend narascanja
Stevila &rnih gradenj. Vzrok navideznega neskladja iS¢e v majhnem Stevilu izvr§b — odstranitev
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nedovoljenih posegov v prostor. Razmerje med izdanimi odloébami o ustavitvi in opravljenih
odstranitvah objektov je bilo v letih 1968-1972 10:1 ali Se vecje. Avtor tudi ugotavlja, da bi bilo
ukrepanje proti ¢rnograditeljem bolj u€inkovito, e bi bil druzbeni sistem do &rnograditeljev manj
toleranten. Kot edino izjemo navaja podrocje kreditiranja, kjer banke ne odobrijo posojil
investitorjem, ki nimajo urejene dokumentacije.

Stihijsko urbanizacijo avtor razdeli na 4 razvojne faze: ruralizacijo, industrijsko urbanizacijo,
regionalno urbanizacijo in totalno urbanizacijo. Slovenija je bila v letih izdelave magistrskega
dela v fazi regionalne urbanizacije, v kateri prihaja do prehajanja urbanih elementov v ruralna
obmocja in pospedevanje njihove urbanizacije. Bistvena znadcilnost tega obdobja je, da bivalna
problematika ni ve€ zgolj vprasanje zagotavljanja bivaliS€a, ampak gre predvsem za izboljSanje
Zivljenjskih pogojev, tudi na racun urejene in racionalne izrabe prostora.

V naslednjem sklopu se avtor posveca urbanisticni politiki in procesu urbanizacije slovenskih
naselij po drugi svetovni vojni. Bistveni znacilnosti, ki opredeljujeta proces urbanizacije v
Sloveniji sta hitra preobrazba agrarnega prebivalstva v industrijsko in velik primanjkljaj
stanovanj. Ob sotasnem zaostajanju druzbene gradnje stanovanj za zasebnim graditeljstvom v
60-ih in 70-ih letih je porast &rnih gradenj razumljiv. Preobrazba naselij iz ruralnih v urbana
poteka v 8tirih fazah, in sicer se znotraj naselja pozidajo prazne parcele, pojavi se gradnja na
njivah in izoliranih lokacijah izven naselja, gradnja ob glavnih vpadnicah in gradnja znotraj
organiziranih kompleksov izven naselja.

Jedro dela predstavlja analiza &rnih gradenj. Avtor najprej s pomocjo empiri¢nih podatkov
ugotavlja, da je po letu 1960 &rna skoraj vsaka peta gradnja. Najvec jih je v obmogjih vedjih mest
— Maribora, Ljubljane, Celja. Nekatere obc&ine imajo izrazito nizek nivo ¢rnih gradenj, kar pa avtor
pripisuje nizki stopnji nadzora nad gradnjo in ne bolj uspesni urbanisti¢ni politiki. Avtor ugotavlja,
da v Sloveniji ¢rne gradnje niso posledica ekonomske nezmozZnosti prebivalstva, da gradi
legalno, ampak so se zaCele pojavijati, ko je druzba dosegla neko vi§jo stopnjo blaginje.
Nastanek Crnih gradenj povezuje s porastom urbane zaposlitve, stanovanjskim primanjkljajem in
neustrezno stanovanjsko politiko, dobro prometno povezanostjo, dnevno migracijo prebivalstva,
deagrarizacijo ruralnega prebivalstva, ipd. Hkrati so se poleg ¢rne gradnje stanovanjskih hi$ v
70-ih letih pricele pojavljati Crne gradnje sekundarnih bivaliSC. Avtor opozarja na razlike v lokaciji
¢rnih gradenj glede na njihovo namembnost — stanovanjske hiSe se pojavljajo poleg Ze
obstojeCega naselja ali v njegovi blizini, vikendi pa v obmog¢jih najvecjih naravnih vrednot.
Razlikujejo se tudi ¢rnograditelji — medtem ko stanovanjske hiSe gradijo v veliki vecCini delavci, se
pri vikend hiSicah pojavlja vecji delez investitorjev z viSjo izobrazbo. Odgovor na vprasanje,
zakaj je najvedji delez &rnograditeljev iz nizjih socialnih slojev, avtor vidi v cenejSi zasebni
gradnji, ki naj bi bila kar 30-37% cenejSa od stanovanja v bloku. Za vi§ji sloj pa predstavlja
gradnja vikenda na najlepSih lokacijah odraz njihovega zasebnega interesa, ki ga postavijajo
visoko nad druzbeni interes. Zanimivo je, da empiriéni podatki kazejo, da vecina ¢rnograditeljev
gradi v svojem domacem kraju oziroma obc&ini domacega kraja.
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V naslednjem delu avtor opredeljuje posledice, ki so nastale oziroma bodo nastale zaradi
stihijske zazidave. Tu avtor omenja predvsem zmanj$evanje povrsin, namenjenih kmetijstvu ali
industriji, zmanjSevanje moznosti racionalne gradnje in s tem podrazitev vecjih infrastrukturnih
objektov v prihodnosti, onesnaZevanje naravnih virov, razvrednotenje vizuelnih in estetskih
kvalitet pokrajine.

MozZne reSitve problema avtor vidi v bolj fleksibilni urbanisti¢ni politiki, poveevanju izgradnje
druzbenih najemnih stanovanj, skrajSanje postopka za pridobitev lokacijske dokumentacije,
prepreCevanju drobljenja zemljiS¢, dostopnih banénih posojilih za individualno gradnjo ter
sprememba urbanisticne zakonodaje na nacin, ki bi omogoC€il lazje, hitrejSe in cenejSe
sprejemanje urbanisti¢nih nacértov.

1.3.2. Aleksandra Velkovrh: Gradbeno inSpiciranje z aktualno problematiko uvajanja
Zakona o graditvi objektov, specialisti€no delo

Specialistitno delo obravnava gradbeno inspiciranje v najSirSem obsegu. V prvem delu je
opisano delovanje inSpekcijskih sluzb in posebej gradbene inSpekcije, nato je opisan polozaj
strank v inSpekcijskem postopku in sam inSpekcijski postopek, na koncu pa so opredeljeni in
podrobneje pojasnjeni Se nekatere posebnosti Zakona o graditvi objektov (Uradni list RS §t.
102/2004; v nadaljevanju ZGO-1-UPB-1) v zvezi z inSpekcijskim delom. Delo je pomembno
predvsem zaradi umestitve in opredelitve dela gradbenega inSpektorja znotraj zakonskih
okvirov.

InSpekcije so del izvrSilne veje oblasti, ki nadzorujejo izvajanje sprejetih predpisov, delujejo pa
tudi preventivno z obves€anjem javnosti in v nekaterih delih tudi z razlaganjem predpisov.
Delovanje inSpekcijskih sluzb v prvi vrsti ureja Zakon o inSpekcijskem nadzoru (Uradni list RS $t.
56/2002), posamezna inSpekcija pa ima v materialnih ali specialnih predpisih svoje delo bolj
podrobno oziroma tudi drugace urejeno. Zaradi obé&utljivosti podro&ja, na katerem deluje, mora
inSpektor Se posebej paziti, da so v inSpekcijskem postopku spostovana vsa nacela, ki jih za
delovanje drzavnih organov predpisuje Ustava RS, pa tudi Zakon o sploSnem upravnem
postopku (Uradni list RS &t. 80/1999, 70/200, 52/2002 in 73/2004) in Zakon o inSpekcijskem
nadzoru.

Gradbeni inSpektorat nima specialnega predpisa, ki bi urejal njegovo delovanje, zato je
delovanje podrobneje urejeno v materialnem predpisu — ZGO-1-UPB-1, ob subsidiarni uporabi
Zakona o inSpekcijskem nadzoru in nazadnje Zakona o sploSnem upravnem postopku. Gradbeni
inSpektorat je sestavni del InSpektorata za okolje, prostor in energijo, ki je organ v sestavi
Ministrstva za okolje, prostor in energijo®. Gradbeni indpektor je delavec s posebnimi pooblastili

3 Op.: InSpektorat za okolje, prostor in energijo je konec leta 2004 na podlagi Uredbe o spremembah in
dopolnitvah Uredbe o organih v sestavi ministrstev (Uradni list RS §t. 138/2004) postal le InSpektorat RS
za okolje in prostor kot organ v sestavi Ministrstva za okolje in prostor. Podro¢je energije je prevzel
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in odgovornostmi. Pooblastila indpektorja v prvi vrsti doloCa Zakon o inSpekcijskem nadzoru,
dodatno jih specificira ZGO-1-UPB-1. Pristojnost nad nadzorom ZGO-1-UPB-1 gradbenemu
inSpektorju podeljuje 26. ¢len ZGO-1-UPB-1, pristojnost nad nadzorovanjem bistvenih lastnosti
objektov 19. ¢len ZGO-1-UPB-1, pristojnost nad uporabo in vgrajevanjem materialov 150. ¢len
ZGO-1-UPB-1 in 29. ¢len Zakona o gradbenih proizvodih (Uradni list RS &t. 52/2000 in
110/2002-ZGO0O-1; v nadaljevanju ZGPro). Kasneje so bile pristojnosti iz 29. ¢lena ZGPro z
Zakonom o spremembah in dopolnitvah Zakona o organizaciji in delovhem podrocju ministrstev
(Uradni list RS §t. 30/2001) prenesena na Trzni indpektorat RS. Dodatne pristojnosti gradbenega
inSpektorja doloCajo $e Zakon o preprecevanju dela in zaposlovanja na érno (Uradni list RS §t.
36/2000) in Zakon o urejanju prostora (Uradni list RS §t. 110/2002 (8/2003 popr.), 58/2003 —
ZZK-1). V delu je opredeljena tudi stvarna in krajevna pristojnost gradbenega inSpektorja.

V drugem delu specialisticne naloge je podrobneje prikazan polozaj stranke v indpekcijskem
postopku, uradni dokumenti, ki v postopku lahko nastanejo ter potek inSpekcijskega postopka do
pravnomocnosti odloCbe in izvrSilnega postopka. InSpekcijski postopek se pri€ne po uradni
dolZznosti in poteka skladno z dolocili Zakona o sploSnem upravnem postopku, le glede strank v
postopku je potrebno upostevati specialni predpis — Zakon o inSpekcijskem nadzoru. Zakon o
inSpekcijskem nadzoru v 24. ¢lenu namre¢ eksplicitno dolo€a, da je stranka v indpekcijskem
postopku le inSpekcijski zavezanec ter posebej dolo€a, da prijavitelj nima poloZaja stranke v
postopku. Vendar kljub temu skladno z dolog€ili Zakona o sploSnem upravnem postopku oseba
lahko pridobi polozZaj stranke v inSpekcijskem postopku, ¢e izkaZe na zakon oprto ali neposredno
pravno korist, ki bi jo imela od vstopa v indpekcijski postopek. Prijavitelj tako brez izkazane
pravne koristi ne more vstopiti v inSpekcijski postopek kot stranka, saj ve€inoma taksne koristi
ne more izkazati. TakSno stali§€e podpira tudi obsezna pravna praksa.

InSpekcijski postopek poteka skladno z doloCili Zakona o sploSnem upravnem postopku, v
nekaterih delih pa je potrebno upostevati specialna zakona: Zakon o inSpekcijskem nadzoru in
ZGO-1-UPB-1. Ker se pricne po uradni dolznosti in ne na zahtevo stranke, se pricne s prvim
dejanjem uradne osebe v konkretni zadevi. Obicajno je to indpekcijski pregled na kraju samem,
ki mu sledi pregled dokumentacije in zasliSanje zavezanca ter morebitnih pri€. Pri tem pa je
potrebno poudariti, da je skladno s 146. ¢lenom ZGO-1-UPB-1 inSpekcijsko odlo¢bo mogoce
izdati tudi brez zasliSanja strank v skrajSanem postopku, lahko tudi ustno. Isti ¢len tudi dolo¢a,
da je rok za pritozbo zoper inSpekcijsko odlo¢bo 8 dni namesto po Zakonu o splodnem
upravnem postopku dolo¢enih 15 dni, pritozba zoper odlocbo pa ne zadrzi izvrSitve.

V primeru, da inSpektor ne ugotovi nepravilnosti, izda sklep o ustavitvi postopka. Za manjse
nepravilnosti zavezancu izreCe opozorilo, ob ugotovitvi nepravilnosti pa ima na voljo veliko
ukrepov, s katerimi zagotavlja spoStovanje predpisov. Osnovni in najpogoste;jSi ukrep je izdaja

Energetski inSpektorat znotraj Ministrstva za gospodarstvo. V letu 2012 je bila predmetna zakonodaja
ponovno spremenjena — gradbena inSpekcija deluje od 6.3.2012 v okviru Indpektorata RS za promet,
energetiko in prostor, ki je organ v sestavi Ministrstva za infrastrukturo in prostor.
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inSpekcijske odlogbe, katere vsebina je odvisna od ugotovljene krsitve. Bistven ukrep, ki ga
inSpektor izreCe z inSpekcijsko odlo¢bo, je nalaganje obveznosti zavezancu, in dolocitev roka, v
katerem mora inSpekcijski zavezanec nalozeno izpolniti. V primeru, da zavezanec opravi
obveznosti, ki so mu naloZene v odlocbi, v roku, ki je doloCen prav tam, inSpektor zakljuci
inSpekcijski postopek. V nasprotnem primeru pa najkasneje v 30 dneh po izvrSljivosti
inSpekcijske odlo¢be pricne z izvrilnim postopkom tako, da izda sklep o dovolitvi izvrSbe, s
katerim dolo€i nacin izvrSbe in naknadni rok, v katerem je zavezanec dolzan izpolniti nalozene
obveznosti. lzvr§ba poteka skladno z dolocili Zakona o sploSnem upravnem postopku , le
denarne kazni v primeru izvr8be s prisilitvijo se izrekajo v viSini po 148. ¢lenu ZGO-1-UPB-1.

Zoper odlocbo je v roku 8 dni po prejemu mogoce vloZiti pritozbo. V pritoZbenem postopku
odlo¢a Ministrstvo za okolje in prostor, ki ugotavlja, ali je bilo napa&no ugotovljeno dejansko
stanje oziroma napacno uporabljeno materialno ali procesno pravo. Zoper odlo¢bo ministrstva je
mogoce sproziti upravni spor in zoper sodbo Upravnega sodiS€a vloziti pritozbo na Vrhovno
sodis¢e RS. Po iz€rpanju vseh pravnih sredstev je mogoce vloziti tudi ustavno pritozbo, kadar
pritoznik meni, da so bile krSene njegove Clovekove pravice ali temeljne svoboS€ine,
zagotovljene z Ustavo RS.

Zadnji del specialisticne naloge podrobneje osvetljuie nekatere probleme ZGO-1-UPB-1,
povezane z inSpekcijskim delom. Tako obravnava odSkodninsko odgovornost inSpektorja,
problematiko obravnave enostavnih objektov, problematiko lokacijskih informacij, zaklju€evanje
inSpekcijskih postopkov, zacCetih po dolo€ilih Zakona o urejanju naselij in drugih posegih v
prostor (Uradni list SRS &t. 18/1984, 37/1985, 29/1986, 43/1989, RS §t. 26/1990, 18/1993,
47/1993, 71/1993, 29/1995-ZPDF, 44/1997, 9/2001-ZPPreb, 110/2002-ZUreP-1 (8/2003 popr.);
v nadaljevanju ZUNDPP), vodenje inSpekcijskih postopkov po ZGO-1-UPB-1 za »stare« krsitve,
sanacijo kot ukrep gradbenega inSpektorja, dokonéno gradbeno dovoljenje kot pogoj za gradnjo
objektov ter vpis etazne lastnine.

V zakljuCku naloge avtorica navaja kljuCne ugotovitve dela, predvsem v zvezi s problemi,
nakazanimi v zadnjem delu naloge. Zakljuuje z ugotovitvijo, da je za ucinkovito delo gradbene
inSpekcije potrebna sprememba ZGO-1-UPB-1.

1.3.3. Robert W. Burchell, Anthony Downs, Barbara McCann, Sahan Mukherji: Sprawl
Costs, Economic Impacts of Unchecked Development, monografska publikacija

Publikacija temelji na raziskavi The Cost of Sprawl — 2000, ki jo je leta 2002 izdelal National
Research Council, ZDA. Ta raziskava je oblikovala dve varianti bodoCe rabe prostora v ZDA ter
primerjala njun vpliv na rabo zemljiS¢, infrastrukturo, stroSke bivanja in javne sluzbe. Prva izmed
teh variant je predvidevala razvoj z pozidavo nizke gostote izven mest — scenarij razprSene
pozidave, druga pa bolj kompaktno rabo prostora — scenarij kompaktne pozidave. Bistveno je,
da publikacija nasteva posledice nenadzorovane pozidave ter tudi ovrednoti dodatne stroske, ki
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jih tak3na pozidava prinada prebivalcem na podro¢ju rabe zemljiS¢ in naravnih virov,
infrastrukture, stroSkov stanovanjske gradnje, prometa, vzdrznosti proracuna lokalnih skupnosti,
kvalitete Zivljenja in druzbenih stroSkov. Hkrati pa obravnava tudi prednosti, ki jih ima razprSena
pozidava v primerjavi z gosto, kompaktno pozidavo.

Publikacija navaja, da so koristi kompaktne pozidave glede na stroSke razprSene gradnje
naslednji:

- na podrocju rabe zemljiS¢ in naravnih virov: prihranek zemlji8¢ pri preusmeritvi pozidave na
zemljiS€a blize razvojnim centrom in zgoS€evanju Ze pozidanih obmocij znasa skoraj 25%,

- na podrodju infrastrukture: prihranek stroSkov gradnje in vzdrzevanja infrastrukture znasa
skoraj 11%,

- na podrocju strodkov stanovanjske gradnje: prihranek znasa 8% (na podrocju nestanovanjske
gradnje opaznih prihrankov ni),

- na podro€ju vzdrznosti proracuna lokalnih skupnosti: v obeh primerih pozidave je pri¢akovan
deficit, vendar pa je ta 10% manjSi v primeru kompaktne gradnje zaradi boljSe izrabe Ze
obstojece infrastrukture,

- na podrocju prometa in zastojev: ni opaznega prihranka,

- na podro€ju kvalitete Zivljenja: prihranek ni merljiv; opazni pa so negativni ucinki razprSene
gradnje na zdravje in ob¢utek pripadnosti lokalni skupnosti,

- na podro¢ju druzbenih stroSkov: ¢eprav obstaja povezava med koncentracijo revi€ine v mestih
in razprSeno gradnjo, pa razprSena gradnja ni bistveni ali vsaj pomembni povzrocitelj urbane
revscine.

Delo v 11. poglavju govori tudi o prednostih razprSene gradnje. Pri tem je upoStevano, da
marsikatera prednost, ki jo ljudje subjektivho pripiSejo razprdeni gradnji, dejansko sploh ni
prednost. Tako zaklju€i, da so dejanske prednosti razprSene gradnje naslednje:

- niZji stro8ki zemljiS€a in stanovanjskih enot na lokacijah, ki so izven mest,

- veCje povprecne gradbene parcele,

- manj gosta pozidava,

- veCja izbira nacina Zivljenja za gospodinjstva,

- ve€ja vkljuenost in vpliv prebivalcev na lokalno skupnost.

Zadnje poglavje publikacije govori o nacinih, kako zajeziti razpr8eno gradnjo. Pri tem lahko
mocno pomagajo t.i. meje urbane rasti, vendar pa le omejitev gradnje na neko podrocje gradnje
ne usmerja. Potrebno je izdelati vzorce rasti mest, ki bodo dovoljevali kontrolirano rast mest,
hkrati pa ohranili ¢imve¢ odprtega prostora, prihranili pri stroSkih gradnje infrastrukture,
zmanjSali negativni fiskalni uc€inek razvoja prostora, zmanj3ali prometne obremenitve, izboljSali
kvaliteto Zivljenja, obrnili trend propadanja mestnih predelov, spodbujali meSano rabo zeml;jis¢,
itd. Delo zakljuCuje, da je sicer tezko izdelati eno politiko prostorskega razvoja, ki bi bila
primerna za vsako mesto, vendar pa lahko vsako mesto v okviru svojih moznosti in individualnih
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znacilnosti s spremembo prostorske politike doseze pomembna izboljSanja prostorskega razvoja
v prihodnosti.

1.4. Pojem »€rna gradnja«

Pojem »Crna gradnja« je Siroko raz8irjen, vendar pa je ta pojem v marsi¢em 3e vedno tezko
definirati, predvsem zaradi kompleksnosti, ki ga obsega. Vendar je za uspeSno obravnhavo
problematike &rnih gradenj najprej potrebno dolociti, kaj ta pojem predstavlja. Pri dolo itvi
pomena se hamreC ni mogoc¢e nasloniti na prostorsko ali drugo zakonodajo, saj predpisi pojma
»€rna gradnja« ne opredeljujejo.

Ena najbolj zgodnjih definicij pojma »¢€rna gradnja« se pojavi v magistrskem delu M. Ravbarja
Preobrazba slovenskih naselij s &rmo gradnjo iz leta 1976. Avtor ¢rno gradnjo definira kot
gradnjo, ki je v nasprotju z Zze obstojeCimi urbanisti¢nimi predpisi in se pojavlja na obmogjih, ki jih
ureja podrobni urbanisti¢ni ali zazidalni naért®.

KasnejSe definicije, ki so Se danes sploSno priznane, ¢rno gradnjo opredeljujejo kot nedovoljen
oziroma protizakonit poseg v prostor (glej Teorija in praksa: Mlinar, Gantar, Musi¢, Kos, Ravbar,
Naprudnik, Valengak, Marusi¢, Crepinsek). Izjemoma Fister (1993) &rno gradnjo opredeljuje kot
res mote€o stavbo oziroma »z dogovorjenimi pravili neusklajeno arhitekturo«, vendar tudi ta
definicija ob upoStevanju, da je prostorska zakonodaja skupek dogovorjenih pravil in ob ustrezno
Siroki opredelitvi pojma arhitektura, privede do vsebinsko enake opredelitve.

Tak8ne definicije pomensko niso popolnoma skladne z danasnjim Zakonom o graditvi objektov
(Uradni list RS s§t. 102/2004-UPB-1, 92/2005-ZJC-B, 93/2005-ZVMS, 126/2007, 108/2009,
61/2010-ZRud-1 (62/2010 popr.) — v nadaljevanju ZGO-1), saj danasnji zakon ne pozna vec
pojma »poseg v prostor«, ampak govori o graditvi, gradnji in podobno. V 12. to¢ki 1. odst. 2.
Clena ZGO-1 so opredeljene nezakonite oziroma nedovoljene gradnje - kot nedovoljene gradnje
so nastete nelegalna, neskladna in nevarna gradnja. Tako bi v povezavi med splosno veljavno
definicijo in opredelitvijo nedovoljene gradnje v Zakonu o graditvi objektov kot ¢rno gradnjo med
drugim opredelili tudi objekt, ki je zaradi dotrajanosti nosilne konstrukcije nevaren za Zivljenje
ljudi, Ceprav je bil zgrajen z vsemi potrebnimi dovoljenji. Ravno tako bi predstavljala ¢rno gradnjo
zamenjava ostreSja na sicer legalno zgrajeni stanovanjski stavbi ali pa gradnja v nasprotju s
pridobljenim gradbenim dovoljenjem.

Za oblikovanje ustrezne definicije pojma »&rna gradnja« je potrebno izhajati iz posledic, ki jih ima
¢rnograditelj v primeru, da gradnjo »odkrije« gradbeni inSpektor. Vecina avtorjev se zavedno ali
nezavedno opredeljuje za gradnje, za katere gradbeni oziroma urbanisticni inSpektor izda
odstranitveno odlo¢bo. Tako npr. Gantar (1993) kljub temu, da ¢&rno gradnjo definira kot

4 Gradnjo na obmodjih, ki niso urejena s podrobnimi urbanisti¢nimi ali zazidalnimi nacrti, ter je v nasprotju
s splosnimi prostorskimi predpisi, avtor imenuje stihijska gradnja.
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nedovoljen poseg v prostor, nadaljuje s povezavo, da obstaja velik razkorak med Stevilom
nedovoljenih posegov v prostor in izdanimi odstranitvenimi odloébami®. Ravno tako Musi¢ (1993)
posredno navaja, da gre v primeru ¢rne gradnje za gradnjo brez ustreznega dovoljenja, torej
nelegalno gradnjo. Tudi Fister (1993) kljub druga¢nim izhodiS¢em opredelitve pojma crna
gradnja govori o »potrebnosti ali nepotrebnosti rusitve »¢érnih gradenj««.

Iz navedenega izhaja, da pojem »Crna gradnja« v danaSnjem kontekstu pomeni nelegalno
gradnjo, t.j. skladno z 12.1. toCko 1. odst. 2. ¢lena ZGO-1 pomeni gradnjo oziroma dela, za
katera je predpisano gradbeno dovoljenje, pa se izvajajo oziroma so izvedena brez veljavnhega
gradbenega dovoljenja. Edino v tem primeru je edini sanacijski ukrep gradbene inSpekcije
odstranitev objekta oziroma dela objekta, ki je zgrajen brez dovoljenja.

1.5. Vzroki érnograditeljstva

Zaradi kompleksnosti problematike so tudi vzroki, zakaj se nekdo odlo¢i za ¢&rno gradnjo,
kompleksni. V Sloveniji novejSih raziskav na temo ¢rnih gradenj ni, zato sem se naslonila
predvsem na starejSo literaturo, v kateri avtorji predstavljajo svoja staliS¢a glede ¢érnih graden;j;
vzrokov nastajanja, stanja in mogocih reSitev problematike. Zanimivo je, da se avtorji zavedno
ali nezavedno omejijo na problematiko &rnih gradenj stanovanjskih objektov.

Ravbar (1976) o &rni in stihijski gradnji razpravlja na podlagi empiri¢nih podatkov. Iz njih izIus¢i
vzroke ¢rnih in stihijskih gradenj, vendar posebej poudarja kompleksnost problema in hkrati
individualno naravo vzrokov, ki posameznika usmerijo v graditev v nasprotju s predpisi. Kljub
temu SirSe druzbene vzroke iS€e v togi zemljiSki in urbanisti¢ni politiki, dolgem in zapletenem
postopku pridobivanja dovoljenj, cenejSi gradnji in pomanjkanju druzbenih stanovanj. Individualni
vzroki pa segajo od gradnje na lastnih oziroma poceni zemljiS¢ih, moznostih postopne gradnje,
zelji po lahki dostopnosti in celo postavljanju lastnega interesa pred skupnega v primeru
nelegalne gradnje vikend hiSic.

Cerar (1975) v svojem delu vzroke ¢&rnih gradenj deli na neposredne in posredne. Med
neposredne Steje socio-ekonomske, druzbeno-politi€ne, komunalno-upravne, urbanisti¢ne,
upravno-politicne, upravne vzroke v okviru ob¢ine, gospodarske vzroke v delovnih organizacijah
in individualne vzroke graditeljev. Posredni vzroki pa so socio-ekonomski, finanéni in
individualni. V nadaljevanju dela posamezno zgoraj nasteto vrsto vzroka podrobneje opredeli, iz
opredelitve pa lahko izlus€imo, da so vzroki nedovoljenih gradenj predvsem stanovanjska kriza,
ki je nastala zaradi hitre industrializacije in tem povezanimi migracijami prebivalstva, neustrezna
komunalna politika, zastareli in neZivljenjski urbanisti€ni planski dokumenti, zasebne prodaje in
drobljenja kmetijskih zemljiS¢, izredno dolgi postopki pridobivanja upravnih dovoljenj za gradnjo

® Ta trditev je z vidika takratne zakonodaje nenatan¢na. V takrat veljavnem ZUNDPP pojem nedovoljen
poseg v prostor sploh ni neposredno definiran. Posredno pa sta to gradnja brez ali v nasprotju z
lokacijskim dovoljenjem. Seveda pa za gradnjo v nasprotju z lokacijskim dovoljenjem kot prvi indpekcijski
ukrep ni bila predvidena odstranitev.
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(avtor ocenjuje, da je za pridobitev gradbenega dovoljenja potrebnih 21 do 29 mesecev), majhna
ucinkovitost urbanisticne inSpekcije in podobno. Med individualnimi vzroki avtor omenja
predvsem nezmoznost graditeljev, da si stanovanjskih problem reSijo drugace, Zeljo po bivanju v
individualni stanovanijski hisi, nizke zaCetne strodke gradnje, teZave pri pridobivanju gradbenega
dovoljenja.

Med posredne vzroke Cerar Steje medsosedsko povezanost, ki je bolj poudarjena med lastniki
individualnih hi§ kot lastniki stanovanj v bloku, izogibanje placilu komunalnega prispevka ter
drugih dajatev, povezanih z gradnjo ter pridobivanje najemnega stanovanja z nasilno vselitvijo v
zapuscCene objekte.

Mlinar v svoji razpravi Prostorski (ne)red kot izraz nemo€i posameznika in sistema, objavljeni
leta 1993 v publikaciji Teorija in praksa, kot vzrok ¢rnograditeljstva navaja »neZivijenjsko togost
ali uniformnost prostorskega urejanja«. Represivna in toga politika urejanja prostora naj bi
namre€ ravno z visoko stopnjo nadzora nad gradnjo povecala nemoC posameznika do te mere,
da izstopi iz sistema in gradi na &érno. Togost politike urejanja prostora se kaze v birokratski
usmerjenosti v skupno, druzbeno reSevanje stanovanjskega problema, v onemogocanju
postopnosti urejanja prostora in s tem podaljSevanju Casa, ki je potreben za izdelavo prostorskih
nacrtov, v teznji po uniformnosti prostora, ki onemogoc¢a individualno pozidavo, ter zavra¢anju
kakrsnihkoli odstopanj od veljavnih standardov gradnje. Tako ima tudi nadaljnje poveCevanje
kazni in omejevanje gradnje lahko le nasproten ucinek od Zelenega.

Musi¢ (1993) kot enega izmed primarnih vzrokov nastajanja ¢rnih gradenj navaja nedoreenost
nasega pravnega sistema, hkrati pa poudari, da je ze v 80-ih letih prejSnjega stoletja potekala
razprava o socialnih vzrokih ¢rnograditeljstva — nedovoljenih posegov v prostor, ki so nastali
zaradi nezmoznosti lastnikov, da svoj stanovanjski problem resijo drugace. MuSi¢ navaja, da so
&rnograditelji stanovanijskih hi§ v anketi obéine Ljubljana — Siska o vzrokih gradnje stanovanjske
hiSe brez ustreznega dovoljenja odgovorili, da so predhodno preizkusili vse legalne poti
(priblizno 65% anketirancev), skoraj 50% se je za &rno gradnjo odloCilo zaradi moznosti
postopne gradnje in nizkih za€etnih stroSkov, priblizno 22% ljudi je premamila ugodna cena
zemljiS¢a, 10% pa si je Zelelo hido izven strnjenega naselja.

Kos v svojem sestavku Predmodernost ali postmodernost »&rnograditeljskih« praks (1993) kot
bistven vzrok nastajanja ¢rnih gradenj navaja neZivijenjsko politiko urejanja prostora, ki
onemogoca individualizem. Crne gradnje tako nastanejo kot logiéna posledica razhajanj med
potrebami posameznika in moznostmi, ki mu jih nudi formalno regulirano urejanje prostora.
Veliko Stevilo ¢rnih gradenj pa je posledica nizke stopnje legitimnosti veljavne prostorske
zakonodaje.

Naprudnik (1993) v prispevku Crne gradnje — med Scilo in Karibdo vzroke nastanka é&rnih
gradenj opredeljuje skozi zgodovinski okvir. Tako so se ¢rne gradnje pojavile v 60-ih letih
prejSnjega stoletja ob razmahu stanovanjske gradnje in zmanjSanju avtoritarnosti drzave, pojav
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pa se je moc¢no razsiril v 70-ih letih prejSnjega stoletja zaradi dvigovanja Zivljenjskega standarda
ter prenosa pristojnosti urejanja prostora iz drzavne na obdinsko raven, ki je omogocal stihijsko
in nestrokovno urejanje prostora. Drzava se je odzvala s sprejemanjem restriktivhe prostorske
zakonodaje, ki pa ni imela Zelenega ucdinka. Re8itev dr. Naprudnik vidi v doslednem in
diferenciranem obravnavanju obstojecih ¢rnih gradenj ter u€inkovitem nadzoru nad izvajanjem
prostorske zakonodaje.

Valencak (1993) pojav ¢rnih graden;j pripisuje izredno hitri urbanizaciji v obdobju 1961-1981, ki ji
»nismo bili kos«.

Hocevar (1993) opredeli dva sploSna tipa ¢rnih gradenj v Sloveniji, ki imata vsak svoje vzroke za
¢rnograditeljstvo. Prvi tip predstavljajo nelegalna barakarska naselja v oziroma ob urbanih
sredisc¢ih, ki so prisotna povsod po svetu pod razliénimi oznakami, kot so slum, favela, barrios in
podobno. Vzrok taksni ¢rni gradnji je predvsem v nezmoznosti revnega dela prebivalstva in
priseljencev, da legalno resijo svoj bivanjski problem. Drugi tip ¢rnih gradenj pa je disperzno,
ve€inoma nemestno &rnograditeljstvo, ki je v Sloveniji mo¢no prisotno in tudi bistveno bolj
problematiéno kot prvo. Vzrok ¢érnograditeljstva v tej drugi skupini je v nedefinirani percepciji
izrabe prostora s strani posameznika, ki je v Sloveniji mo&no razsirjena. Posameznik percipira
zakonodajni okvir izrabe prostora kot neurejen in nefleksibilen ter zato neutemeljen, svoje
ignoriranje zakonsko dolo¢enih norm pa utemeljuje s prepriCanjem, da je gradnja stanovanjske
hiSe osebna izbira posameznika. To prepri¢anje Se spodbuja absolutisti¢en odnos do lastnistva
zemlji$& in njihove izrabe ter teZnja vedine Slovencev po bivanju v individualni stanovanjski hisi.®

Iz prispevkov je razvidno, da gre v primeru ¢rnih gradenj v Sloveniji za kompleksen in obsezen
problem, ki se je v ve€jem obsegu priCel pojavljati v 50-ih letih prejSnjega stoletja ter nato dozZivel
hiter razmah. Pojav ¢rnograditeljstva je sprva omogocilo zmanjSanje avtoritarnosti drzave in rast
Zivljenjskega standarda, razmahnilo pa se je zaradi neucinkovitega drzavhega aparata in nizke
stopnje legitimnosti politike urejanja prostora v zavesti ljudi. Le v manjSem delu lahko ¢rne
gradnje pripiSemo ekonomskim vzrokom.

Sama menim, da je ¢rnograditeljstvo zelo kompleksen problem, ravno tako pa je v konkretnem
primeru odloCitev za €rno gradnjo posledica veC vzrokov, ki jih lahko razdelimo na SirSe
druzbene in individualne. Med druzbenimi vzroki je zagotovo najti nizko legitimnost prostorske
zakonodaje, velikokrat nezivljenjske omejitve prostorskih aktov, nizko stopnjo druzbenega
konsenza o prostorskih vrednotah, ki jih je potrebno varovati, pogoste spremembe prostorske
zakonodaje, ipd. Med individualnimi vzroki pa je potrebno izpostaviti ekonomski poloZzaj,
zivljenjsko situacijo in zelje posameznika, pa tudi njegov znacaj.

® Op.: Ta teZnja se od leta 1993 ni spremenila - v raziskavi bivalnih preferenc leta 2004 je 94% Slovencev
izrazilo zeljo bivati v hisi (vir: http://dipblogma.blogspot.com/2005/11/kje-si-elijo-iveti-slovenci.html).
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Menim, da lahko v primeru nelegalne gradnje stanovanjskih objektov vecino Crnograditeljev
razvrstimo v dve skupini. V prvi skupini so tisti, ki legalno ne morejo graditi zaradi ekonomskih
vzrokov. Ti s €rno gradnjo obi€ajno reSujejo svoj stanovanjski problem, zemljis¢e, na katerem
gradijo, pa je ze od nekdaj v njihovi lasti oziroma v lasti njihovih sorodnikov. Taksni investitorji se
obi¢ajno vsaj nezavedno skuSajo podrediti sploSnemu mnenju o odmiku od posestne meje in
gabaritin objekta — neskladnost s predpisi je obi€ajno posledica neznanja ali fiziCnih omejitev
parcele in ne namernega nespostovanja.

V drugi skupini najdemo investitorje, ki nelegalno gradijo stanovanjske objekte zaradi Zelje po
prestizu oziroma bivanju v izjemnem okolju ali objektu v povezavi z nizko Zeljo po spostovanju
predpisov. Taksni investitorji imajo obi¢ajno povsem zadovoljivo reSen stanovanijski problem in
nimajo finanénih tezav, vendar pa si zelijo vi§ji standard bivanja, ki ga obi¢ajno dojemajo kot
bivanje na odmaknjeni lokaciji z izrazenimi estetskimi vrednotami, ali pa bivanje v izjemnem,
drugacnem objektu. Ti investitorji obi¢ajno zavestno gradijo v nasprotju s predpisi in se poleg
tega tudi zavedajo, da je kasnej3a legalizacija mo¢&no oteZzko€ena, vendar racunajo, da ne bodo
odkriti. Takdno staliS¢e je tezko razumeti, e uposStevamo, da so prostorske in druge evidence
vedno bolj popolne ter da ¢rna gradnja ne zastara. Vedno vecja popolnost evidenc namre€
zagotavlja vedno vedji delez odkritih &rnih gradenj, nezmoZzZnost zastaranja pa ustrezno
sankcioniranje ob odkritju. Ob upostevanju dejstva, da obi¢ajno nezmoznost pridobitve
gradbenega dovoljenja pred gradnjo pomeni tudi nezmoznost legalizacije, se legalno stanje v
prostoru lahko dosezZe le z odstranitvijo ¢rne gradnje.

Nekateri ¢rnograditelji druge skupine pa se za ¢rno gradnjo odlocijo kljub temu, da imajo realno
moznost pridobiti ustrezno gradbeno dovoljenje. V teh primerih je ob uvedbi inSpekcijskega
postopka legalizacija obi¢ajno hitra, rusenje objektov pa poslediCno nepotrebno.

1.6. Nekateri vidiki obravnave in posledic €rnih gradenj

Stroka in lai¢na javnost sta si edini, da so &rne gradnje kompleksen problem, ki zahteva
poglobljeno obravnavo. Pojav je mogoce obravnavati z vec vidikov, ki so medsebojno prepleteni.
Ze Ravbar (1976) v svojem delu naSteva urbanisti¢ni, upravni, pravni, indpekcijski, politiéni,
socialno-ekonomski, socioloski in geografski aspekt prou€evanja €rnih gradenj in poudari, da
¢rna gradnja ni le urbanisti¢ni problem, ampak ga je potrebno obravnavati SirSe. Enako dejstvo,
da ¢rna gradnja ni le urbanisti¢ni problem, izpostavlja Cerar (1975). Tako kot podrocja vpliva
nasteva upravno, pravno, inSpekcijsko, urbanisti¢no, politicno, naravovarstveno, ekonomsko in
sociolodko podrocje.

V nadaljevanju so izpostavljeni nekateri vidiki obravnave €rnih gradenj, ki najbolje predstavijo
kompleksnost problematike in pri katerih so najbolj jasno vidne tudi posledice takSne gradnje.
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Vsekakor so ¢rne gradnje v prvi vrsti urbanistiéni in okoljski problem. Urbanizem sku$a po svoji
definiciji urejati prostor — v prostor ustrezno umestiti vse vrste rabe, pri tem pa v ¢im vedji meri
ohraniti kvalitete krajine in okolja. Crne gradnje temu cilju neposredno nasprotujejo, saj so
obi¢ajno stihijsko umescene v prostor, velikokrat kazijo podobo krajine, posegajo na estetsko
iziemna in varovana obmocdja ter prekomerno obremenjujejo okolje. Lahko se tudi zgodi, da je
¢rna gradnja ovira za umestitev drugih posegov v prostor, zaradi disperznosti in neurejenosti pa
obi¢ajno povecuje stroSke komunalne oskrbe in vzdrzevanja komunalne infrastrukture.

S socialno-ekonomskega vidika so obravnavane predvsem nelegalne gradnje stanovanjskih
objektov, katerih vzrok je teZzak ekonomski poloZaj posameznika, ki si druga¢e ne zmore resiti
stanovanjskega problema. TakSne &rne gradnje so najveckrat tudi predmet ambivalentne
obravnave, tako s strani drzave kot tudi s strani javhega mnenja. Ambivalentna obravnava s
strani drzave je predvsem posledica drzavne ureditve, ki po eni strani Ze z Ustavo predpisuje
socialno funkcijo drzave ter drzavo zavezuje k zagotavljanju moznosti za pridobitev stanovanja,
po drugi strani pa ta funkcija oziroma zaveza ni konkretizirana v predpisih o graditvi oziroma v
predpisanemu inSpekcijskemu ukrepanju. Tako so ¢rne gradnje, ki so posledica nezmoznosti
investitorja, da drugace resi svoj stanovanjski problem, v predpisih o graditvi obravnavane
povsem enako kot ostale ¢rne gradnje, ki te socialne komponente nimajo.

Politicno so ¢rne gradnje tema, ki se pogosto izrablja za doseganje ciljev. Potrebno je le najti
»zanimiv« primer ¢rnograditelja in ga javno izpostaviti v medijih. S tem se lahko doseze ve¢
ciliev, med drugim za¢asen umik drugih tem iz naslovnic medijev, poceni in enostavno nabiranje
tock, diskreditacija nasprotnikov. Zanimivo je, da mediji v veliki vecini pri obravnavi tak$nih tem
nekritiéno sodelujejo, in to brez enotnega staliS¢a do samega problema &rnih gradenj. Nekriticno
zavzemanije populisti¢nih staliS¢ s strani medijev pripelje do absurda, ko se zagovarja mnoZi¢na
gradnja vikend naselij v krajinskih parkih, po drugi strani pa se nekatere - s strokovnega stali§¢a
lahko bistveno manj sporne — posami¢ne gradnje obsojajo. Posledice takSne obravnave so v
zmedenem in neenotnem javnem mnenju in s tem odnosu do ¢rnih gradenj, v legitimizaciji ¢rnih
gradenj v zavesti posameznika ter posledi¢no ve€jemu Stevilu ¢rnih graden.

Kot zadnjega je potrebno poudariti vidik, ki do sedaj ni bil pretirano izpostavljen - vidik javnega
izpostavljanja zasebnosti posameznika - ¢rnograditelja. Sedanja zakonska ureditev namrec
dopusc&a, da vsakdo lahko pridobi dokumentacijo, ki se nahaja v inSpekcijskih spisih, dodatno pa
so do podatkov in informacij upravi¢eni mediji. Namen zakonodajalca je v doseganju
transparentnosti in odgovornosti delovanja javne uprave, vendar pa se v praksi tovrstne
instrumente izrablja za medijsko obraCunavanje s posamezniki, pri tem pa se povsem pozablja
na pravico posameznika do zasebnosti in varstva osebnih podatkov. Tako mediji in drugi,
namesto da bi izpostavljali problem €rnih gradenj, raje izpostavijo javnosti ¢rnograditelja, kar pa
prej prispeva k povec€anju Stevila krSitev kot k njihovem zmanjSanju. TakSna praksa je Se
posebej sporna zaradi dejstva, da bi odgovorno poro¢anje medijev o ¢rnih gradnjah lahko precej
prispevalo k zmanjSevanju pojava.
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2 TEMATSKI DEL
2.1. Temeljni pojmi ter zakonodaja s podrocja graditve in urejanja prostora
2.1.1. Temeljni pojmi

Gradbeni inZenirski objekt je skladno z 1.2. tocko 1. odst. 2. lena ZGO-1 objekt, namenjen
zadovoljevaniju tistih ¢lovekovih materialnih in duhovnih potreb ter interesov, ki niso prebivanje
ali opravljanje dejavnosti v stavbah.

Gradbeno dovoljenje je skladno s 6. tocko 1. odst. 2. ¢lena ZGO-1 odlo¢ba, s katero pristojni
upravni organ dovoli gradnjo in s katero dolo€i konkretne pogoje, ki jih je treba pri gradnji
upostevati.

Graditev skladno s 3. odst. 1. ¢lena ZGO-1 obsega projektiranje, gradnjo in vzdrzevanje objekta.

Gradnja je skladno s 7. to¢ko 1. odst. 2. ¢lena ZGO-1 izvedba gradbenih in drugih del in obsega
gradnjo novega objekta, rekonstrukcijo objekta in odstranitev objekta.

Gospodarska javna infrastruktura so skladno s 4. to¢ko 1. odst. 2. ¢lena Zakona o prostorskem
nacrtovanju (Uradni list RS &t. 33/2007, 70/2008 — ZVO-1B, 108/2009 in 80/2010 — ZUPUDPP,
43/2011 — ZKZ-C; v nadaljevanju ZPNacrt) objekti ali omrezja, ki so namenjeni opravljanju
gospodarskih javnih sluzb skladno z zakonom ter tista gospodarska infrastruktura, ki je kot taka
dolo€ena z zakonom ali odlokom lokalne skupnosti, kakor tudi drugi objekti in omreZja v splo3ni
rabi. Gospodarska javnha infrastruktura je drzavnega in lokalnega pomena.

Izraba kapacitete prostora je skladno s 3. ¢lenom Uredbe o kriterijih za izraunavanje viSine
nadomestila za degradacijo in uzurpacijo prostora in o nacinu njegovega placila (Uradni list RS
8t. 33/2003 in 79/2009) z izvedbenim prostorskim aktom dolo¢en faktor izrabe zemljiSkih parcel.
V primeru stavbe je faktor izrabe kvocient med bruto etazno povrSino objekta in povrsino
zemljiSke parcele.

Komunalni prispevek je skladno s 1. odst. 79. €lena ZPNacrt placilo dela stroSkov gradnje
komunalne opreme, ki ga zavezanka ali zavezanec placa obcini. V viSini komunalnega prispevka
niso vklju€eni stroski vzdrzevanja komunalne opreme.

Minimalna komunalna oskrba stanovanjskih stavb skladno s 66. ¢lenom ZGO-1 obsega oskrbo s
pitno vodo, elektriko, odvajanje odpadnih voda in dostop do javne ceste.

Nadomestilo za degradacijo in uzurpacijo prostora je skladno s 157. ¢lenom ZGO-1 sankcija, ki
jo je dolzan placati investitor nedovoljene gradnje oziroma lastnik zemljis¢a, na katerem je
takSen objekt zgrajen.
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Namenska raba je skladno z 9. to€ko 1. odst. 2. ¢lena ZPNacrt s prostorskimi akti doloCena raba
zemljiS¢ in objektov.

Nedovoljena gradnja je skladno z 12. tocko 1. odst. 2. ¢lena ZGO-1 nelegalna gradnja,
neskladna gradnja, nevarna gradnja.

Nelegalna gradnja je skladno z 12.1. to¢ko 1. odst. 2. ¢lena ZGO-1 pomeni, da se gradnja
oziroma dela, za katera je predpisano gradbeno dovoljenje, izvajajo oziroma so izvedena brez
veljavnega gradbenega dovoljenja. Splodno znan termin za nelegalno gradnjo je »€rna gradnja«.

Objekt je skladno z 1. to¢ko 1. odst. 2. ¢lena ZGO-1 s tlemi povezana stavba ali gradbeni
inZzenirski objekt, narejen iz gradbenih proizvodov in naravnih materialov, skupaj z vgrajenimi
intalacijami in tehnoloSkimi napravam.

Poseg v prostor je skladno z 12. tocko 1. odst. 2. &lena ZPNacdrt poseg v ali na zemljidCe z
namenom gradnje objekta po predpisih o graditvi objektov in drug poseg v fizicne strukture na
zemeljskem povrsju ter pod njim.

Prostorsko naértovanje je skladno z 19. to¢ko 1. odst. 2. Clena ZPNacrt interdisciplinarna
dejavnost, s katero se na podlagi razvojnih usmeritev ob upoStevanju javnih koristi varstva
okolja, ohranjanja narave, varstva zivali in naravnih dobrin, varstva premozenja in varstva
kulturne dediscine nacrtuje posege v prostor in prostorske ureditve.

Stavba je skladno z 1.1. to¢ko 1. odst. 2. ¢lena ZGO-1 objekt z enim ali ve¢ prostorov, v katere
Clovek lahko vstopi in so namenjeni prebivanju ali opravljanju dejavnosti.

Stavbno zemljiS¢e je skladno s 24. toCko 1. odst. 2. ¢lena ZPNaclrt zemljiS8ka parcela oziroma
ve€ zemljiSkih parcel ali njihovih delov na katerih je zgrajen objekt, oziroma zemljiSka parcela, ki
je z obc&inskim prostorskim nacrtom namenjena za graditev objektov.

Uporabno dovoljenje je skladno z 11. toCko 1. odst. 2. &lena ZGO-1 odlocba, s katero tisti
upravni organ, ki je za gradnjo izdal gradbeno dovoljenje, na podlagi poprej opravljenega
tehni¢nega pregleda, dovoli zaetek uporabe objekta.

2.1.2. Pregled zakonodaje s podrocja graditve

Temeljni zakon, ki ureja podrocje graditve v Sloveniji, je ZGO-1. V 2. ¢lenu doloca, da »ureja
pogoje za graditev vseh objektov, doloCa bistvene zahteve in njihovo izpolnjevanje glede
lastnosti objektov, predpisuje nacin in pogoje za opravijanje dejavnosti, ki so v zvezi z graditvijo
objektov, ureja organizacijo in delovno podrocje dveh poklicnih zbornic, ureja inSpekcijsko
nadzorstvo, doloCa sankcije za prekrSke, ki so v zvezi z graditvijo objektov ter ureja druga
vpraSanja, povezana z graditvijo objektov«.
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ZGO-1 kot temeljni zakon vsa ta podrocja sicer ureja manj podrobno, saj bi bil v nasprotnem
primeru preve€ obsezen za uporabo. Tako se orientira predvsem na nastevanje (npr. bistvenih
zahtev, udelezencev pri graditvi, pogojev za opravljanje dejavnosti in podobno), postopek izdaje
gradbenega in uporabnega dovoljenja ter indpekcijski nadzor; bolj podrobno posamezne dele
zakona opredeljujejo podzakonski akti, izdani na njegovi podlagi. Tako je npr. na podlagi 8.
Clena ZGO-1 Uredba o vrstah objektov glede na zahtevnost (Uradni list RS &t. 37/2008 in
99/2008; v nadaljevanju Uredba), na podlagi 1.odst. 10. &lena pa Pravilnik o mehanski
odpornosti in stabilnosti objektov (Uradni list RS §t. 101/2005).

V ZGO-1 je od 54. do 74. ¢lena opisan postopek izdaje gradbenega dovoljenja. Tako najprej
podrobno opredeljuje vsebino zahteve za izdajo gradbenega dovoljenja, nato opiSe vrste
postopkov in stranke v postopku izdaje gradbenega dovoljenja, pogoje za izdajo gradbenega
dovoljenja, vsebino, ¢as veljavnosti in spremembe gradbenega dovoljenja, posebnosti postopka
za pridobitev gradbenega dovoljenja za gradnjo nezahtevnega objekta ter tudi dolo¢a nacin
vroCitve gradbenega dovoljenja ter pravna sredstva, ki jih je mogo¢e uporabiti zoper izdano
dovoljenje. V primeru, da je predmet postopka izdaje gradbenega dovoljenja ze zgrajen objekt,
sam postopek pridobivanja gradbenega dovoljenja ni bistveno spremenjen. Investitor mora le
pred izdajo dovoljenja poleg komunalnega prispevka in upravne takse plac¢ati tudi nadomestilo
za degradacijo in uzurpacijo prostora.

Od 89. do 103. ¢lena ZGO-1 je opisana pridobitev uporabnega dovoljenja. Investitor po kon¢ani
gradnji pri upravnem organu, Ki je izdal gradbeno dovoljenje, vlozi zahtevo za izdajo uporabnega
dovoljenja. Zahtevi je v splodnem potrebno priloZiti projekt izvedenih del, geodetski naért novega
stanja zemljis€a po koncani gradnji, dokazilo o zanesljivosti objekta in druge podatke oziroma
dokazila, ki jih zahteva izdano gradbeno dovoljenje ali zakon. Vsebino dokazila o zanesljivosti
dolo¢a 92. ¢len, ki pravi, da mora zanj poskrbeti izvajalec, podpisati pa ga morajo odgovorni
vodja del oziroma odgovorni vodja gradbi$¢a, odgovorni nadzornik in odgovorni vodja projekta.
Vsebino dokazila podrobneje opredeljuje Pravilnik o dokazilu o zanesljivosti objekta (Uradni list
RS st. 55/2008).

Po prejemu vloge za izdajo uporabnega dovoljenja upravni organ ugotavlja, ali je vloga popolna
in — kadar tako doloCa zakon — razpiSe tehniCni pregled zgrajenega objekta. Po uspesno
opravljenem tehni¢nem pregledu upravni organ izda uporabno dovoljenje. Zakon v 3. odst. 101.
Clena posebej dolo¢a, da se uporabno dovoljenje za enostanovanjsko stavbo, zgrajeno na
podlagi gradbenega dovoljenja, izda brez tehniCnega pregleda, Ce investitor zahtevi za izdajo
uporabnega dovoljenja prilozi poleg geodetskega nacrta novega stanja zemljis¢a tudi izjavi
projektanta in nadzornika, da je stavba zgrajena v skladu s predpisi. Poleg tega 3. odst. 102.
Clena ZGO-1 dolo¢a, da je sestavni del uporabnega dovoljenja za takdno gradnjo le geodetski
nacrt novega stanja zemljiS¢a, ne pa tudi vodilna mapa iz dokazila o zanesljivosti objekta in
vodilna mapa projekta izvedenih del.
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V postopku pridobivanja uporabnega dovoljenja za nelegalne gradnje, za katere je bilo
naknadno pridobljeno gradbeno dovoljenje, so nekatere posebnosti. Tako zakon v 9. odst. 89.
Clena doloca, da je v tak8nem primeru potrebno namesto dokazila o zanesljivosti objekta v tem
primeru predloZiti izjavo odgovornega vodije projekta za pridobitev gradbenega dovoljenja, da so
za objekt izpolnjene vse bistvene zahteve, ki izhajajo iz gradbenih predpisov. Ravno tako 4.
odst. 91. ¢lena dolo¢a, da ob tehnicnem pregledu za tovrstne gradnje ni potrebno predloZiti
gradbenega dnevnika. Poleg tega tako kot za enostanovanjsko stavbo velja, da je sestavni del
uporabnega dovoljenja za tak$no gradnjo le geodetski nacrt novega stanja zemljiS¢a. Navedena
odstopanja so posledica dejstva, da za Ze zgrajen objekt ni mogo¢e med gradnjo voditi
gradbenega dnevnika, ravno tako pa ni mogoce izdelati dokazila o zanesljivosti objekta skladno
z dologili 92. ¢lena ZGO-1, saj ob sami gradnji obi¢ajno nista prisotna odgovorni nadzornik in
odgovorni vodja projekta, ravno tako pa obi¢ajno nih&e ne vodi gradbenega dnevnika.

Za namen magistrske naloge je poleg samega ZGO-1 pomembna predvsem Uredba o kriterijih
za izraCunavanje viSine nadomestila za degradacijo in uzurpacijo prostora in o nacinu njegovega
placila (Uradni list RS &t. 33/2003 in 79/2009), ki je izdana na podlagi 3. odst. 157. ¢lena ZGO-1.
Uredba doloCa kriterije za izraCunavanje viSine nadomestila za degradacijo in uzurpacijo
prostora in nacin placila tega nadomestila, to nadomestilo pa je del stroskov, ki jih nelegalna
gradnja povzrocCi investitorju. Visina nadomestila za degradacijo in uzurpacijo je odvisna od
znacilnosti obmocja, v katerem se nedovoljena gradnja nahaja, ter vrste in znacilnosti same
gradnje.

2.1.3. Pregled zakonodaje s podroc¢ja urejanja prostora

Na podrocju urejanja prostora sta trenutno v veljavi dva krovna zakona: ZPNacrt in Zakon o
urejanju prostora (Uradni list RS §t. 110/2002 (8/2003 popr.), 58/2003 — ZzZK-1, 33/2007 —
ZPNacrt, 108/2009 - ZzGO-1C, 79/2010 Odl.US:U-I-85/09-8, 80/2010 — ZUPUDPP; v
nadaljevanju ZUreP-1), ki obravnavata vsak svoja podroCja urejanja prostora. ZUreP-1 je sicer
od svojega sprejetja do uveljavitve ZPNacrt urejal vsa vpraSanja v zvezi z urejanjem prostora,
vendar je z uveljavitvijo ZPNacrt ostal v veljavi le njegov manjsi del. Tako ZUreP-1 ureja
vprasanja na podro€ju prostorskih ukrepov za izvajanje nacrtovanih prostorskih ureditev, pogoje
za opravljanje dejavnosti prostorskega nacCrtovanja in prekrSke v zvezi z urejanjem prostora in
opravljanjem dejavnosti prostorskega nacrtovanja. Za samo prostorsko nacrtovanje, opremljanje
stavbnih zemljiS¢ in komunalni prispevek ter prostorski informacijski sistem in prikaz stanja
prostora pa se uporablja ZPNacrt. ZPNacrt v prvem delu opredeljuje osnovne pojme, cilje in
temeljna nacela prostorskega nacrtovanja. V okviru prostorskega nacrtovanja opredeljuje
pristojnosti, nasteva vrste in v grobem opredeljuje vsebino prostorskih aktov glede na pristojnost
njihovega sprejema in doloCa pogoje parcelacije stavbnih zemljiS¢. Skladno s 14. ¢lenom
ZPNacrt se prostorske ureditve nalrtujejo s prostorskimi akti, ki pa se glede na pristojnost
njihovega sprejema delijo na drzavne, obdinske in medobdinske. Drzavna prostorska akta sta
drzavni strateski prostorski nacrt in drzavni prostorski nacrt. Ob¢&inski prostorski akti so obd&inski
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prostorski nacrt (v nadaljevanju OPN), obginski stratedki prostorski nacrt in ob&inski podrobni
prostorski na¢rt (v nadaljevanju OPPN). Medobcinski prostorski akt je regionalni prostorski nacrt.

Posebej je potrebno poudariti, da ZPNacrt ne ureja vprasanj v zvezi z namenom, vsebino in
postopkom sprejema drzavnega prostorskega nacrta, saj ta vprasanja ureja Zakon o umescanju
prostorskih ureditev drzavnega pomena v prostor (Uradni list RS &t. 80/2010 (106/2010 popr)).

V nadaljevanju ZPNacrt podrobneje ureja opremljanje stavbnih zemljiS¢ in komunalni prispevek.
V 70. Clenu tako ZPNacrt doloCa, da je opremljanje stavbnih zemljiS¢ projektiranje in gradnja
komunalne opreme in druge gospodarske javne infrastrukture, ki je potrebna, da se lahko objekti
in prostorske ureditve, nacrtovane s prostorskimi akti, izvedejo in sluzijo svojemu namenu.
Nadalje ZPNacrt v 72. &lenu opredeljuje, kdaj Steje posamezno zemljis¢e za komunalno
opremljeno. 1. odst. 72. Clena tako dolo¢a: »Stavbno zemljis¢e v posamezni enoti urejanja
prostora se Steje za opremljeno:.

1. Ce je v tej enoti urejanja zgrajena in predana v upravljanje komunalna oprema ter objekti in
omreZja druge gospodarske javne infrastrukture, ki so doloCeni v prostorskem aktu obcéine, ali

2. ¢e je v prostorskem aktu obcCine predvidena komunalna oprema ter objekti in omreZja druge
gospodarske javne infrastrukture vkljuéene v obCinski naCrt razvojnih programov v okviru
obcéinskega proracuna za tekocCe ali naslednje leto.«

2. odst. istega Clena doloCa, da je gradnja objektov, razen gospodarske javne infrastrukture,
dovoljena le na komunalno opremljenih zemljiS¢ih, 3. odstavek pa to pravilo omili na nacin, da
dopusca gradnjo objektov tudi na komunalno neopremljenih zemljis€ih, vendar le v primeru,
kadar soasno z gradnjo objektov poteka tudi opremljanje stavbnih zemljiS5¢. V tem primeru
lahko objekti pridobijo uporabno dovoljenje le, e je na obmoc¢ju zgrajena in predana v uporabo
vsa predvidena komunalna oprema.

Vrste komunalne opreme, ki jih je potrebno zgraditi v posamezni enoti urejanja prostora, dolo€i
obcina v OPN. Skladno s 74. ¢lenom ZPNacrt poteka opremljanje stavbnih zemljiS¢ na podlagi
programa opremljanja, ki se pripravi na podlagi OPN ali OPPN. Obcina pa lahko gradi
komunalno opremo tudi brez programa opremljanja, vendar le, v kolikor vrednost vioZka ne
presega 5% letnega viozka obcCine v gradnjo komunalne opreme v preteklem letu. Kadar obCina
gradi komunalno opremo izven programa opremljanja, zanjo ne more zara¢unati komunalnega
prispevka.

ZPNacdrt od 79. do 84. Clena podrobneje opredeljuje komunalni prispevek. Pomembno je, da je s
placilom komunalnega prispevka zavezancu zagotovljena priklju€itev na Ze zgrajeno komunalno
opremo oziroma mu je zagotovljeno, da bo ta zgrajena v roku in obsegu, kot to doloCa program
opremljanja. ZPNacrt doloc¢a tudi merila za odmero komunalnega prispevka, ki pa jih podrobneje
dolo¢a Pravilnik o merilih za odmero komunalnega prispevka (Uradni list RS §t. 95/2007), v
okviru dolo€il tega pravilnika pa jih dolo€i obCina sama.
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ZPNacrt v nadaljevanju podrobneje doloa vsebino prostorskega informacijskega sistema in
prikaza stanja prostora ter dolo€a obveznosti drzavnih in ob&inskih organov v zvezi z njima.

Poleg zakonov in podrednih predpisov pa polije urejanja prostora urejajo tudi strateski
dokumenti, ki opredeljujejo glavna izhodi§¢a nacrtovanja in urejanja prostora v Sloveniji.
Trenutno veljavni drzavni stratesSki prostorski akt je Strategija prostorskega razvoja Slovenije, ki
je bila sprejeta z Odlokom o Strategiji prostorskega razvoja Slovenije (Uradni list RS S&t.
76/2004). Strategija prostorskega razvoja Slovenije je strateSki dokument, v katerem so
opredeljene temeljne smernice in okvir prostorskega razvoja Slovenije, s poudarkom na nacelu
vzdrznega prostorskega razvoja. V prvem delu nasteva izhodiS¢a in 12 ciljev prostorskega
razvoja, nato pa podaja zasnovo prostorskega razvoja, s katerim naj bi bili ti cilji dosezeni. V
zadnjem delu podaja ukrepe za izvajanje prostorske strategije.

Pravila urejanja prostora v Sloveniji dolo¢a Prostorski red Slovenije, ki je bil sprejet z Uredbo o
prostorskem redu Slovenije (Uradni list RS §&t. 122/2004). Pravila urejanja prostora se
uporabljajo za nacrtovanje prostora v najsirSem smislu, pripravo strokovnih podlag, pripravo
prostorskih aktov, obsegajo pa sploSsna pravila prostorskega nacrtovanja, pravila graditve
objektov in pravila za nacrtovanje prostorskih sistemov.

2.2. Pregled zakonodaje ter organiziranosti inSpekcijskih sluzb na podroéju graditve v
nekaterih evropskih drzavah in Sloveniji

V nadaljevanju je zapisana kratka primerjava zakonodaje na podrocju graditve objektov ter
indpekcijskega nadzora nad gradnjo v Angliji, Nemciji in Sloveniji. 1zbira Anglije in Nemcije sloni
na ve€ razlogih, predvsem pa gre za po svoji drzavni ureditvi mocno razli¢ni drzavi, ki imata
relativno majhno Stevilo »€rnih gradenj«. Iz primerjave zakonodaje na podrocju graditve v Angliji,

Nemcgiji in Sloveniji bo razvidno, ali je slovenska zakonodaja na tem podrocju primerljiva z
zakonodajo v drugih evropskih drzavah - predvsem tistih, ki tezav s ¢rno gradnjo nimajo.

2.2.1. Anglija

Pregled bistvenih znacilnosti angle$ke prostorske in gradbene zakonodaje je ve€inoma povzet
po Tricker, Alford, 2011 ter preverjen na spletni strani Planning portal UK in Mikulits, 2006.

V Angliji je pred gradnjo vecine objektov, ve&jo spremembo obstojeCega objekta ali spremembo
rabe obstojeCega objekta ali zemljiS¢a potrebno pridobiti dve razliéni dovoljenji: plansko
dovoljenje in gradbeno dovoljenje. Pri tem Ze izdano plansko dovoljenje ne pomeni avtomaticne
pridobitve gradbenega in obratno, saj ima vsako izmed teh dovoljenj svoj specifiCen namen in
pokriva svoje podrocje.
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Plansko dovoljenje je dovoljenje, ki zagotavlja skladnost nameravane gradnje s planskimi
dokumenti. Izda ga lokalna oblast, zanj pa lahko zaprosi tudi hajemnik stavbe ali dela stavbe, v
kolikor ima soglasje lastnika objekta. Pri izdaji dovoljenja organ presoja, kako se nameravana
gradnja vklaplja v okolico in kaksni so njeni vplivi nanjo, ali je skladna z veljavnimi planskimi
dokumenti, pravne omejitve gradnje in podobno. Glede na obseg in natan&nost lo€imo grobo,
omejeno in polno plansko dovoljenje. Grobo plansko dovoljenje je najmanj natanéno; pove le, ali
je mogoc€e nek projekt umestiti na dolo¢eno lokacijo. Ve podrobnosti je potrebno za izdajo
omejenega planskega dovoljenje, pred pricetkom gradnje pa je potrebno pridobiti polno plansko
dovoljenje. Polno plansko dovoljenje je najpogostejdi tip dovoljenja, zanj je potrebno izdelati
nacrte nameravane gradnje, podrobnosti o uporabljenih materialih in podobno. Postopek izdaje
planskega dovoljenja je predstavljen na Sliki 1: Diagram postopka izdaje planskega dovoljenja,
ki je povzet po Tricker, Alford, 2011.

Ko odbor za prostorsko planiranje prejme vlogo za izdajo planskega dovoljenja, najprej preveri
popolnost vioge in jo potrdi. Po potrditvi vioge oblast o zahtevi obvesti javnost ali lastnike bliznjih
objektov in doloCi rok sprejemanja pripomb na predlagano gradnjo. Pripombe lahko poda
vsakdo, lokalna oblast pa se nato opredeli do pripomb. Nato se pri¢ne proces odlo¢anja. Odlo¢a
se na podlagi lokalnega razvojnega nacrta, Ceprav so iziemoma mogoca odstopanja od tega
nacrta. O zahtevi odlo¢i odbor za prostorsko planiranje lokalnih oblasti, lahko pa ima pooblastilo
za odloCanje tudi vodja oddelka za prostorsko nacrtovanje lokalnih oblasti. O zahtevi se odloci z
odloébo, zoper katero je mogoca pritozba. Obi¢ajno pritozbo obravnava urbanisti¢ni inSpektorat,
v redkih primerih pa minister britanske vlade. Ravno tako urbanisti¢ni inSpektorat obravnava
pritozbe zoper odloCbe, ki jih izda lokalna oblast zaradi krSenja predpisov na podrocju
prostorskega nacrtovanja.

Po pridobitvi planskega dovoljenja se lahko pristopi k procesu graditve. Krovni zakon na
podrocju graditve je Zakon o graditvi. Zakon o graditvi vsebuje doloCbe o gradbenih uredbah, o
nadzoru gradbenih del, sploSne in dopolnilne dolobe. Del dopolnilnih dolo¢b zakona o gradnji
predstavljajo gradbene uredbe. Te definirajo, kaj predstavlja gradbena dela, ki morajo biti
izvedena skladno z gradbenimi uredbami in je zanje pred pri¢etkom del potrebno pridobiti
gradbeno dovoljenje ter nastevajo izjeme od tega pravila.

Postopek za izdajo gradbenega dovoljenja je enostaven. Investitor je dolzan izpolniti vlogo za
izdajo gradbenega dovoljenja ter jo skupaj z osnovnimi nacrti in informacijami o gradnji vsaj dva
dni pred pricetkom gradnje predloziti uradu za nadzor gradnje. Zanimivo je, da investitor lahko
predlozi le grobe, ali pa tudi zelo podrobne nadrte. Temu prilagojeno je tudi izdano dovoljenje.
Tako zelo podrobni nacrti predstavljajo hkrati veliko pravno varnost in mo¢no obvezo za
investitorja gradnje.



24 Mozeti¢ Lackovi€ A., 2012. Analiza stroskov in koristi legalizacije ... objektov.
Mag. delo — IPSPUP. Ljubljana, UL, Fakulteta za gradbeni$tvo in geodezijo.

PredloZitev vloge za izdajo
planskega dovoljenja z vsemi
potrebnimi dokumenti in takso

Odbor za prostorsko planiranje
potrdi prejem vioge

Odbor za prostorsko planiranje
javno objavi podrobnosti vioge

Odbor za prostorsko planiranje
prejme pripombe

Odbor za prostorsko planiranje
pretehta pripombe, pritozbe in
vlogo za izdajo dovoljenja

Izda pogojno plansko Izda plansko dovoljenje brez Zavrne izdajo planskega O vlogi ni odloceno v 8
dovoljenje pogojev dovoljenja tednih

Slika 1: Diagram postopka izdaje planskega dovoljenja (vir: Tricker, Alford, str. 102)
Figure 1: Diagram of the planning approval procedure (vir: Tricker, Alford, str. 102)

Gradbene uredbe poleg gradbenih del opisujejo tudi postopke pri nadrtovanju, izvajanju in
zakljuCevanju takdnih gradbenih del ter postavljajo zahteve, ki jim mora ustrezati vsako
gradbeno delo. Vsak, ki izvaja gradbena dela mora zagotoviti skladnost izvedenih del z
gradbenimi uredbami, zato je v vecini primerov dolzan zagotoviti strokoven nadzor gradnje.
Strokovnega nadzora gradnje ni potrebno zagotoviti le v primeru, kadar gre za izvedbo nekaterih
inStalacijskih del ali zamenjavo oken, ki jih izvaja registriran izvajalec.

Strokoven nadzor nad gradnjo izvajata dve sluzbi za nadzor nad gradnjo, in sicer sluzba za
nadzor nad gradnjo lokalnih oblasti ter pooblascéeni inSpektoriji, registrirani pri Zbornici gradbene
industrije. Pooblas&eni inSpektorji so osebe zasebnega prava in obiajno niso pooblas&eni za
nadzor gradnje vecjih, kompleksnih graden,;.
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Od tipa strokovnega nadzora nad gradnjo je odvisno tudi, na kateri podlagi lahko investitor
pricne z gradnjo. V primeru, ko gradnjo nadzoruje lokalna oblast, lahko investitor zaprosi za
izdajo gradbenega dovoljenja ali pa lokalne oblasti le obvesti o gradnji z obvestilom o gradnji. V
nekaterih primerih gradnja na podlagi obvestila o gradnji ni mogoca, potrebno je zaprositi za
gradbeno dovoljenje.

V prvem primeru, ¢e zaprosi za izdajo gradbenega dovoljenja, mora lokalnim oblastem predloZiti
popolne nacrte nameravane gradnje, lokalna oblast pa nato izda gradbeno dovoljenje, lahko pa
zahteva tudi dopolnitev ali spremembo naértov. Med samo gradnjo izvedbo del nadzoruje
lokalna oblast, po zaklju¢ku gradnje pa na zahtevo investitorja izda tudi certifikat o zakljuCku
gradnje. Pomembno je, da je zoper odlocitev lokalnih oblasti o neskladnosti nacrtov ali izvedenih
del z gradbenimi uredbami mogole podati zahtevo za presojo skladnosti na urad
podpredsednika vlade, ki odlodi, ali so izvedena ali naCrtovana dela skladna z gradbenimi
uredbami ali ne. Poleg tega je v tem postopku mogoce tudi zaprositi, da se nekatere zahteve
uredbe zaradi specifike konkretnega primera omilijo oziroma se ne uveljavljajo.

V primeru gradnje, priCete na podlagi obvestila o gradnji, je postopek gradnje in zakljucka
gradnje drugacen. V tem primeru namre¢ investitor ni dolZzan oblastem predloziti popolnih
nacrtov nameravane gradnje, ampak je oblasti pred pri¢etkom del potrebno obvestiti o gradniji in
pricetku del. V tem primeru je odgovornost skladnosti nameravanih gradbenih del z gradbenimi
uredbami na investitorju, saj nima za&¢€ite, ki jo nudi izdano gradbeno dovoljenje. V primeru, da
izvedena dela ne ustrezajo gradbenim uredbam, lokalna oblast o tem obvesti investitorja, ki
nima moznosti pritozbe. Ravno tako po kon€ani gradnji ni mogoCe zahtevati izdaje potrdila o
zaklju€ku del.

Gradnja, ki jo nadzoruje pooblas€eni inSpektor, se pricne na podlagi zaCetnega obvestila, ki ga
investitor gradnje in pooblas€eni inSpektor posljeta lokalnim oblastem. Gradbena dela se lahko
pri¢nejo, ko lokalne oblasti potrdijo zagetno obvestilo, lahko pa ga tudi zavrnejo. S trenutkom, ko
lokalne oblasti potrdijo zaCetno obvestilo, je pooblasCeni inSpektor odgovoren za preverjanje
nacrtov in nadzor na gradbiS€u. Investitor lahko od pooblas€enega inSpektorja zahteva tudi
certifikat, ki potrjuje, da so nacrti nameravane gradnje skladni z gradbenimi uredbami. Po
kon€ani gradnji pooblas€eni inSpektor izda kon&ni certifikat, ki ga poslje lokalnim oblastem.
Pooblas&eni inSpektor lahko zahteva, da investitor spremeni gradbene nacrte, v kolikor meni, da
ti niso skladni z zahtevami gradbenih uredb. V primeru, da se investitor z njegovo odlocitvijo ne
strinja in ne Zeli spreminjati svojih nacrtov, je mogoCe podati zahtevo za presojo skladnosti na
urad podpredsednika vlade.

Pooblasceni inSpektor poleg izdajanja certifikatov in preverjanja skladnosti nacrtov z gradbenimi
uredbami tudi nadzoruje izvedbo gradbenih del na samem gradbi$€u. V primeru, da meni, da
izvedena dela ne ustrezajo zahtevam gradbenih uredb in tega ne more razreSiti z investitorjem,
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preklice zaCetno obvestilo lokalnim oblastem. V tem primeru nadzor nad gradnjo obi¢ajno
prevzame lokalna oblast.

Bistvena razlika med obema nacdinoma izvajanja nadzora nad gradnjo je, da pooblasceni
inSpektor nima pooblastila za prisilo investitorja k spostovanju predpisov; to je v domeni lokalnih
oblasti. V primeru krSenja gradbenih uredb lahko lokalna oblast od lastnika z odlo€bo zahteva
spremembo ali odstranitev gradbenih del, ki krSijo gradbene uredbe. Ravno tako skladno s 36.
¢lenom Zakona o graditvi lahko zahteva odstranitev oziroma prilagoditev del v primeru, ko:

- investitor dela izvaja brez predloZitve nacrtov,
- investitor dela izvaja kljub temu, da so bili nacrti zavrnjeni ali
- investitor dela izvaja ne da bi uposteval pogoje, pod katerimi je bilo izdano plansko dovoljenje.

Obicajni rok za izpolnitev obveznosti, naloZenimi z izdano odlo¢bo, je 28 dni. Ce lastnik del ne
opravi sam, stori to lokalna oblast na njegove stroSke. Poleg tega lahko lokalna oblast ali kdo
drug sprozi tudi sodni postopek proti krsitelju, sodid¢e pa ga lahko kaznuje z globo v viSini do
5.000 funtov za storjeno krSitev in do 50 funtov za vsak dan, ko se krSitev nadaljuje po izreku
sodbe. Vendar lokalna oblast odlo¢be o spremembi oziroma odstranitvi gradbenih del ne more
izdati, €e je od konCanja gradbenih del preteklo Zze ve¢ kot 12 meseceyv, ali v primeru, ko je sama
potrdila gradbene nacrte, po katerih se dela izvajajo. Lahko pa lokalna oblast ali kdorkoli drug
spremembo oziroma odstranitev gradbenih del zahteva s toZbo na pristojnem sodisScu.

Kadar lokalna oblast izda odlo¢bo o prisilni odstranitvi ali spremembi gradbenih del, ima lastnik
ve€¢ moznosti. Najbolj enostavna je, da se podredi odlo¢bi in gradbena dela izvede skladno z
izdano odlo¢bo. V primeru, da pa se z odlo€bo ne strinja, ker meni, da so izvedena dela skladna
z gradbenimi uredbami, lahko to skladnost lokalnim oblastem izkaze z ekspertnim mnenjem,
lahko pa to dokazuje tudi na civilnem sodis¢u. Dokazovanje na sodiS¢u je mogoce tudi, kadar
lastnik skladnost neuspesno izkazuje z ekspertnim mnenjem. Lahko pa se investitor z odlocbo
ne strinja, ker meni, da so zahteve gradbenih uredb neprimerne oziroma preve¢ zahtevne glede
na izvedena gradbena dela. V tem primeru je tudi znotraj tega postopka mogoCe zaprositi
lokalne oblasti, da se zahteve uredbe omilijo oziroma se ne uveljavljajo in tako doseci, da so
izvedena dela skladna z gradbenimi uredbami. Na odlo€itev lokalnih oblasti v tem primeru je
mogocCa pritoZzba na urad podpredsednika viade.

Poseben del predstavlja tudi naknadno ugotavljanje skladnosti z gradbenimi uredbami v primeru,
kadar gradbena dela, izvedena po 11.11.1985, niso bila izvedena skladno z gradbenimi
uredbami. V tem primeru je mogocCe lokalne oblasti zaprositi za certifikat regularizacije, lokalna
oblast pa presodi, kaj mora investitor narediti, da je takSen certifikat mogoce izdati.
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2.2.2. Nemcdija

Nemcija ima znacaj federacije, zato ima vsaka izmed »zveznih drzav« svoj sistem prostorskega
nacrtovanja in zahtev, ki jih je potrebno izpolniti pred pricetkom graditve. Vseeno pa v vecini
primerov ravno tako kot v Angliji velja, da je prostorsko nacrtovanje stvar lokalnih oblasti.

Pregled zakonodaje na podroc¢ju graditve in urejanja prostora v Nemciji je prikazan na primeru
Bavarske ter je delno povzet po Mikulits, 2006 in spletni strani Krovnega zdruzenja certificiranih
nadzornikov gradnje. Pri podrobnejsi obravnavi zakonodaje na podrocju graditve v zvezni drzavi
Bavarski pa je bil pregledan Zakon o graditvi Bavarske.

Pred pri¢etkom graditve lahko investitor pridobi t.i. predhodno potrdilo o ustreznosti, s katerim
lokalna oblast potrdi ustreznost nekaterih znacilnosti naCrtovanega objekta. Pred samo gradnjo
pa mora v vecini primerov pridobiti gradbeno dovoljenje. Postopek izdajanja gradbenega
dovoljenja je odvisen od vrste in nameravane uporabe nacrtovanega objekta, saj za nekatere
objekte sploh ni potreben, za nekatere objekte pa je ta postopek poenostavljen. Pri
poenostavljenem postopku lokalna oblast preverja le, ali projektant izpolnjuje z zakonom
dolo¢ene pogoje, medtem ko pri navadnem postopku izdaje gradbenega dovoljenja lokalna
oblast izvede tehni¢no preverjanje projektiranih objektov, pri Eemer ustreznost tehni¢nih resitev
deloma preverjajo tudi neodvisni strokovnjaki. Kontrolo v fazi gradnje objekta poleg lokalnih
oblasti izvajajo tudi certificirani gradbeni nadzorniki. Ob kon€anju gradnje je potrebno pridobiti
uporabno dovoljenje, za nekatere vrste objektov pa je dovolj izjava lastnika, izvajalca ali
projektanta.

Certificirani gradbeni nadzorniki so ¢lani Krovnega zdruzenja certificiranih nadzornikov gradnje,
ki ga sestavlia 16 zdruzenj zveznih drzav. Clani zdruZenja lahko postanejo tisti kvalificirani
gradbeni inZenirji, ki opravijo izpit pri pristojnem najviSjem nadzornem organu za gradbene
zadeve v svoji zvezni drzavi. Na Bavarskem je to Ministrstvo zvezne drzave Bavarske. Pogoji za
pristop k izpitu so 10-letne delovne izkuSnje z dokazilom, da je inZenir samostojno vodil
zahtevne projekte, 2 leti delovanja kot odgovorni vodja projekta ter starost 35 let. Glavni nalogi
certificiranega nadzornika gradnje sta kontrola gradbenih nacrtov glede stabilnosti, protipozarne
varnosti, zvo€ne in toplotne za$cite in varstva okolja ter nadzor nad gradnjo na gradbiScu.
Neodvisni certificirani nadzornik nadzoruje gradbene nacrte in gradnjo javnih objektov namesto
nadzornega organa, gradnjo zasebnih objektov pa za investitorja. StroSki takSnega nadzora
lahko zna$ajo najve¢ 1% skupnih stroSkov gradnje.

Zaradi znacilnosti drZzavne ureditve Nemcije sem za prikaz pooblastil v postopku graditve in
organizacije gradnje izbrala eno izmed zveznih drzav — Bavarsko. Na Bavarskem deluje
ZdruzZenje certificiranih nadzornikov gradnje Bavarske, ki deloma opravija naloge nizjega
nadzornega organa za gradbene zadeve (v nadaljevanju: NOGZ), pooblastilo za njihovo
delovanje se nahaja v Zakonu o graditvi Bavarske.
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V 53. ¢lenu Zakona o graditvi Bavarske so navedene organizacija in pristojnosti NOGZ. Najnizje
na lestvici so okrajni NOGZ, drugo stopnjo predstavljajo regijski NOGZ, najvi§jo pa Ministrstvo
zvezne drZave Bavarske. Za izvajanje Zakona o graditvi Bavarske kot tudi ostalih predpisov o
graditvi je pristojen okrajni NOGZ razen Ce v predpisih ni drugaCe doloCeno. Ministrstvo zvezne
drzave Bavarske lahko na zahtevo pristojne lokalne oblasti vse ali del nalog krajevnega NOGZ
prenese na lokalno oblast.

Bavarski zakon o graditvi v 75. ¢lenu med drugim navaja, da lahko okrajni NOGZ ustavi
gradbena dela, kadar se dela izvajajo v nasprotju z gradbenimi projekti ali se gradnja priCne v
nasprotju s predpisi. V primeru, da se dela kljub tak$ni odlo¢bi nadaljujejo, lahko gradbisce
zapecati ter zaseze tudi gradbene stroje in opremo, ki se na gradbi$€u nahajajo.

76. Clen istega zakona navaja, da lahko okrajni NOGZ v primeru, da je objekt zgrajen ali
spremenjen v nasprotju s predpisi, odredi odstranitev celotne gradnje ali njenega dela, ¢e na
drug nacin ni mogo¢e doseci zakonitega stanja. Enako velja za uporabo v nasprotju s predpisi.
Nadzorni organ lahko tudi zahteva, da se vloZi zahteva za izdajo gradbenega dovoljenja.

V 77. Clenu je navedeno, da lahko okrajni NOGZ preverja spostovanje predpisov, izpolnjevanje
bistvenih zahtev in izpolnjevanje dolZnosti udeleZzencev pri graditvi. V nekaterih delih to lahko
nadzoruje tudi certificirani nadzornik gradnje ali nadzorni urad, pri bolj enostavnih gradnjah pa
tudi podpisnik dokazila o zanesljivosti. V okviru nadzora gradnje je mogoce odvzeti vzorce
gradbenih proizvodov in ¢e je mogoce tudi zgrajenih delov zgradbe za namen preskusanja,
ravno tako pa je kadarkoli mozen vpogled v vso dokumentacijo, povezano z gradnjo.

Okrajni NOGZ, certificirani nadzornik gradnje, nadzorni urad ali oseba, odgovorna za skladnost
gradnje s predpisi lahko nalozi, da se ga pred pri¢etkom in ob koncu gradnje obvesti. Gradbena
dela se lahko pri¢nejo, ko okrajni NOGZ, certificirani nadzornik gradnje, nadzorni urad ali oseba,
odgovorna za skladnost gradnje s predpisi odobrijo priCetek gradnje.

Zakon o graditvi Bavarske vsebuje tudi prekrskovni del. Tako so v njem v 79. Clenu navedene
tudi globe za nespostovanje predpisov o graditvi ali neupostevanije izvrsljivin odlo¢b okrajnih
NOGZ, ki temeljijo na teh predpisih. Globe za takdne krsitve znaSajo do 500.000 EUR.

Iz vsega zapisanega sledi, da je organizacija nadzora nad gradnjo v Nemciji zelo podobna
organizaciji v Sloveniji. Del nadzora nad gradnjo izvajajo strokovnjaki na podrocju graditve,
deloma pa jo izvajajo drzavni organi, ki imajo tudi pooblastila, da kaznujejo krsitve predpisov in
vzpostavljajo legalno stanje.
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2.2.3. Slovenija

V Sloveniji podrocje graditve ureja ZGO-1. Ta v 3. in 3.a ¢lenu smiselno dolo¢a, da je pred
pricetkom gradnje nezahtevnih, manj zahtevnih in zahtevnih objektov potrebno pridobiti
gradbeno dovoljenje, gradnjo nadzoruje odgovorni gradbeni nadzornik. Stvarno pristojnost
nadzora nad graditvijo objektov gradbenemu inSpektorju podeljuje 26. ¢len ZGO-1, ki dolo¢a, da
in8pekcijsko nadzorstvo nad izvajanjem dolob tega zakona in predpisov, izdanih na podlagi
tega zakona, ki se nana$ajo na gradnjo, opravljajo gradbeni inSpektorji inSpektorata v sestavi
ministrstva, pristojnega za prostorske in gradbene zadeve. S tem &lenom v povezavi z 12.
¢lenom Uredbe o organih v sestavi ministrstev (Uradni list RS §t. 58/2003 in spremembe) je
dolo¢eno, da je InSpektorat Republike Slovenije za okolje in prostor (v nadaljevanju IRSOP) del
Ministrstva za okolje in prostor (v nadaljevanju MOP), hkrati pa ima znotraj MOP polozaj organa
v sestavi ministrstva’. Ta poloZaj podeljuje IRSOP skladno z Zakonom o drzavni upravi (Uradni
list RS &t. 113/2005 - UPB4 in spremembe) vedjo samostojnost®, ki je potrebna zaradi narave
nalog inSpekcijskega nadzorstva. Tako je IRSOP kot organ v sestavi MOP samostojen na
podro¢ju upravljanja s finan¢nimi, kadrovskimi, informacijskimi in drugimi viri, Se vedno pa je
dolzan delovati skladno z usmeritvami in navodili za delo ministra ter ministru redno poroc€ati o
izvajanju svojih nalog. Ministrstvo nadzoruje delo organa v sestavi, hkrati pa je tudi drugostopni
organ, ki je pristojen za odlo€anje o pritoZbah zoper upravne akte gradbenih inSpektorjev.

Notranjo organizacijo IRSOP glede na Letno porocilo InSpektorata RS za okolje in prostor 2009
opredeljuje Akt o notranji organizaciji in sistemizaciji delovnih mest v InSpektoratu RS za okolje
in prostor. Predmetni Akt dolo¢a &tiri organizacijske enote IRSOP in sicer InSpekcijo za prostor,
InSpekcijo za okolje in naravo, Stanovanjsko inSpekcijo in Sluzbo za skupne in pravne zadeve.
Znotraj InSpekcije za prostor deluje gradbena indpekcija, ki je v letu 2009 Stela 74 gradbenih
inSpektorjev, in geodetska inSpekcija z eno geodetsko inSpektorico. Gradbeni inSpektorji so
razporejeni v 8 obmocénih enot po celi Sloveniji, nekaj pa jih deluje v okviru Urada predstojnika.

Pooblastila in stvarna pristojnost gradbenega inSpektorja

Pooblastila gradbenega inSpektorja ureja Zakon o inSpekcijskem nadzoru (Uradni list RS §t.
43/2007; v nadaljevanju ZIN) kot specialni zakon, ki ureja delovanje inSpekcijskih organov z
nekaterimi izjemami. V 19. ¢lenu ZIN nasteva sploSne pravice inSpektorja pri opravljanju
inSpekcijskega nadzora, med katerimi je potrebno posebej izpostaviti, da ima inSpektor pravico
vstopiti na parcele in zemljis¢a fizicnih in pravnih oseb, pregledati vse razen stanovanjskih
prostorov, zasliSati osebe, brezplacno vzeti in preiskati vzorce blaga, materialov in opreme,

! Op: Stanje zakonodaje se nanasa na 31.5.2011. Tako v priCujoem delu niso zajete kasnejSe
spremembe v organizaciji drzavne uprave.
8 Op.: Povzeto po 14., 21. in 23. ¢lenu Zakona o drzavni upravi.



30 Mozeti¢ Lackovi€ A., 2012. Analiza stroskov in koristi legalizacije ... objektov.
Mag. delo — IPSPUP. Ljubljana, UL, Fakulteta za gradbeni$tvo in geodezijo.

opraviti identifikacijo oseb, fotografirati, zaseCi predmete, dokumente in vzorce zaradi
zavarovanja dokazov, itd.

Poleg tega je v ZIN zapisana tudi obveznost oseb, zoper katere se ne vodi inSpekcijski
postopek, da na zahtevo inSpektorja posredujejo dokaze in druge podatke oziroma omogocijo
zasli8anje pri¢ za pridobitev teh dokazov ali drugih podatkov. Ravno tako lahko inSpektor
odvzame dokumentacijo, ki jo potrebuje za obravnavanje dejanskega stanja v obravnavani
zadevi, e meni, da obstaja utemeljen sum krsitev zakonov ali drugih predpisov, in ¢e s tem ne
ovira dejavnosti fiziCne ali pravne osebe. Izjema je le dokumentacija drzavnih organov, ki je
doloc€ena kot tajna.

Pristojnosti gradbenega inSpektorja ureja ZGO-1 v 26. in 145. Clenu. 26. ¢len ZGO-1 podeljuje
gradbeni indpekciji stvarno pristojnost nadzora nad izvajanjem dolo¢b tega zakona in predpisov,
izdanih na njegovi podlagi. Bolj podrobno je obseg inSpekcijskega nadzorstva gradbenega
inSpektorja dolo¢en v 145. ¢lenu ZGO-1. V okviru inSpekcijskega nadzora indpektor nadzoruje
predvsem:

- ali so izpolnjeni pogoji za zaCetek gradnje oziroma drugih del;

- ali je gradnja oziroma sprememba namembnosti skladna z izdanim gradbenim
dovoljenjem;

- ali objekti zagotavljajo zanesljivost in izpolnjujejo bistvene zahteve po ZGO-1;

- ali so izpolnjeni pogoji za zaCetek uporabe;

- ali udelezenci pri graditvi objektov izpolnjujejo pogoje, dolo¢ene v ZGO-1;

- ali se dela, za katera ni potrebno pridobiti dovoljen;j, izvajajo skladno s prostorskimi akti in
gradbenimi predpisi;

- ali se gradi objekt, za katerega je dovoljena obnova postopka izdaje in zadrzanje
izvrSitve gradbenega dovoljenja.

Stvarno pristojnost gradbenega inSpektorja poleg ZGO-1 dolo¢a tudi veljavni del ZUreP-1. 2.
odst. 161. ¢lena ZUreP-1 namre¢ doloa, da nadzorstvo nad zakonom in podzakonskimi
predpisi, ki se nanaSajo na dejavnost nacrtovanja prostora, opravljajo gradbeni indpektorii, ki
izpolnjujejo pogoje za poobladenega prostorskega naértovalca.’

Dodatno ima gradbeni inSpektor tudi delni nadzor nad izvajanjem ZGPro, saj 15. ¢len ZGO-1
bistveno lastnost zanesljivosti objekta veze med drugim tudi na uporabo ustreznih gradbenih
proizvodov, 150. &len ZGO-1 pa med sploSne ukrepe gradbenega inSpektorja vkljuCuje tudi
prepoved vgrajevanja gradbenih proizvodov, ki ne izpolnjujejo predpisanih pogojev.

°® Op.: Ta trenutek gradbenega indpektorja, ki bi izpolnjeval pogoje za pooblas€enega prostorskega
nacrtovalca, ni.
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Dodatne pristojnosti gradbenim inSpektorjem podeljuje 13. &len Zakona o preprecevanju dela in
zaposlovanja na ¢rno (Uradni list RS §t. 12/2007-UPBL1 in 29/2010), saj je gradbena inSpekcija
ob sumu ali ugotovitvi kr3itve predmetnega zakona dolZna obvestiti pristojni organ.

IRSOP poleg inSpekcijskih postopkov vodi tudi prekrskovne postopke, saj je skladno s 45.
¢lenom Zakona o prekrskih (Uradni list RS §t. 29/2011-UPBS8; v nadaljevanju ZP-1) tudi
prekrdkovni organ. Tako gradbeni inSpektor na podrocju graditve objektov in urejanja prostora
vodi in izreka sankcije v prekrSskovnem postopku. Globe za nelegalne gradnje so navedene v
179. ¢lenu ZGO-1 in znasajo od 500 do 1.200 € za posameznika, od 30.000 do 80.000 € za
pravno osebo, samostojnega podjetnika posameznika in posameznika, ki samostojno opravija
dejavnost ter od 1.500 do 4.000 € za odgovorno osebo pravne osebe. V nekaterih posebno
hudih primerih se lahko globa potroji. Ker inSpektor lahko vodi le t.i. hitri prekrSkovni postopek,
lahko izre€e le globo v najnizjem znesku. Tako je globa za fizi€no osebo, ki gradi nelegalno, ob
takojénjem plagilu lahko le 250 €.

2.2.4. Primerjava zakonodaje in organiziranosti inSpekcijskih sluzb na podro¢ju graditve
v Angliji, Nemgiji in Sloveniji

Glavne znacilnosti predpisov in nadzora nad graditvijo objektov v izbranih drzavah so zbrane v
Preglednici 1: Primerjava zakonodaje in organiziranosti in§pekcijskih sluzb na podrocju graditve

v Angliji, Nemdiji in Sloveniji.

Preglednica 1: Primerjava zakonodaje in organiziranosti indpekcijskih sluzb na podrocju graditve v Angliji,
Nemciji in Sloveniji
Table 1: Building legislation and organization of building inspection in England, Germany and Slovenia

Nemcija/Bavarska

Slovenija

Znacilnost Anglija

temeljni predpis Building Act 1984 Die Bayerische Bauordnung ZG0O-1
podlaga za gradnjo plansko in gradbeno gradbeno dovoljenje (ni gradbeno dovoljenje (ni
dovoljenje/obvestilo potrebno za nekatere vrste potrebno za enostavne
objektov) objekte)
vrste gradbenih dovoljenj vsebina odvisna od GD v poenostavljenem GD za nezahtevne objekte ter
(v nadaljevanju: GD) natancnosti vioge postopku ter GD, izdano v GD za manj zahtevne in
navadnem postopku zahtevne objekte
konec gradnje certifikat o zakljucku uporabno dovoljenje/izjava uporabno dovoljenje (ni
gradnje/konéni certifikat lastnika potrebno za enostavne in
nezahtevne objekte)
LG FAETER i EREG S ERE |okalna oblast in poobla3€eni  lokalna oblast in certificirani lokalna oblast in odgovorni
gradnjo inSpektorji gradbeni nadzorniki gradbeni nadzorniki

10 7p-1 v 56.a &lenu dolo¢a, da v primeru placila globe v 8 dneh po pravhomocnosti odlocbe o prekrsku
krsitelj placa le 2 izreCene globe.
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Znacilnost Anglija Nemcija/Bavarska Slovenija
ukrepi nadzora odstranitev ali prilagoditev ustavitev ali odstranitev ustavitev gradnje in
gradnje gradnje, zahteva za odstranitev objekta,
pridobitev GD, odvzem pridobitev spremembe GD,
vzorcev prepoved uporabe, ...
globe za krsitev predpisov do 5.000 funtov + do 50 do 500.000 € do 240.000 €
o graditvi funtov/dan za nadaljevanje

krSitve po obsodbi
kdo izrece globo sodisCe lokalna oblast gradbeni inSpektor
moznost legalizacije DA za dela po 11.11.1985 DA po ZGO-1 ne, v praksi DA

Iz preglednice je razvidno, da so predpisi na podrocju graditve v Sloveniji bolj primerljivi z
nemskimi kot z angleskimi, ukrepi nadzornih organov ob odkritih krSitvah pa so si v vseh treh
drzavah zelo podobni. Zanimivo je, da tako v Angliji kot na Bavarskem predpisi omogoc&ajo
naknadno pridobivanje ustreznih dovoljenj, medtem ko v Sloveniji predpisi tega ne predvidevajo,
Ceprav je v praksi legalizacija mogoca.

2.3. InSpekcijski postopek in ukrepanje gradbenega inSpektorja ob nelegalni gradniji
2.3.1. InSpekcijski postopek

InSpekcijski postopek se pri€ne po uradni dolznosti. Gradbeni inSpektor v okviru indpekcijskega
postopka najprej izvede postopek do izdaje inSpekcijske odlo¢be, v katerem mora resni¢no in
popolno ugotoviti dejansko stanje, potrebno za odloCitev o zadevi. Gradbeni inSpektor v tem
postopku v skladu z naceli sploSnega upravnega postopka po lastni presoji izvede dejanja v
postopku, s katerimi ugotavlja, ali je bil krSen kateri izmed predpisov v njegovi pristojnosti. V
primeru ugotavljanja legalnosti gradnje gradbeni inSpektor v postopku do izdaje odlocbe
ugotavlja, ali se gradnja oziroma dela, za katera je predpisano gradbeno dovoljenje, izvajajo
oziroma so izvedena brez veljavnega gradbenega dovoljenja. Zaradi ugotavljanja dejanskega
stanja lahko izvede inSpekcijski ogled, zasliSanje strank in pri¢, pridobi relevantno dokumentacijo
od drugih drzavnih in obc&inskih organov in podobno. Ko gradbeni inSpektor ugotovi dejansko
stanje v obsegu, ki je potreben za izdajo odlo¢be, odlo€i o inSpekcijski zadevi. V primeru, da ni
ugotovil krSitve predpisov o graditvi, inSpektor ustavi postopek s sklepom ali z zapisom na koncu
zapisnika o inSpekcijskem pregledu. V nasprotnem primeru inSpektor izda inSpekcijsko odlo¢bo,
s katero izreCe ustrezen inSpekcijski ukrep. Odlo¢ba mora vsebovati izreCene inSpekcijske
ukrepe, obrazlozZitev in pravni pouk, saj se je na odloCitev inSpektorja mogoce pritoZiti.
Pomembno je, da skladno s 146. Clenom ZGO-1 pritozba zoper odlo€bo gradbenega inSpektorja
ne zadrzi njene izvrSitve. Tako posamezne toCke izreka inSpekcijske odlo¢be skladno z 224.
¢lenom Zakona o sploSnem upravnem postopku (Uradni list RS §t. 24/2006-UPB-2, 105/2006-
ZUS-1, 126/2007, 65/2008, 8/2010; v nadaljevanju ZUP) postanejo izvrsljive, ko se vrocijo



Mozeti¢ LackoviC A., 2012. Analiza stroskov in koristi legalizacije ... objektov. 33
Mag. delo — IPSPUP. Ljubljana, UL, Fakulteta za gradbeni$tvo in geodezijo.

stranki, oziroma ko preteCe rok, ki je v odloCbi doloen za izvrSitev posameznega dejanja (npr.
za odstranitev objekta). Ko postane inSpekcijska odlo¢ba izvrsljiva, jo je mogoce izvrsiti v
upravnem izvrsilnem postopku. Upravna izvrSba odlo¢be se opravi zato, da se izpolni nedenarna
obveznost ali pa izterja denarna terjatev. V primeru ugotovljene nelegalne gradnje se tako pricne
izvrSilni postopek takrat, ko inSpekcijski zavezanec ni odstranil objekta ali dela objekta v roku, ki
mu je bil nalozen z odlo¢bo. Izvrsilni postopek se pricne na podlagi sklepa o dovolitvi izvrébe, v
katerem se ugotovi, da je odloCba, ki naj se izvrSi, postala izvrsljiva, kdaj je postala izvrSljiva in
dolo¢i nacin izvrSbe. Zoper sklep o dovolitvi izvrSbe je dovoljena pritozba, vendar le v delu, ki se
nanasa na samo izvrSbo. V izvrSilnem postopku tako ni ve€ mogoce izpodbijati inSpekcijske
odlo¢be. Skladno z 292. ¢lenom ZUP pritozba ne zadrzi izvedbe izvrsbe.

Izvr§bo za nedenarne obveznosti je mogoc€e opraviti na dva nacina — po drugih osebah ali s
prisilitvijo. V postopkih gradbene inSpekcije so glede na izreCene ukrepe bistveno bolj pogoste
upravne izvrSbe inSpekcijskih odlo¢b po drugih osebah, saj tak nacin predpisuje 297. ¢len ZUP v
vseh primerih, kadar je zavezanec dolzan storiti kaj takega, kar lahko stori tudi kdo drug. Se
posebej pa to poudarja 3. odst. 148. ¢lena ZGO-1, ki dolo€a, da je potrebno zavezanca v odlogbi
opozoriti, da se bo v primeru neizpolnitve v odlo¢bi odrejene obveznosti pricel postopek izvrSbe
nedenarne obveznosti po drugih osebah, kadar je z indpekcijsko odlocbo odrejena odstranitev
Ze zgrajenega objekta ali dela objekta, vzpostavitev prejSnjega stanja ali drugacna sanacija
zemljiS€a, €e vzpostavitev v prejSnje stanje ni mozna. Upravna izvrSba inSpekcijske odlo¢be po
drugi osebi se opravi na zavezan&eve stroske.

Seveda pa gradbeni inSpektor kot uradna oseba, ki vodi indpekcijski postopek, v okviru tega
postopka s sklepom odlo€a tudi o vseh ostalih vpraSanjih, ki se tiCejo postopka (npr. viogah
strank v postopku in ostalih oseb, strodkih postopka ipd.).

2.3.2. Ukrepanje inSpektorja ob nelegalni gradnji

Nelegalna gradnja je v 12.1 tocCki 1.odst. 2. ¢lena ZGO-1 opredeljena kot gradnja oziroma dela,
za katera je predpisano gradbeno dovoljenje, pa se izvajajo oziroma so izvedena brez
veljavnega gradbenega dovoljenja. Gradbeni inSpektor ob ugotovljeni nelegalni gradnji izrece
ukrepe na podlagi ZGO-1 in ZP-1 , lahko pa ukrepa tudi na podlagi ZIN.

Ukrepi na podlagi ZGO-1

V 152. ¢lenu ZGO-1 je posebej doloCen ukrep gradbenega inSpektorja v primeru nelegalne
gradnje, in sicer gradbeni inSpektor odredi, da se tak3na gradnja takoj ustavi ter da se ze
zgrajeni del objekta v doloenem roku na strodke inSpekcijskega zavezanca odstrani, vzpostavi
prejSnje stanje ali drugaCe sanira objekt, del objekta oziroma zemljis€e, kadar vzpostavitev v
prejSnje stanje ni mozna. Poleg ukrepanja na podlagi 152. ¢lena ZGO-1 pa ZGO-1 od 157. do
vklju€no 161. ¢lena navaja tudi druge sankcije, ki jih je mogocCe oziroma celo obvezno izreCi v
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primeru ugotovljene nedovoljene gradnje. Tako so obvezna sestavina inSpekcijske odloCbe
zaradi nelegalne gradnje tudi posebne prepovedi, dolo¢ene v 158. ¢lenu ZGO-1. Zakon doloc¢a,
da so v zvezi z nelegalno gradnjo, objektom ali delom objekta prepovedana vsa za legalne
gradnje, objekte in kope sicer dovoljena ali predpisana dejanja, zlasti pa:

. izvedba komunalnih prikljuCkov na objekte gospodarske javne infrastrukture,

. vpisi in spremembe vpisov v zemljiski knjigi,

. hjegova uporaba ali opravljanje gospodarskih ali drugih dejavnosti v njem,

. promet z njim ali zemljiS¢em, na katerem je in

. sklepanje drugih pravnih poslov kot so npr. kreditni, zavarovalni, najemni, zakupni, ipd.
Posebej je potrebno poudariti, da je skladno s 159. ¢lenom ZGO-1 gradbeni inSpektor odlocbo,
ki jo izda zaradi nelegalne gradnje, dolZzan nemudoma poslati pristojnemu sodis¢u, ki po uradni
dolznosti vpiSe v zemljiSko knjigo v odlo¢bi vsebovane odredbe in prepovedi ter bremen,
ugotovljenih na podlagi ZGO-1.

ga b W NP

Poleg tega lahko inSpektor na podlagi 160. ¢lena ZGO-1 na nelegalni gradnji ustrezno oznadi
prepoved nadaljevanja gradnje oziroma uporabe in prikljuéevanja na gospodarsko javno
infrastrukturo ter postavi merilce, s katerimi je mogoc&e ugotavljati krsitev izreCenih prepovedi.

Zadniji ukrep, ki ga inSpektor lahko izreCe zaradi ugotovljene nelegalne gradnje na podlagi ZGO-
1, je odvzem predmetov, namenjenih za izvajanje nedovoljene gradnje. Zaseg inSpektor izvede
z odloc¢bo, pritozba zoper takSno odlo¢bo pa ne zadrzi njene izvrSitve.

Ukrepi na podlagi Zakona o inSpekcijskem nadzoru (ZIN)

ZIN je splo$ni zakon, ki ureja delovanje vseh inSpekcij. 1zjeme so upravna inSpekcija, inSpekcija
za sistem javnih usluzbencev, proradunska indpekcija, obrambna in$pekcija, druge oblike
upravnega nadzora nad poslovanjem lokalnih in drZzavnih organov ter inSpekcije, katerih
delovanje urejajo specialni zakoni. Za zadnje velja ZIN subsidiarno.

ZIN ukrepe inSpektorjev navaja od 32. do 36. ¢lena. Tako mora inSpektor, kadar pri opravljanju
nadzora ugotovi krSitev predpisov, katerih spostovanje nadzoruje, odrediti ukrepe za odpravo
nepravilnosti, izvesti prekrSkovni postopek, naznaniti kaznivo dejanje ali podati kazensko ovadbo
za kaznivo dejanje, ki se preganja po uradni dolznosti, predlagati pristojnemu organu sprejem
ukrepov, predlagati sodiS¢u odvzem protipravno pridobljene premoZenjske koristi in podobno. V
primeru, kadar ugotovi krSitev predpisov, ki ne sodijo v njegovo pristojnost, sestavi zapisnik o
svojih ugotovitvah in ga posreduje pristojni inSpekciji.

InSpektor mora v okviru svojih nalog delovati tudi preventivno. Tako inSpekcije odgovarjajo na
pisna vprasanja, ki se nanasajo na delovanje inSpekcije, preko medijev obves€ajo javnost o
svojem delovanju in delujejo v smislu osveSCanja javnosti. Kadar inSpektor oceni, da je glede na
ugotovljeno nepravilnost opozorilo zadosten ukrep, zavezanca opozori na nepravilnost in doloci
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rok za njeno odpravo. V primeru, kadar zavezanec teh nepravilnosti ne odpravi v doloenem
roku, lahko inSpektor z odlocbo prepove opravljanje dejavnosti in zaseze predmete in
dokumentacijo, ki jih zavezanec uporablja za krSenje zakonodaje ali pa so s krSitvijo predpisov
nastali. V primeru, ko inSpektor prepove opravljanje dejavnosti, lahko prostore, v katerih se ta
dejavnost opravlja, tudi zapecati, v nekaterih primerih pa odredi tudi odklop prostorov z
gospodarske javne infrastrukture.

Zaradi varovanja pravic tretjih oseb lahko inSpektor na stroSke zavezanca javno objavi svojo
inpekcijsko odlo¢bo ali njen povzetek na primeren nadcin.

Ukrepi na podlagi Zakona o prekrskih (ZP-1)

Skladno s 45. ¢&lenom ZP-1 gradbeni inSpektor na podrocju graditve objektov in urejanja prostora
vodi prekrs§kovni postopek in izreka sankcije v prekrSkovnem postopku. Ker inSpektor vodi t.i.

znesek globe.

Globe za nelegalno gradnjo dolo¢a 179. ¢len ZGO-1 in so dolo¢ene v razponu. Ob upoStevaniu,
da gradbeni inSpektor lahko izre€e le najnizjo globo, znaSa globa za nelegalno gradnjo
posameznika 500 €, za pravno osebo, samostojnega podjetnika posameznika in posameznika,
ki samostojno opravlja dejavnost, 30.000 € in za odgovorno osebo pravne osebe 1.500 €. V
nekaterih posebno hudih primerih se lahko globa potroji.
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3 OPREDELITEV STROSKOV LEGALIZACIJE IN ODSTRANITVE CRNIH GRADENJ

Gradbeni indpektor vodi indpekcijske postopke z namenom, da vzpostavi legalno stanje v
prostoru. Ker gradbeni inSpektor ne more legalizirati objekta namesto ¢rnograditelja, je edini
ukrep gradbenega indpektorja vzpostavitev legalnega stanja z odstranitvijo spornega objekta.

Investitor &rne gradnje ima na voljo dve moznosti, kako doseci legalno stanje. Prva moznost je,
da nelegalni objekt legalizira, t.j. zanj naknadno pridobi ustrezno gradbeno dovoljenje. Z
legalizacijo objekta so povezani doloCeni stroski, katerih viSina je odvisna predvsem od lokacije
¢rne gradnje, znacilnosti gradnje in dolocil prostorskega akta. Bistveno pa je vpraSanje, ali je
¢rno gradnjo sploh mogoce legalizirati, saj v dolo€enih primerih legalizacija ni mogoc€a ne glede
na vlozena finanCna sredstva. Tak8ne nelegalne gradnje so lahko npr. objekti, postavljeni
preblizu posestne meje, na varovanih obmocjih po predpisih o varstvu narave ali obmodjih
kulturne dedi8Cine ter objekti, ki so povsem neskladni z arhitekturno-urbanisti€nimi pogoji
prostorskega akta.

Poleg legalizacije obstaja le Se en nacin, kako bi investitor lahko dosegel legalno stanje svoje
nepremicnine, in to je odstranitev ¢rne gradnje. Za takSno resitev so investitorji na¢eloma manj
zainteresirani, saj objekta niso postavili z namenom, da ga odstranijo. Vendar je v primerih, ko
gradnje ni mogoce legalizirati, odstranitev edina mogoca reSitev problema.

V nadaljevanju so opredeljeni stroski, ki so obi€ajno potrebni, da za nelegalno zgrajeni objekt
investitor naknadno pridobi gradbeno dovoljenje, po drugi strani pa stroski, ki obi¢ajno nastanejo
ob odstranitvi objekta. Stroski so razvrd€eni glede na nacin nastanka na neposredne ali
posredne stroSke. Neposredni stroski so stroski, ki nastanejo pri sami legalizaciji oziroma
odstranitvi. Posredni stroSki so stroski, ki ne nastanejo pri sami legalizaciji oziroma odstranitvi,
ampak nastanejo kot njena posledica. Pri vsakem stroSku je nadalje opredeljeno, ali ga je
mogoce enostavno izmeriti ali pa gre za stroske, katerih viSino je mogocCe izmeriti le posredno. V
primeru enostavne merljivosti sem stroSek opredelila kot merljiv, ostali pa so nemerljivi.

3.1. Stroski legalizacije

Stroski legalizacije so tisti stroski, ki nastanejo ob naknadnem pridobivanju upravnega dovoljenja
za Ze zgrajen objekt. Glede na nacin nastanka so razvr§€eni na neposredne in posredne stroske
legalizacije.

3.1.1. Neposredni stroski legalizacije

Neposredni stroski legalizacije so tisti stroski, ki lahko nastanejo investitorju ¢rne gradnje
oziroma lokalni skupnosti pri sami legalizaciji. Nabor in predvsem viSina teh stroSkov v
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konkretnem primeru sta odvisna od lokacije, velikosti in namembnosti nelegalno zgrajenega
objekta, predvsem pa od prostorskega akta, ki velja za obmodje, kjer se objekt nahaja. V
nadaljevanju sem opredelila vse neposredne stroske, ki lahko nastanejo ob legalizaciji nelegalno
zgrajenega objekta. Ti stroSki so vsi merljivi.

Neposredni stroski legalizacije lahko obsegajo:

. stroSke spremembe prostorskih aktov,

. stroSke nadomestila za degradacijo in uzurpacijo prostora,

. stro8ke odkupa zemljiS¢,

. stroSke komunalnega prispevka,

. stro8ke projektiranja in pridobivanja upravnega dovoljenja za nelegalno zgrajen objekt,
. stroske izvedbe priklju¢kov na javno komunalno omrezje,

. stroske geodetskega elaborata,

. globo.

0O N O O b WN -

Stroski spremembe prostorskih aktov

Strodki spremembe prostorskih aktov so stroski, ki nastanejo, kadar obstojeci prostorski akt na
zemlji8€u, na katerem je zgrajen nelegalen objekt, ne dopusa gradnje objekta tovrstne
namembnosti oziroma sploh ne dopus€a gradnje objektov. V tem primeru je pred pridobitvijo
gradbenega dovoljenja za nelegalno zgrajen objekt potrebno spremeniti prostorske akte.
Obi¢ajno gre za obcinske prostorske akte, ki so v pristojnosti obCine, saj sodi nacrtovanje
prostorskega razvoja skladno z 21. &lenom Zakona o lokalni samoupravi (Uradni list RS §t.
72/1993 in spremembe) med izvirne naloge obcine. Med prostorske akte obcine sodita OPN in
OPPN. OPN vsebuje strateSki in izvedbeni del, z njim pa se dolo€ijo cilji in izhodis¢a
prostorskega razvoja obcine in prostorski izvedbeni pogoji ter nacértujejo lokalne prostorske
ureditve. OPN je tisti, ki za posamezna obmocja dolo¢a njihovo namensko rabo. OPPN je nacrt,
s katerim se za obmocja, dolo¢ena v OPN, lahko pa tudi druga obmocja, podrobneje nacrtuje
prostorske ureditve. 1z navedenega izhaja, da je v primeru spreminjanja namenske rabe zeml;jiS¢
potrebno spremeniti obcinski prostorski nacrt oziroma vsaj njegov izvedbeni del. Stroski
spreminjanja prostorskega nacrta obsegajo zlasti pripravo strokovnih podlag, stroSke okoljskega
porocila ter stroSke samega postopka sprejemanja OPN in njegove objave.

Obveza spreminjanja prostorskih aktov je iz ve€ razlogov klju€na pri presoji, ali je legalizacija
nelegalno zgrajenega objekta smotrna ali ne. Prvi razlog je zagotovo v viSini stroSka
spreminjanja prostorskih aktov, drugi razlogi pa ti€ijo v samem postopku spremembe. Postopek
spremembe prostorskih aktov namrec traja veC let, kar je za investitorja ¢rne gradnje lahko
nesprejemljivo dolgo, Se posebej, kadar je ¢rna gradnja ze predmet inSpekcijskega postopka.
Poleg tega je rezultat tega dolgotrajnega in zapletenega postopka negotov. Le priCetek postopka
za spremembo prostorskega akta namreC ni zagotovilo, da bo sprememba sploh izvedena,
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predvsem pa, da bo za investitorja ugodna. Skladno z ZPNacdrt namre¢ obcina po pripravi
osnutka prostorskega nacrta pozove nosilce urejanja prostora, da podajo smernice za
nacrtovane prostorske ureditve iz njihove pristojnosti, hkrati pa ima moznost podajanja pripomb
tudi javnost. Nosilci urejanja prostora nato podajo tudi mnenje o predlogu obc&inskega
prostorskega nacrta, pred sprejemom OPN pa mora obcina od MOP ali vliade pridobiti tudi
potrdilo, da je OPN usklajen z mnenji nosilcev urejanja prostora.

Stroski nadomestila za degradacijo in uzurpacijo prostora

Investitor oziroma lastnik nedovoljene gradnje je ob legalizaciji objekta skladno s 157. ¢lenom
ZGO-1 dolzan plagati nadomestilo za degradacijo in uzurpacijo prostora. V 6. odst. tega ¢lena je
izrecno navedeno, da se zahteva za izdajo gradbenega dovoljenja za nedovoljeno gradnjo
zavrne, Ce investitor pred izdajo gradbenega dovoljenja ne predloZi potrdila o platanem
nadomestilu za degradacijo in uzurpacijo prostora. To nadomestilo je odvisno od vrste in obsega
nedovoljene gradnje, posledic takSne gradnje za namensko rabo prostora, dolo¢eno v
prostorskih aktih, ter lokacije gradnje. Kriteriji za izraCunavanje viSine nadomestila so dolo¢eni z
Uredbo o kriterijih za izraGunavanje viSine nadomestila za degradacijo in uzurpacijo prostora in o
nacinu njegovega placila. Uredba doloca, da je vidina nadomestila odvisna od lokacije, vrste in
znacilnosti nedovoljene gradnje. Te znacilnosti so ovrednotene s to¢kami oziroma faktorji, ki so
nasteti v nadaljevaniju.

Lokacija nedovoliene gradnje se ovrednoti s to¢kami, Stevilo toCk je odvisno od namenske rabe
prostora, izrabe kapacitete prostora ter vrste in stopnje varovanja.

Namenska raba obmocja je ovrednotena s to¢kami T1. V primeru, ko je obmocje, na katerem
stoji nedovoljena gradnja, nezazidljivo, znasa vrednost T1 160 toCk, v primeru zazidljivega
obmocja pa znaSa vrednost T1 80 tock.

Izraba kapacitete prostora je ovrednotena s toCkami T2. V primeru, da je faktor izrabe presezen
ali zmanj$an za ve¢ kot 100%, znaSa vrednost T2 30 to¢k, kadar pa je presezen ali zmanjSan za
manj kot 100% pa znaSa vrednost T2 10 to¢k. Dodatno se Stevilo dosezenih to¢k T2 poveca za
1,5-krat, kadar je svetla viSina med nadstropjema v stavbi med 2,8m in 5m, oziroma za 2-krat,
kadar je svetla viSina med nadstropjema v stavbi vi§ja od 5m.

Vrsta in stopnja varovanja je ovrednotena s toCkami T3. Nedovoljena gradnja toCke T3 doseze v
primeru, kadar se nahaja na kmetijskih ali gozdnih zeml;ji€ih, na vodovarstvenem obmodju,
obmocju pridobivanja rudnin, obmodju, ki je varovano po predpisih o ohranjanju narave,
obmodju, ki je varovano po predpisih o kulturni dediScini ali obomocju, ki je varovano po predpisih
o upravljanju z vodami ter vodnimi in priobalnimi zemljiS&i. V primeru, da je obmocje varovano
po vec kriterijih, se tako pridobljene to¢ke T3 sestevajo, dodatno pa s mnozijo z 2 ali 3, kadar je
za nedovoljeno gradnjo obvezna presoja vplivov na okolje.
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Znacilnosti nedovoliene gradnje se ovrednotijo s faktorji glede na nacin in zahtevnost izvajanja
del, namen, obseg in stopnjo dokon&anosti nedovoljene gradnje ter skladnosti izvedene gradnje
z namensko rabo prostora in oblikovalskimi pogoji.

Nacin izvajanja del je ovrednoten s faktorjem F1, velikost faktorja pa je odvisna od tega, ali se
gradi nov objekt, ali se objekt dozidava ali nadzidava, rekonstruira, odstrani ali se mu spremeni
namembnost. V primeru, da je obstojeci objekt varovan s predpisi o kulturni dedis€ini, se faktor
F1 ustrezno poveCa v primeru dozidave ali spremembe namembnosti, rekonstrukcije ali
nadzidave ali odstranitve.

Namen nedovoljene gradnje je ovrednoten s faktoriem F2, viSina faktorja pa je odvisna od
preteZnega namena takSne gradnje. Najvidje je ovrednotena gostinska stavba ali gradbeni
inZzenirski objekt, ki ne sluzi javnemu namenu (F2 = 1,5), najnizji pa je faktor F2 v primeru
nedovoljene gradnje gradbenega inZenirskega objekta gospodarske javne infrastrukture (F2 =
0,5).

Obseg nedovoljene gradnje je ovrednoten s faktorjem F3, viSina faktorja pa je odvisna od bruto
etazne povrSine, bruto tlorisne povrSine, narisne povrsine, relevantne dolzine ali relevantne
vidine. V primeru stavbe se faktor F3 izracuna po enacbi

F3 = \/bruto etaZna povrs"inavmzl

100
Stopnja dokonc¢anosti nedovoljene gradnje je ovrednotena s faktorjem F4, njegova visina pa je
odvisna od gradbene faze, v kateri se nedovoljena gradnja nahaja. Za stavbe zna$a faktor F4 od
0,2 do 1,0, za gradbene inzenirske objekte pa 0,4 do 1,0. V primeru, da je objekt varovan po
predpisih o varovanju kulturne dedisCine, se tako dobljenemu faktorju F4 pristeje 0,2.

Zahtevnost nedovoljene gradnje je ovrednotena s faktorjem F5, ki znaSa za zahtevne
objektel,5, za manj zahtevne 1,0 in za enostavne ali nezahtevne objekte 0,5.

Skladnost izvedene gradnje z namensko rabo prostora je ovrednotena s faktorjem F6, ki znasa
za objekte, ki niso skladni z namensko rabo prostora 1,3, za objekte, ki so skladni z namensko
rabo prostora, pa 1,0.

Skladnost izvedene gradnje z urbanistiCnimi in krajinskimi pogoji, ki jih dolo¢a izvedbeni
prostorski akt, je ovrednotena s faktorjem F7. Kadar nedovoljena gradnja s temi pogoji ni
skladna, znasa faktor F7 1,2, v primeru skladnosti pa 1,0. Kadar je nedovoljena gradnja zgrajena
na nezazidljivem obmodju, zna$a viSina faktorja F7 1,5.

Vrsta nedovoljene gradnje se ovrednoti s faktorji glede na vrsto in namen nedovoljene gradnje.
Vrste nedovoljenih gradenj so nelegalna gradnja, neskladna gradnja, nevarna gradnja in

nelegalni kop. Najvisji faktor 3,0 je doloCen za nelegalni kop ter nelegalno gradnjo
nestanovanjskega objekta ali gradbenega inzenirskega objekta, ki ni namenjen javnemu
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omrezju, najnizji pa je faktor za neskladno gradnjo socialnega ali neprofithega stanovanjskega
objekta ali objekta javne gospodarske infrastrukture. V tem primeru znas$a viSina faktorja 1,0. Za
nelegalno zgrajeno stanovanjsko stavbo, ki je namenjena za lastne potrebe znaSa faktor dFa
1,5.

Po opredelitvi vi§ine posameznih faktorjev in to€k se izraCuna stopnja degradacije in uzurpacije
SDU po enacbi

SDU = ((T14+ T2+ T3) X F1 X F2 X F3 X F4 X F5 X F6 X F7) X dFx,

pri tem pa SDU ne glede na izraCun ne more biti manj$a od 30 to¢k. Vrednost nadomestila VN
se izraCuna tako, da se stopnja degradacije in uzurpacije SDU pomnoZi z vrednostjo tocke VT.
Vrednost tocke se valorizira vsako leto z indeksom rasti cen Zivljenjskih potrebs¢in, ki ga ugotovi
StatistiCni urad RS. Ob zacletku veljavnosti Uredbe o spremembah in dopolnitvah Uredbe o
kriterijih za izraCunavanje vidine nadomestila za degradacijo in uzurpacijo prostora in o nacinu
njegovega placila dne 24.10.2009 je vrednost toCke znasala 4,00 €, StatistiCni urad RS pa je do
konca maja 2011 ugotovil indeks rasti cen zivljenjskih potrebs¢in 104,8.

Stroski odkupa zemljis¢

Strodki odkupa zemljiS¢ obiCajno nastanejo ob legalizaciji gradenj izven poselitvenih obmodij. V
teh primerih se parcela, na kateri stoji objekt, velikokrat ne nahaja ob javni cesti, ampak do nje
vodi gozdna cesta ali poljska pot, lahko pa pot celo ne obstaja. Ravno tako se obi¢ajno ob
parceli ne nahaja javna komunalna infrastruktura. Ker brez zagotavljanja minimalne komunalne
oskrbe investitor ne more pridobiti gradbenega dovoljenja za nelegalno zgrajen objekt, mora
odkupiti pas zemljiS€¢a Sirine okoli 3m, ki povezuje parcelo z javno cesto. StroSek odkupa
zemljiS€a je lahko zelo visok, saj investitor lastnika zemljiS¢a ne more prisiliti v prodajo, ravno
tako pa je omejen pri iskanju drugega ustreznega zemljis€a — substitucija je zelo omejena
oziroma lahko celo ni mogoca. Lastnik zemljiS€a lahko torej postavi tolikSno ceno, kot sam zeli.

Stroski komunalnega prispevka

Komunalni prispevek je skladno z 79. ¢lenom ZPNacrt placilo dela stroSkov izgradnje komunalne
opreme, ki jo obcini plata zavezanec za pladilo. S plaCilom komunalnega prispevka je
zavezancu zagotovljen priklop na ze zgrajeno komunalno opremo oziroma mu je zagotovljeno,
da bo komunalna oprema zgrajena v roku in obsegu, ki ga dolo€a program opremljanja za
posamezno obmocje. Merila in na€in odmere komunalnega prispevka dolo¢a Pravilnik o merilih
za odmero komunalnega prispevka, obCina pa lahko podrobneje doloCi podrobnejSa merila za
odmero z odlokom.

Izbrana obcina - obCina Cerklje na Gorenjskem je podrobnejSa merila odmere komunalnega
prispevka dolocila z Odlokom o programu opremljanja stavbnih zemljiS¢ na obmocju obgine
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Cerklje na Gorenjskem (Uradni vestnik Obcine Cerklije na Gorenjskem, &t. 2/2008 in 4/2008).
Skladno s predmetnim odlokom se zavezancu viSina komunalnega prispevka dolo¢i glede na
neto tlorisno povrsino objekta in povrsino parcele objekta po enaébi

KP = (Dp; X Cpy X Ap; + Dy X Cpp X Agp X Kdej) X i,

Posamezni faktorji imajo naslednji pomen:

KP komunalni prispevek (€)

De delez povrsine parcele pri izraunu

Cpi cena opremljanja glede na povrsino parcele objekta (€/m?)

Api povrsina parcele objekta (m?)

Dr delez neto tlorisne povrsine pri izracunu

Cn cena opremljanja glede na neto tlorisno povrsino stavbe (€/m?)
A neto tlorisna povrsina objekta (m?)

Kaej ... faktor dejavnosti

[ letni povpreéni indeks v skladu z Uredbo o vsebini programa
opremljanja stavbnih zemljis¢ (Uradni list RS st. 80/2007).

Faktorja Dp, in Dy, sta dolo€ena v 5. odst. 5. ¢lena Odloka o programu opremljanja stavbnih
zemljiS¢ na obmocdju obcine Cerklje na Gorenjskem. Faktor Dp, znasa 0,6, faktor D+, pa 0,4.

Letni povpre¢ni indeks i se doloCa v skladu z Uredbo o vsebini programa
opremljanja stavbnih zemljiS¢€. Uredba v 16. Clenu dolo€a, da se obracunski stroski opremljanja
kvadratnega metra parcele in stroSki opremljanja kvadratnega metra neto tlorisne povrSine
objekta indeksirajo z povpreCnim letnim indeksom cen za posamezno leto, ki ga objavija
Zdruzenje za gradbeniStvo v okviru Gospodarske zbornice Slovenije pod »Gradbena dela —
ostala nizka gradnja«. IzhodiS¢ni datum za indeksiranje je datum uveljavitve programa
opremljanja. Po informacijah obcine Cerklje na Gorenjskem je indeks i za maj 2011 enak 1,0.

Stroski projektiranja in pridobivanja upravnega dovoljenja za nelegalno zgrajen objekt

Stroski pridobivanja upravnega dovoljenja za nelegalno zgrajen objekt so enaki, kot bi bili v
primeru, da investitor ne bi nelegalno gradil. Obsegajo stroSke projektiranja, pridobivanja soglasij
pristojnih soglasodajalcev in placila upravnih taks.

Strodki projektiranja enostanovanjske hise so bili ocenjeni na podlagi cen projektantskih storitev,
v kater so vkljuCeni tudi stroski pridobivanja soglasij. UpoStevane so cene projektiranja
enostanovanjske hiSe, ki ne predstavlja tipicnega projekta. V tako oblikovani ceni ni vStet stroSek
geodetskih storitev — ti stroSki so opredeljeni loceno.
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4. odst. 49.b Clena ZGO-1 dolo¢a, da je potrebno pred izdelavo projekta za pridobitev
gradbenega dovoljenja pridobiti soglasje za prikljuCitev od posameznega upravljalca
gospodarske javne infrastrukture, v kolikor se bo nameravan objekt priklju€il na objekte
gospodarske javne infrastrukture. 51. ¢len ZGO-1 nadalje navaja, da soglasodajalci za pripravo
in izdajo projektnih pogojev in soglasij ter soglasja za prikljucitev niso upravi€eni do placila taks,
povracila strodkov ali drugih placil, zato v tem izra€unu ti stroSki niso bili upoStevani.

Ob vlozitvi zahteve za izdajo gradbenega dovoljenja je potrebno pla¢ati upravno takso. Upravna
taksa za izdajo gradbenega dovoljenja se obraduna po stolpcu A tarifne Stevilke 40 Zakona o
upravnih taksah (Uradni list RS §t. 106/2010-UPB5; v nadaljevanju ZUT) in je oblikovana glede
na vrednost objekta. Za objekt vrednosti od 42.000 € do 420.000 € znasa upravna taksa znesek
232,40 €, ki mu pristejemo 0,01% dela vrednosti objekta nad 42.000 €.

Stroski izvedbe priklju¢kov na javno komunalno omrezje

66. Clen ZGO-1 dolo¢a, da mora pristojni upravni organ pred izdajo gradbenega dovoljenja
preveriti, ali iz projekta za pridobitev gradbenega dovoljenja izhaja, da bo zagotovljena
minimalna komunalna oskrba objekta, e se gradi nov objekt oziroma se objekt prizidava,
nadzidava ali rekonstruira tako, da se spreminjajo parametri obstojeCih prikljukov ali se
povecujejo potrebe po komunalni oskrbi. Nadalje ZGO-1 v istem ¢lenu navaja, da minimalna
komunalna oskrba stanovanjskih stavb obsega oskrbo s pitno vodo, elektriko, odvajanje
odpadnih voda in dostop do javhe ceste. Za druge objekte se obseg minimalne komunalne
oskrbe doloci glede na njihov namen.

Poleg tega 72. ¢len ZPNacdrt doloCa, da je gradnja objektov mogo€a le na komunalno
opremljenin zemljis¢ih, pri ¢emer zemljiS¢e Steje za opremljeno, ¢e so v tej enoti urejanja
zgrajena in predana v uporabo vsa komunalna omrezja in ureditve, ki so dolo€ena v prostorskih
aktih ob€ine ali e so takSne ureditve vklju€ene v ob&inski proradun za teko€e ali naslednje leto.
Iziemoma je sicer dopustna gradnja objektov tudi na komunalno neopremljenih zeml;jiSCih,
vendar le v primeru, kadar so€asno z gradnjo objektov poteka tudi opremljanje stavbnih zemljiS¢.
V tem primeru lahko takSen objekt pridobi uporabno dovoljenje le, &e je na obmodju zgrajena in
predana v uporabo vsa predvidena komunalna oprema.

Iz navedenega izhaja, da mora investitor pred pridobitvijo gradbenega dovoljenja oziroma
najkasneje pred pridobitvijo uporabnega dovoljenja zagotoviti vsaj prikljuCek na javno cesto,
dokazati pa mora tudi zadostno oskrbo objekta z elektricno energijo in vodo ter poskrbeti za
odvajanje odpadnih voda. Minimalno komunalno oskrbo pa je mogoCe dokazovati ne le z
dostopom do javnega omrezja komunalne infrastrukture, ampak tudi s t.i. novimi tehni¢nimi
reSitvami — komunalno oskrbo, ki sledi napredku tehnike. Tak$no zagotavljanje podrobneje
opredeljuje Pravilnik o projektni dokumentaciji (Uradni list RS &t. 55/2008), ki v 24. ¢lenu nasteva
alternativne sisteme oskrbe s pitno vodo in elektri€no energijo ter alternativne sisteme odvajanja
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odpadnih voda in zagotavljanja toplote. Tako lahko investitor zagotavlja oskrbo z elektriéno
energijo s fotovoltaiCnimi ali vetrnimi elektrarnami, pitho vodo z zbiranjem in filtriranjem
deZevnice, odvajanje odpadnih voda z malo G&istilno napravo (v nadaljevanju MCN), toplotno
energijo s toplotnimi ¢rpalkami in podobno, pri tem pa je potrebno dokazati, da ti alternativni
nacini oskrbe sledijo napredku tehnike in so ekolosko sprejemljivejSi od klasiénih nacinov
oskrbe. Vendar pa je takSnih dokazovanj relativno malo, saj s sedanjimi tehnicnimi reSitvami s
Se sprejemljivimi strodki ni mogoce zgraditi samozadostne stanovanjske hiSe. Poleg tega med
minimalno komunalno oskrbo sodi tudi dostop do javne ceste, kjer pa moznosti alternativhega
sistema oskrbe ni.

Nelegalno zgrajeni objekti v vecini primerov niso priklju¢eni na omrezje komunalne infrastrukture
oziroma so nanj prikljuceni preko legalno zgrajenih objektov. Ob legalizaciji pa je oskrbo z
minimalno komunalno infrastrukturo potrebno izkazati. V primeru, kadar se nelegalno zgrajen
objekt nahaja v komunalno urejenem obmocju ali blizu njega je to oskrbo relativno lahko
zagotoviti, saj je potrebno le izvesti priklju¢ke objekta na Ze obstojeo infrastrukturo. Stroski
izvedbe teh priklju¢kov ne odstopajo od visine stroSkov v primeru legalne gradnje.

Drugacna pa je situacija v primeru, kadar se nelegalno zgrajen objekt nahaja v obmodju, ki je
dale¢ od komunalno opremljenih obmocij, saj v tem primeru ze samo obmocje ni komunalno
opremljeno. V tem primeru sta teoreticni moznosti dve. Prva moznost je, da se obmodje
komunalno opremi, druga moznost pa, da investitor izvede daljSi prikljuéek do obstojeCega
komunalno opremljenega obmodja.

Zaradi visokih stroSkov komunalnega opremljanja obmodcja je prva moznost verjetna le v
primeru, kadar gre za legalizacijo strnjenega naselja nelegalno zgrajenih objektov. Kljub temu,
da ni relevantna za priCujoe delo, pa je potrebno nameniti nekaj besed problematiki
komunalnega opremljanja obmodij nelegalno zgrajenih objektov. Ob oziroma pred legalizacijo
obmocja nelegalno zgrajenih objektov je to obmocje potrebno komunalno opremiti, nato pa je
zgrajeno komunalno infrastrukturo potrebno tudi vzdrZevati. StroSki opremljanja so lahko zaradi
naknadnega opremljanja Ze pozidanih obmocij neprimerljivo visji. Tak8en primer je legalizacija
naselja Rakove JelSe v Ljubljani, del stroskov komunalnega urejanja naselja pa v svojem
diplomskem delu obravnava Bajri¢ (2003). V delu analizira mozne reSitve pri izvedbi
kanalizacijskega sistema na obmocju Rakove JelSe ter opredeljuje stroSke izvedbe, pri tem pa
uposteva stanje pozidave obmocja v letu 2003 ter lastniSko strukturo zemljiS¢€. Bajri¢ ugotavlja,
da so stroski gradbenih del izgradnje kanalizacijskega sistema neprimerno vecji od stroskov
ostalih del. Vzrok je v stroSku potrebnega varovanja gradbene jame po celotni dolzini trase ter
stroSku izboljSanja nosilnosti temeljnih tal s piloti, ki predstavljata 68% strosSkov, potrebnih za
izgradnjo kanalizacijskega sistema na obmocju Rakove JelSe. Pri tem je predvsem stroSek
varovanja gradbene jame, ki predstavlja skoraj polovico vseh stroSkov izgradnje
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kanalizacijskega sistema, tisti, ki ga ne bi bilo oziroma bi bil bistveno manjsi, v kolikor se
obmocgja ne bi opremljalo naknadno.

Dodatno je potrebno izpostaviti problematiko vzdrzevanja tako zgrajene komunalne opreme.
Tudi v primerih, ko prvotni stroSek izgradnje komunalne opreme pokrijejo investitorji
nedovoljenih gradenj, je potrebno tako zgrajeno komunalno opremo tudi vzdrZzevati, vzdrzevanje
komunalne opreme pa je obiCajno stroSek javnih komunalnih podjetij oziroma obcinskega
proracuna in s tem vseh prebivalcev lokalne skupnosti. Ker je naknadno komunalno opremljanje
zaradi zahtevnih tehniénih resitev, velikokrat pa tudi zaradi nedostopnosti obmocja, draZzje od
obi¢ajnega, je draZje tudi vzdrZzevanje, ki pa je enakomerno porazdelijeno med vse prebivalce
lokalne skupnosti, Ceprav ga niso povzrocili vsi.

Kot Ze zapisano, je komunalno opremljanje obmocja zaradi posamiéne &rne gradnje malo
verjetno. Veliko bolj verjetno je, da bo investitor sam zgradil priklju¢ke komunalne infrastrukture
do obstojeega omrezja. V tem primeru je potrebno izvesti dolge prikljucke, ti pa obiajno
potekajo tudi po zemiljis€ih, ki niso v lasti investitorja. Pred gradnjo komunalnih prikljuékov mora
investitor tako najprej pridobiti pravico graditi na zemljis¢ih, po katerih je predvidena gradnja
prikljuénih vodov na komunalno infrastrukturo, zaradi dolZine prikljuCkov pa je vprasljivo tudi, ali
gre Se za objekte, za katere ni potrebno pridobiti gradbenega dovoljenja — enostavne objekte.
Enostavne in nezahtevne objekte opredeljuje Uredba, ki med enostavne objekte med drugimi
uvrsca:

- vodovodni priklju¢ek na javno vodovodno omrezje (pomozni infrastrukturni objekt),

- cestni prikljucek na javno obcinsko cesto, Ce je njegova Sirina do 3 m, njegova dolzina pa do 30
m in je pridobljeno soglasje upravljavca takdne ceste (pomozni infrastrukturni objekt),

- malo komunalno C¢&istilno napravo z zmogljivostjo do 50 populacijskih enot (pomozni
infrastrukturni objekt),

- nizkonapetostno distribucijsko elektroenergetsko omrezje (pomozni infrastrukturni objekt).

Ti objekti Stejejo za enostavne, kadar izpolnjujejo pogoje iz 4. in 12. Clena Uredbe:

1. da ima investitor pravico graditi na zemljiScu,

2. da so skladni s prostorskimi akti,

3. da upostevajo pogoje in zahteve za gradnjo enostavnega objekta, doloCene z Uredbo in

4. da gradnjo lahko izvaja le pristojni izvajalec gospodarske javne sluzbe oziroma poteka s
soglasjem in pod nadzorom te sluzbe.

Za te objekte gradbeno dovoljenje torej ni potrebno. TeZzave se pojavijo, kadar je prikljuCek na
javno cesto daljSi od 30 m in poteka po zemljiSc€u, ki ni v lasti investitorja. V tem primeru cestni
priklju¢ek ne more Steti za enostavni objekt, ravno tako pa ne Steje za nezahtevni objekt. Cestni
prikljucek kot nezahtevni objekt je namre¢ uvrs€en med objekte za lastne potrebe, 4. Clen



Mozeti¢ LackoviC A., 2012. Analiza stroskov in koristi legalizacije ... objektov. 45
Mag. delo — IPSPUP. Ljubljana, UL, Fakulteta za gradbeni$tvo in geodezijo.

Uredbe pa zanje doloCa pogoj, da se lahko gradijo le na zemljiskih parcelah stavbe, ki ji
pripadajo. Zato je za takSen priklju¢ek potrebno pred gradnjo pridobiti gradbeno dovoljenje.

Stroski geodetskega elaborata

Skladno s posebnostmi legalizacije je za gradbeno dovoljenje potrebno izdelati geodetski
posnetek obstojeCega stanja. Ta posnetek mora izdelati geodet, ki izpolnjuje pogoje po predpisih
0 geodetski dejavnosti.

Globa

Globe za nelegalne gradnje opredeljuje 179. ¢len ZGO-1 in znaSajo od 500 do 1.200 € za
posameznika, od 30.000 do 80.000 € za pravno osebo, samostojnega podjetnika posameznika
in posameznika, ki samostojno opravlja dejavnost ter od 1.500 do 4.000 € za odgovorno osebo
pravne osebe. V nekaterih posebno hudih primerih se lahko globa potroji.

Ker inSpektor lahko vodi le t.i. hitri prekrSkovni postopek, lahko izre€e le globo v najnizjem
znesku, kadar je znesek definiran v razponu. Poleg tega se znesek $e razpolovi v primeru, da
krditelj globo poravna v 8 dneh po pravnomoc¢nosti odlocbe o prekrS8ku. Tako globa za
posameznika, ki gradi nelegalno stanovanjsko stavbo, znaSa le 250 €, kar je zanemarljivo za
investitorja, ki je v gradnjo vloZil preko 100.000 €. V primeru, da enak objekt gradi pravna oseba,
pa znasa globa vsaj 15.000 € za podjetje in 750 € za odgovorno osebo tega podjetja.

|z zapisanega je razviden velik razkorak med globami, predvidenimi za fizi€ne osebe v primerjavi
s tistimi, ki so predvidene za pravne osebe. Postavlja se vpraSanje, ali je takSna delitev
smiselna, saj predvsem v primeru majhnih in mikro podjetij oziroma samostojnih podjetnikov
tako visoka globa lahko predstavlja vzrok za nelikvidnost podjetja.

3.1.2. Posredni stroski legalizacije

Posredni stro3ki legalizacije so stroski, ki nastanejo kot posledica legalizacije in ne ob
legalizaciji. Ti stroSki niso enostavno merljivi, povezani pa so predvsem z legalizacijo vecih
objektov na dislociranih lokacijah. Posredne stroSke teZko pripiSemo legalizaciji ene same
gradnje, zato v nadaljevanju priCujoCega dela niso analizirani. Pomembno pa je, da se
zavedamo, da vztrajna legalizacija objektov na dislociranih lokacijah povzro€a dodatne stroske,
saj spreminja nacin pozidave zemljiS¢ iz (zazelenega) kompaktnega v (nezelenega)
razprSenega.

Dejstvo je, da naknadna legalizacija ¢rno zgrajenih objektov sicer sanira pravno stanje, ne
sanira pa vseh posledic, ki jih ima takSna gradnja. Z legalizacijo se velikokrat naknadno
dovoljuje nepovezana in stihijska pozidava zemljiSC, ki temu niso bila namenjena. Kadar je
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takSnih legalizacij veliko, lahko njihove posledice enaCimo s posledicami razprSene gradnje.
StroSke razprSene gradnje podrobneje opisujejo avtorji Burchell et. al., 2005 v publikaciji Sprawl
Costs: Economic Impact of Unchecked Development, ki med stroski razprSene gradnje navajajo
izgubo zemlje, poveCane stroSke izgradnje in vzdrZzevanja infrastrukture, negativen vpliv na
finanéno stanje lokalne skupnosti in podobno. Te stroSke nosi obi¢ajno lokalna skupnost,
posledi¢no preko nje pa vsi ob&ani.

Posredni stroSki legalizacije lahko obsegajo:

- stroSke transporta,

- stroSke gradnje in vzdrzevanja komunalne infrastrukture ter zagotavljanja javnih sluzb,
- stroSke zaradi izgube zemljiSC.

Stroski transporta

Strodki transporta so posredni stroski, ki nastanejo investitorju nelegalne gradnje v primeru, da
se legalizirana gradnja nahaja dale¢ od urejenih naselij. Ob legalizaciji je sicer pravni polozZaj
objekta urejen, vendar pa zaradi dislokacije obi¢ajno ne obstaja mreza javnega prevoza.
Posledi¢no so prebivalci prisilieni za vsako pot uporabiti osebno vozilo, kar povzro¢a dodatne
stroSke v smislu porabe goriva, hitrejSe amortizacije vozil, porabe ¢asa, pa tudi dodatne okoljske
stroSke. Ti stroSki niso enostavno merljivi, saj so odvisni ne le od znacilnosti nelegalne gradnje,
temvec tudi od osebnih okolis¢in prebivalcev objekta. |z tega razloga v nadaljevanju dela niso
podrobneje analizirani.

Stroski gradnje in vzdrZzevanja komunalne infrastrukture ter zagotavljanja javnih sluzb

StroSki gradnje in vzdrZzevanja komunalne infrastrukture ter zagotavljanja javnih sluzb so
posredni strodki legalizacije, ki jih nosi lokalna skupnost. Ker nastanejo predvsem ob legalizaciji
nelegalnih naselij, v nadaljevanju dela niso analizirani. Znacilen primer takSne legalizacije v
Sloveniji je legalizacija »vikend« naselij, po svoji vsebini pa so ti stroski identi¢ni stroSkom
razprSene gradnje.

Ob legalizaciji naselij na dislokacijah je potrebno do takSnega naselja zgraditi komunalno
infrastrukturo ter jo naknadno tudi vzdrzevati. Tudi v primeru, da investitorji takdnih objektov
plaCajo komunalni prispevek, ta le v redkih primerih pokrije dejanske stroSke izgradnje
komunalne infrastrukture, predvsem pa ne plata povecanih stroSkov vzdrzevanja zgrajene
infrastrukture.

Podobno je z zagotavljanjem javnih sluzb, kot so npr. prevoz otrok v Solo, pluZenje in posipanje
cest, odvoz komunalnih odpadkov. Po legalizaciji postanejo namre¢ objekti oziroma njihovi
prebivalci polnopravni ¢lani lokalne skupnosti, lokalna skupnost pa jim je dolzna zagotavljati
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nekatere javne sluzbe. Posledi¢no se lahko stroski izvajanja teh sluzb, ki jih nosijo vsi prebivalci
lokalne skupnosti, nesorazmerno povecajo.

Tako gradnja in vzdrzevanje komunalne infrastrukture kot tudi zagotavljanje javnih sluzb
predstavljajo breme proracuna lokalne skupnosti. Primerjave stroSkov razprSene gradnje v
primerjavi s kompaktno pozidavo v literaturi (Burchell et. al., 2005) kazejo, da je v primeru
razprSene gradnje deficit lokalnega proracuna za 10% vedji kot v primeru kompaktne pozidave,
za 11% vedji pa so tudi stroSki gradnje in vzdrZzevanja komunalne infrastrukture.

Stroski zaradi izgube zemljiS¢

Stroski izgube zemljiS¢ so nemerljivi posredni stroSki, ki nastanejo ob legalizaciji gradnje na
sprva ni bilo namenjeno pozidavi, pozidano. TakSna nenacrtovana izguba zemljis¢ zmanjSuje
proizvodno sposobnost lokalne skupnosti, drzave in v SirSem smislu celo planeta, poleg tega pa
je izguba povrsin obi¢ajno vec€ja kot pri urbanisti€no urejeni pozidavi znotraj poselitvenih
obmogij. Literatura (Burchell et. al., 2005) navaja, da je izguba zemljiS¢ v primeru razpr$ene
gradnje za 25% vecja kot v primeru, da je naselje strnjeno in blize lokalnim centrom.

Ker gre za tezko merljiv stroSek, ki ga poleg tega tudi tezko pripiSemo eni sami gradnji, v
nadaljevanju dela njegova visina ni analizirana.

3.2. Stroski odstranitve

Strodki odstranitve nelegalno zgrajenega objekta so tisti stroski, ki obi¢ajno nastanejo ob njegovi
odstranitvi. Ti stro$ki nastanejo ne glede na to, kje se ¢rna gradnja nahaja, in obsegajo stroske
rusSitve objekta, izgubljeni viozek investitorja ter strodke nakupa nadomestnega bivalis€a. Stro3Kki
odstranitve objekta v vecini primerov ne bremenijo lokalne skupnosti, temve¢ bremenijo le
investitorja nelegalne gradnje, uvrS¢ajo pa se med merljive stroske.

3.2.1. Neposredni stroski odstranitve objekta

Neposredni stroki odstranitve objekta so stroski, ki nastanejo ob sami odstranitvi. To pa so le
stroski rusitve objekta, ki so poleg tega tudi enostavno merljivi. Stroski ruSitve objekta obsegajo
stroSke delavcev, stroSke mehanizacije in opreme ter stroSke odvoza gradbenih odpadkov na
deponijo. Bremenijo le investitorja nelegalne gradnje, saj je skladno s 152. ¢lenom ZGO-1
investitor dolzan odstraniti objekt na lastne stroske. V primeru, da investitor ne odstrani objekta
sam, ampak to stori gradbena inSpekcija, stroSki skladno z ZUP ravno tako bremenijo
investitorja nelegalne gradnje.
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Za dolocitev strodkov ruSitve objekta je bil opravljen pregled izdanih sklepov o stroskih izvrSb v
letih 2010 in 2011. Ob pregledu sklepov je bilo ugotovljeno, da je viSina stroSkov rusSitve odvisnha
predvsem od velikosti in tipa objekta, ki se odstranjuje, ne pa od lokacije objekta. Stroski rusitve
bivalnih objektov se veginoma gibljejo med 120 €/m?in 150 €/m? bruto tlorisne povrsine objekta.
Za potrebe pricujoCega dela privzamem povprec¢ni stroSek ruSitve bivalnega objekta, ki znasa
135 €/m? bruto tlorisne povrsine objekta.

3.2.2. Posredni stroski odstranitve objekta

Posredni strodki odstranitve so stroski, ki ne nastanejo ob sami odstranitvi, temve€ nastanejo
zaradi nje. Taksni stroski so:

- stroski izgubljenega vlozka investitorja

- stro8ki nadomestnega bivaliSca.

Posrednih stroSkov, ki bi jih zaradi odstranitve objekta utrpela lokalna skupnost, ni.
Stroski izgubljenega vlozka investitorja

Posredni stro8ki odstranitve objekta so v prvi vrsti stroSki izgubljenega vloZka v nelegalno
zgrajeni objekt. Investitor je v nelegalno zgrajeni objekt viozil tako finan€na sredstva kot tudi
lastno delo. Ob odstranitvi objekta investitor izgubi vsa denarna sredstva, ki jih je vlozZil v
gradnjo, saj odstranjenega objekta ni mogo€e ponovno uporabiti. Ravno tako je izgubljeno delo,
vloZeno v gradnjo.

Finan€na sredstva, ki jih je v gradnjo vlozil investitor, so povzeta po Clanku Struktura cene
gradnje objekta, kjer so stroski gradnje ocenjeni na 700-800 €/m? bruto tlorisne povrsine objekta.
Ocenjujem, da se stroSki gradnje v obeh primerih gibljejo ob spodnji meji ranga in znasajo 700
€/m? bruto tlorisne povrsine objekta. V tem primeru znasa izgubljeni vioZek investitorja ob
odstranitvi objekta

V =700 x 200 m? = 140.000 €.
Stroski nadomestnega bivaliS¢a

Zaradi odstranitve objekta investitorju nedovolijene gradnje nastanejo tudi dodatni posredni
stroski, povezani z iskanjem nadomestnega bivaliSCa. Ti nastanejo v primeru, kadar je lastnik
nelegalne gradnje v njej dejansko prebival, saj si mora ob odstranitvi poiskati drugo prebivaliSce.
StroSke nadomestnega bivalis€a torej lahko opredelimo kot stroSke nakupa ustreznega
stanovanja v blizini odstranjene &rne gradnje. Ti stroSki v vecini primerov bremenijo lastnika
nedovoliene gradnje. Izijema so le primeri, ko lokalna skupnost takSnemu lastniku dodeli
stanovanje v neprofitni najem. V tem primeru se stroski zagotovitve nadomestnega bivaliS¢a



Mozeti¢ LackoviC A., 2012. Analiza stroskov in koristi legalizacije ... objektov. 49
Mag. delo — IPSPUP. Ljubljana, UL, Fakulteta za gradbeni$tvo in geodezijo.

razdelijo med investitorja ¢rne gradnje in lokalno skupnost v razmerju med neprofitno najemnino,
ki jo plaga investitor, ter razliko med trzno in neprofitno najemnino, ki jo nosi lokalna skupnost.

3.3. Povzetek stroskov legalizacije in odstranitve objekta

V Preglednici 2 je predstavljen povzetek stroSkov legalizacije in odstranitve objekta, ki so
predstavljeni v prej$njih podpoglavjih poglavja 3 Opredelitev stroskov legalizacije in odstranitve
¢rnih gradenj. Stroski so opredeljeni glede na nacin nastanka in merljivost. V nadaljevanju dela
sem pri analizi vidine stroSkov upostevala le merljive stroske.

Preglednica 2: Povzetek stroskov legalizacije in odstranitve
Table 2: Summary of legalization and demolition costs

Stroski Merljivi Nemerljivi
Neposredni legalizacija: legalizacija: /

- sprememba prostorskih aktov odstranitev: /

- nadomestilo za degradacijo in uzurpacijo

- odkup zemljis¢

- komunalni prispevek

- projektiranje in pridobivanje dovoljenja
- izvedba komunalnih prikljuckov

- geodetski elaborat

- globa
odstranitev:
- stroski rusitve
Posredni legalizacija: / legalizacija:
odstranitev: - stroSki transporta
- izgubljeni vioZek investitorja - gradnja in vzdrZevanje komunalne
- nadomestno bivalis¢e infrastrukture ter zagotavljanje javnih sluzb

- izguba zemljis¢
odstranitev: /

Stroski legalizacije in odstranitve &rnih gradenj, so v Preglednici 3: Povzetek stroskov
legalizacije in odstranitve glede na placnika prikazani tudi glede na njihovega pla¢nika.

Preglednica 3: Povzetek stroskov legalizacije in odstranitve glede na placnika
Table 3: Summary of legalization and demolition costs regarding payer
Placnik stroskov Legalizacija

Odstranitev

Investitor neposredni: neposredni:
- sprememba prostorskih aktov - ruditev objekta
- nadomestilo za degradacijo in uzurpacijo posredni:
prostora - izgubljeni vioZek investitorja

- odkup zemljiS¢ - nadomestno bivalis¢e
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Plaénik stroSkov

Lokalna
skupnost

Legalizacija Odstranitev

- komunalni prispevek

- projektiranje in pridobivanje upravnega

dovoljenja

- izvedba prikljuckov na javno komunalno omrezje

- geodetski elaborat

- globa

posredni:

- stro$ki transporta

neposredni: neposredni: /
- sprememba prostorskih aktov posredni: /
posredni:

- gradnja in vzdrzevanja komunalne infrastrukture

ter zagotavljanje javnih sluzb

- izguba zemljis¢
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4 OPREDELITEV KORISTI LEGALIZACIJE IN ODSTRANITVE CRNIH GRADENJ

Po opredelitvi stroSkov legalizacije in odstranitve ¢rnih gradenj je potrebno opredeliti tudi koristi,
ki nastanejo ob vzpostavitvi legalnega stanja v prostoru. V nadaljevanju so opredeljene koristi
legalizacije in koristi odstranitve ¢rne gradnje z vidika investitorja in SirSe druzbe. Pomembno je,
da nekatere koristi — predvsem koristi SirSe druzbe - nastopijo v obeh primerih, medtem ko so
druge vezane na posamezen nacin vzpostavitve legalnega stanja v prostoru.

Velik del koristi je povezan predvsem s konceptom pravne drZzave in spodbujanjem drzavljanov,
da v odnosu do drzave igrajo »kooperativno igro«, kot jo definira Gantar v &lanku Crnograditel;
proti drzavi. Zanimivo je, da predstavljajo koristi SirSe druzbe v primeru legalizacije ¢rne gradnje
le del koristi, ki jih 8irSa druzba pridobi z njeno odstranitvijo. Drugae povedano, SirSe druzbene
koristi so ob legalizaciji manjse kot ob odstranitvi. Crnograditelj pa je v drugaéni situaciji. Zanj
predstavlja odstranitev bistveno manj$o korist kot legalizacija, saj je rezultat legalizacije Zelena
nepremicnina z urejenim pravnim statusom, v nasprotnem primeru pa je »zopet na zacetku«.

V nadaljevanju so opredeljene in analizirane koristi tako legalizacije kot odstranitve ¢rne gradnje
za investitorja in SirSo druzbo. Bistveno je, da je vecino koristi tako v primeru legalizacije kot v
primeru odstranitve objekta tezko monetarno opredeliti, Ceprav so nekatere izredno velike.
Visina koristi je, kjer je korist ekonomsko merljiva, opredeljena in upoStevana pri obravnavi obeh
primerov v nadaljevanju dela. Izjema je obdavcitev nepremicnine, saj gre za sicer merljivo korist,
ki pa v obravnavi obeh primerov ni bila upostevana. Dav€na stopnja davka na nepremicnine v
Casu pisanja dela namre€ Se ni znana, tako pa je nemogoc€e dejansko opredeliti in upostevati
vidino davka.

Posebej je kot korist investitorja tako v primeru legalizacije kot v primeru odstranitve objekta
opredeljena trzna vrednost nepremiénine po posegu. Ceprav sama po sebi ne predstavlja
dejanske koristi, ki jo ima investitor od legalizacije oziroma odstranitve, predstavlja koncni
rezultat dogodkov oziroma vrednost investitorjevega premoZzZenja po vzpostavitvi dejanskega
stanja. Enako kot stro3ki so tudi koristi opredeljene glede na nacin nastanka in merljivost.

4.1. Koristi legalizacije
Legalizacija predstavlja naCin vzpostavitve legalnega stanja v prostoru, ko za nelegalno zgrajen

objekt investitor naknadno pridobi ustrezno upravno dovoljenje. V nadaljevanju so opredeljene
koristi legalizacije lo€eno za investitorja in za Sir§o druzbo.
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4.1.1. Koristi legalizacije za investitorja
Neposredne koristi legalizacije za investitorja

Legalizacija objekta je gotovo najbolj koristna za investitorja, saj s tem — poleg seveda
zadovoljstva zaradi objekta na Zeleni lokaciji - pridobi naslednje neposredne koristi:

- povecanije trzne vrednosti nepremicnine,
- sprostitev razpolaganja z nepremicnino.

Povecanje trzne vrednosti nepremicnine

Bistvena neposredna korist, ki pripada le lastniku nepremi¢nine ob legalizaciji, je doseganje
legalnega stanja nepremicnine brez fizicnega poseganja vanjo. Gre za merljivo korist, saj se
odraza v velikem povecanju trzne vrednosti nepremicnine. Pred legalizacijo trzno vrednost
nepremicnine predstavlja trzna vrednost zemlji§€a, zmanjSana za stroSke ruSitve nelegalno
zgrajenega objekta. Ob legalizaciji se vrednost nepremicnine povecCa vsaj zaradi »priznanja«
vrednosti objekta, lahko pa se poveCa Se zaradi pove€anja vrednosti zemljiS¢a, ki je bilo pred
legalizacijo nezazidljivo, po legalizaciji pa je zazidljivo.

Sprostitev razpolaganja z nepremicnino

Druga neposredna korist legalizacije objekta, ki pa ni neposredno merljiva, je sprostitev
razpolaganja z nepremicnino. Obvezna sestavina inSpekcijske odlo¢be, izdane zaradi nelegalne
gradnje, so prepovedi, nastete v 158. ¢lenu ZGO-1, ki jih sodiS¢e po uradni dolznosti vpiSe v
zemlji8ko knjigo v obliki zaznambe. Te prepovedi lastniku onemogocajo razpolaganje z
nepremi¢nino v najdirSem smislu. Ko pa zavezanec objekt legalizira, lahko to zaznambo na
podlagi pravhomocCnega gradbenega dovoljenja izbrie iz zemljiSke knjige. Tudi v primeru, da
¢rna gradnja ni predmet inSpekcijskega postopka, je lastnik takSne nepremiénine izpostavljen
razlicnim posrednim sankcijam zaradi nelegalnosti nepremi¢nine. Nepremi¢nino namre¢ veliko
teze proda, prodajna cena je obiCajno veliko nizja, v primeru pridobivanja kredita nepremicnine
ne more zastaviti oziroma jo lahko zastavi le kot zemljiCe, tezave ima lahko tudi pri zavarovanju
oziroma izplacilih odskodnin iz naslova zavarovanja in podobno.

Zaklju€imo lahko, da ta korist sicer ni neposredno merljiva, predstavlja pa zagotovo eno vecjih
koristi, ki jih z legalizacijo nepremi€nine pridobi investitor.

Posredne koristi legalizacije za investitorja

Posredne koristi legalizacije objekta za investitorja so koristi, ki jih investitor pridobi zaradi
legalizacije. Posredne koristi, ki jih zaradi legalizacije pridobi investitor, so:

- ustrezno obdav€enje nepremicnine,

- obveznost zagotavljanja javnih sluzb in komunalne infrastrukture.
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Ustrezno obdavcenje nepremicnine

Ustrezno obdav&enje nepremiénine je posredna korist, ki jo zaradi legalizacije pridobi investitor.
Visine te koristi ni mogoce neposredno ugotoviti, saj obdavcitev nepremi¢nin v ¢asu pisanja
predmetnega dela v Sloveniji sicer $e ni bila uvedena, izvedeno pa je bilo mnoZi¢no vrednotenje
nepremicnin, ki naj bi predstavljalo osnovo obdavéenja. Model mnozi¢nega vrednotenja, ki je bil
uporabljen za dolocitev posploSene trzne vrednosti nepremiénin, ne uposteva pravnega polozaja
nepremicnine. Tako je posploSena trzna vrednost posamezne nepremicénine neodvisna od njene
legalnosti, ¢rnograditelj pa bo obdav€en na popolnoma enak nacin kot sosed, ki je gradil
legalno, €eprav je dejanska trzna vrednost njegove nepremicnine bistveno niZja od vrednosti
sosedove. Ob legalizaciji nepremiCnine se to nesorazmerje izniCi — obdavcitev je sicer enaka,
vendar ob enaki trzni vrednosti.

Obveznost zagotavljanja javnih sluzb in komunalne infrastrukture

Ena bistvenih posrednih koristi za investitorja ¢rne gradnje, ki objekt legalizira, je, da se polozaj
njegovega objekta v lokalni skupnosti izenali z ostalimi objekti. Tako je lokalna skupnost
obvezana, da takim objektom nudi storitve, ki jih nudi vsem ostalim legalno zgrajenim objektom.
To seveda lokalni skupnosti povzro¢a dodatne stroSke, za investitorja takSne gradnje pa
predstavlja precejdnjo posredno korist. Ker je korist merljiva le posredno, v nadaljevanju dela ni
podrobno analizirana.

4.1.2. Koristi legalizacije za SirSo druzbo

Drugacna pa je slika s staliSs¢a SirSe druzbe. Neposrednih koristi, ki bi jih imela SirSa druzba
zaradi legalizacije objektov, ni. Posredne koristi legalizacije za SirSo druzbo so:

- zmanjSanje druzbenih stroSkov zaradi zmanj$anja obremenjevanja okolja

- uveljavljanje nacel pravi¢nosti in enakosti pred zakonom

- ustrezno obdavéenje nepremicnine.

Zmanjsanje druzbenih stroskov zaradi zmanjSanja obremenjevanja okolja

Crna gradnja predstavlja gradnjo, ki nasprotuje druzbenemu interesu, s tem pa povzro&a
druzbene stroske. Kot druzbeni strodek Marusi¢ v svoji razpravi Crne gradnje z vidika urejanja
krajine omenja predvsem neupoStevanje druzbenega interesa v najSirSem smislu, druzbeni
interes pa vidi predvsem v varovanju narave in Kkrajine, varovanju vrednosti zemljiS¢,
vzdrzevanju protipozarnih in sanitarnih norm in podobno. Legalizacija &rne gradnje tako
predstavlja zmanjSanje oSkodovanja druzbene koristi, ki jo je sicer mogoCe opredeliti, vendar ne
monetarno.

Bistvena posredna korist legalizacije nelegalne gradnje za SirSo druzbo vkljucno z investitorjem
je torej zmanj$anje obremenitve okolja. Crna gradnja praviloma ni priklju¢ena na komunalno
infrastrukturo, tehni¢ne reditve odvajanja odpadnih in komunalnih voda ter oskrbe z elektriéno
energijo in pitno vodo pa so v vec€ini primerov okoljsko vprasljive. Proces legalizacije zagotavlja
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ustrezne tehniCne resitve teh prikljuCkov, pa naj bo to s priklopom na javno infrastrukturno
omrezje ali s tehni€¢no naprednimi sistemi, ki morajo biti glede na dolocila Pravilnika o projektni
dokumentaciji vsaj tako ekolosko sprejemljivi kot je priklop na ustrezno javno infrastrukturo. Tako
objekt, ki je do legalizacije nekontrolirano onesnazeval okolje, ob zaklju¢ku procesa legalizacije
preneha s prekomernim oziroma nedopustnim onesnazevanjem in je vsaj tako ekolosko
sprejemljiv kot drugi legalno zgrajeni objekti. ZmanjSanje obremenitve okolja je klju¢na korist
legalizacije nelegalne gradnje, ki zadeva druzbo v najSirSem pomenu. Ker gre za monetarno
tezko merljivo korist, v nadaljevanju dela ni analizirana.

Uveljavljanje nacel pravi¢nosti in enakosti pred zakonom

Eno bistvenih posrednih koristi SirSe druzbe ob legalizaciji predstavlja uveljavljanje nacel pravne
drzave. Da je Slovenija pravna drzava, je zapisano v 2. ¢lenu Ustave Republike Slovenije. Eno
izmed nacel pravne drZzave je med drugim tudi naelo enakosti pred zakonom, opredeljeno v 14.
¢lenu Ustave RS. SplosSna percepcija drzavljanov, da se ¢érnograditeliem »itak ni¢ ne zgodi,
predstavlja rusitev temeljnih konceptov demokrati¢ne in pravne drZzave, hkrati pa spodbuja
drzavljane h krSenju zakonov. Tako v primeru legalizacije kot tudi v primeru odstranitve ¢rne
gradnje je jasno izrazen namen drzave, da svoje drzavljane obravnava enako, to pa pripomore k
vedjemu spostovanju predpisov in izbolj$anju podobe drzave kot pravne drzave. Ceprav je ta
korist monetarno merljiva le posredno, pa je neprecenljiva za sobivanje v S$irSi druzbeni
skupnosti, kjer je svoboda posameznika omejena s svobodo drugih in sploSno veljavnimi
druzbenimi normami. Ker gre za monetarno tezko merljivo korist, v nadaljevanju dela ni
analizirana.

Ustrezno obdavcenje nepremicnine

Ob legalizaciji nepremicnine naj bi bila nepremi¢nina ustrezno obdavc€ena, kar je sicer korist
¢rnograditelja, vendar tudi drzave in s tem S$irSe druzbe. Obdavc€itev nepremicnin mora biti
praviCna, da jo drzava lahko izvaja nemoteno in s SirSim druzbenim konsenzom. Pravi¢nost
obdavcitve je zagotovljena, kadar je obdav€itev sorazmerna z dejansko vrednostjo premozenja.
Legalizacija objekta v tem primeru predstavlja vzpostavitev povezave med vrednostjo
nepremicnine in obdavcitvijo, kar predstavlja posredno korist legalizacije za $ir§o druzbo, ki pa je
monetarno ni mogoCe opredeliti. 1z tega razloga v nadaljevanju dela ta korist ni podrobneje
analizirana.

4.2. Koristi odstranitve

Odstranitev predstavlja nacin vzpostavitve legalnega stanja v prostoru, ko je nelegalno zgrajen
objekt odstranjen. Glede na legalizacijo objekta se v primeru odstranitve objekta SirSe druzbene
koristi povecCajo, koristi lastnika oziroma investitorja Crne gradnje pa se zmanjSajo. V
nadaljevanju so opredeljene Kkoristi odstranitve nelegalno zgrajenega objekta loCeno za
investitorja in za SirSo druzbo.
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4.2.1. Koristi odstranitve za investitorja

Koristi investitorja v primeru odstranitve objekta so bistveno manjSe od koristi, ki jih pridobi z
legalizacijo. Edino vecjo korist predstavlja sprostitev razpolaganja z nepremicnino, ki pa je
bistveno manj vredna, v nekaterih primerih pa tudi manjSe povecanje trzne vrednosti. Vse Koristi
razen ustalitve trzne vrednosti nepremiCnine so monetarno tezko opredeljive in tako v
nadaljevanju dela niso podrobneje analizirane.

Neposredne koristi odstranitve za investitorja

Neposredne koristi odstranitve za investitorja so koristi, ki nastanejo investitorju ob odstranitvi
objekta. Neposredni koristi investitorja predstavljata predvsem

- ustalitev trzne vrednosti preostale nepremicnine,

- sprostitev razpolaganja z nepremicnino.

Ustalitev trzne vrednosti preostale nepremicnine

Neposredna korist odstranitve za investitorja, ki je hkrati tudi enostavno merljiva, je ustalitev
trzne vrednosti preostale nepremicnine. V primeru odstranitve objekta predstavlja preostalo
nepremicnino zemljiS¢e, na katerem je pred odstranitvijo stal objekt. Pred odstranitvijo objekta
predstavlja trzno vrednost nepremicnine trzna vrednost zemljis€a, zmanjSana za stroske rusitve
objekta'’. Ko investitor te stroke utrpi in objekt porusi, je rezultat ustalitev trzne vrednosti
zemlji8¢a na ravni pred gradnjo objekta. TakSna vrednost predstavlja preostanek vrednosti
nepremicnine, s katero lahko investitor ¢rne gradnje, Ce je lastnik zemljiS¢a, prosto razpolaga.

Sprostitev razpolaganja z nepremicnino

Po odstranitvi objekta se inSpekcijski postopek zaklju€i, zaznamba prepovedi iz 158. ¢lena ZGO-
1 se izbriSe iz zemljiSke knjige. Investitor tako z nepremicnino lahko prosto razpolaga, kar
predstavlja neposredno korist odstranitve objekta. Gre za korist, ki je enaka koristi ob legalizaciji,
saj gre v obeh primerih za vzpostavitev legalnega stanja v prostoru, posledicno pa se
indpekcijski postopek ter z njim povezane omejitve konCajo. Ta korist sicer ni neposredno
merljiva, predstavlja pa eno vecjih Kkoristi, ki jih z odstranitvijo nepremi¢nine pridobi investitor.

Posredne koristi odstranitve za investitorja

Posredna korist odstranitve objekta za investitorja je le ena in sicer ustrezno obdavCenje
nepremi¢nine glede na njeno vrednost. Po odstranitvi nepremi¢nine investitor v uradnih
evidencah to dejstvo ustrezno evidentira. Posplo$ena trzna vrednost, ki je oshova za
obdavéenje, se ustrezno prilagodi, zato je nepremicnina obdavéena le kot zemljis¢e. Ker

ty primeru, da stroski rusitve presegajo trzno vrednost nepremicnine pred odstranitvijo objekta, je trzna
vrednost nepremiénine pred odstranitvijo negativnha. V praksi to pomeni, da bi moral investitor za to, da
nepremicnino proda pred odstranitvijo, kupcu plac¢ati.
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obdavéitev nepremicnin v Sloveniji $e ni uvedena, v nadaljevanju dela ta korist ni podrobneje
analizirana.

4.2.2. Koristi odstranitve za SirSo druzbo

Enako kot v primeru legalizacije objekta neposrednih koristi, ki bi jih imela SirSa druzba od
odstranitve objekta, ni. Tudi posredne Kkoristi odstranitve so enake kot ob legalizaciji, razlika pa
je v njihovi velikosti, $e posebej v primerih, kadar gre za gradnjo izven ureditvenih obmodij
naselij. Posredne koristi SirSe druzbe ob odstranitvi objekta tako predstavlja:

- zmanjsanje druzbenih stroskov,
- uveljavljanje nacel pravi¢nosti in enakosti pred zakonom,
- ustrezno obdav€enje nepremicnine.

Ker gre za posredne Koristi, ki so monetarno tezko merljive, v nadaljevanju dela niso podrobneje
analizirane.

Zmanjsanje druzbenih stroSkov

Enako kot v primeru legalizacije se tudi v primeru odstranitve objekta druzbeni stroSki zmanjSajo,
vendar pa v tem primeru ne gre le za zmanjSanje druzbenih stroSkov zaradi prenehanja
prekomernega onesnazevanja, ampak gre za bistveno SirSe opredeljeno korist druzbe. Veliko
vecCjo posredno korist za SirSo druzbo v primeru odstranitve nelegalno zgrajenega objekta
predstavlja ohranjanje krajine in sanacija degradiranega prostora, velikokrat gre tudi varstvo
narave. Do odstranitve nelegalne gradnje namre¢ najvecCkrat pride v primerih, ko objekta ni
mogocCe legalizirati. Eden izmed glavnih vzrokov nezmoznosti legalizacije pa je gradnja na
obmocjih, ki so varovana s predpisi o ohranjanju narave in varstvu okolja. Gradnja na teh
obmocgjih predstavlja veliko okoljsko Skodo, ki je tudi odstranitev objekta ne more popolnoma
izniciti. Kljub temu predstavlja odstranitev objekta v teh primerih veliko druzbeno korist, Ceprav je
z obi€ajnimi sredstvi ni mogoc&e izmeriti.

Uveljavijanje nacel pravi¢nosti in enakosti pred zakonom

Posredna korist, ki jo ima SirSa druzba od odstranitve nelegalnega objekta, je gotovo
uveljavljanje nacela pravicnosti in enakosti pred zakonom. To se sicer ne uveljavi preko
naknadnega plaCevanja vseh s predpisi dolo€enih prispevkov in taks ter kazni za nespo$tovanje
predpisov kot v primeru legalizacije, ampak preko dolo€ila ZGO-1, ki v primeru nelegalne
gradnje zahteva odstranitev objekta. S tem pa se zakon izvrSuje na nacin, ki je predpisan.
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Ustrezno obdavcéenje nepremicnine

Ob odstranitvi nepremicnine naj bi investitor s popravki v uradnih evidencah dosegel, da bi bila
nepremicnina ustrezno obdavéena. Ustrezno obdav&enije je sicer korist ¢rnograditelja, vendar pa
gre tudi za posredno, sicer nemerljivo, korist drzave in s tem SirSe druzbe. Obdavditev
nepremicnin mora biti praviCha, da jo drzava lahko izvaja nemoteno in s Sir§im druZbenim
konsenzom. Pravi¢nost obdavcitve je zagotovljena, kadar je obdavcitev sorazmerna z dejansko
vrednostjo premozenja. Odstranitev objekta v tem primeru predstavlja vzpostavitev povezave
med vrednostjo nepremicnine in obdav¢itvijo.

4.3. Povzetek koristi legalizacije in odstranitve objekta

V Preglednici 4 je predstavljen povzetek koristi legalizacije in odstranitve objekta, ki so
predstavljeni v prejSnjih podpoglavjih poglavja 4 Opredelitev koristi legalizacije in odstranitve
¢rnih gradenj. Koristi so opredeljene glede na nacin nastanka in merljivost. V nadaljevanju dela
sem pri analizi viSine koristi upoStevala le merljive koristi.

Preglednica 4: Povzetek koristi legalizacije in odstranitve
Table 4: Summary of legalization and demolition benefits

Koristi Merljive Nemerljive
Neposredne legalizacija: legalizacija:

- povecanje trzne vrednosti nepremicénine - sprostitev razpolaganja

odstranitev: odstranitev:

- ustalitev trzne vrednosti preostale nepremicnine - sprostitev razpolaganja z nepremic¢nino
Posredne legalizacija: / legalizacija:

odstranitev: / - ustrezno obdavéenje nepremicnine

- obveznost zagotavljanja javnih sluzb in
komunalne infrastrukture

- zmanj$anje druzbenih stroSkov

- uveljavljanje nacel praviénosti in enakosti
pred zakonom

odstranitev:

- zmanj$anje druzbenih stroSkov

- uveljavljanje nacel praviénosti in enakosti
pred zakonom

- ustrezno obdavcenje nepremiénine

Koristi legalizacije in odstranitve &rnih gradenj, so v Preglednici 5: Povzetek koristi legalizacije in
odstranitve glede na nosilca koristi prikazane tudi glede na njihovega nosilca.
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Preglednica 5: Povzetek koristi legalizacije in odstranitve glede na nosilca koristi

Table 5: Summary of legalization and demolition benefitsregarding beneficiary

Nosilec koristi

Investitor

Lokalna
skupnost

Legalizacija
neposredne:
- povec€anie trzne vrednosti
- sprostitev razpolaganja z nepremicnino
posredne:
- ustrezno obdavcenje nepremicnine
- obveznost zagotavljanja javnih sluzb in
komunalne infrastrukture
neposredne: /
posredne:
- zmanj$anje druzbenih stroSkov
- uveljavljanje nacel praviénosti in enakosti
pred zakonom
- ustrezno obdavéenje nepremi¢nine

Odstranitev

neposredne:

- ustalitev trzne vrednosti preostale
nepremicnine

- sprostitev razpolaganja z nepremi¢nino
posredne:

- ustrezno obdav€enje nepremiénine

neposredne: /

posredne:

- zmanjSanje druzbenih stroskov,

- uveljavijanje nacel praviénosti in enakosti pred
zakonom,

- ustrezno obdavé&enje nepremicnine
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5 STROSKI IN KORISTI LEGALIZACIJE OZIROMA ODSTRANITVE CRNIH GRADENJ, K
BODO PODROBNEJE ANALIZIRANI V STUDIJI DVEH PRIMEROV

Stroske in koristi legalizacije oziroma odstranitve ¢rnih gradenj, opredeljene v 3. in 4. poglavju,
povzamemo v Preglednici 6: Stroski in koristi legalizacije oziroma odstranitve ¢rnih graden;, ki so
predmet podrobne analize. V preglednici so zbrani le tisti stroski in koristi, ki bodo v nadaljevanju
dela podrobneje analizirani.

Preglednica 6: Stro$ki in koristi legalizacije oziroma odstranitve ¢rnih gradenj, ki so predmet podrobne
analize
Table 6: Costs and benefits of legalization and demolition of illegal building, which are analysed in detail

Stroski Koristi

Legalizacija e sprememba prostorskih aktov e povecCanje frzne vrednosti
e nadomestilo za degradacijo in nepremiénine
uzurpacijo

o odkup zemljis¢

e komunalni prispevek

o projektiranje  in  pridobivanje
upravnega dovoljenja

e jzvedba prikliju¢kov na javno
komunalno omreZje

e geodetski elaborat

e globa
Odstranitev e  stroSki rusitve o uystalitev trzne vrednosti
e jzgubljeni vloZek investitorja nepremiénine

e nadomestno bivalisce

V nadaljevanju dela bo v dveh primerih ocenjena viSina stroSkov in koristi, opredeljenih v
Preglednici 6: Stroski in koristi legalizacije oziroma odstranitve ¢rnih gradenj, ki so predmet
podrobne analize. Z analiziranjem rezultatov bo mogoce potrditi oziroma ovreci resni¢nost
postavljenih hipotez.
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6 OCENA STROSKOV IN KORISTI LEGALIZACIJE IN ODSTRANITVE V DVEH PRIMERIH

Strodki in koristi legalizacije in odstranitve so predstavljeni na dveh primerih, ki predstavijata
klju€na tipa nelegalnih gradenj objektov v slovenskem prostoru. Izbira primerov mora biti takSna,
da zagotavlja relevantnost dobljenih rezultatov tako v kvalitativnem kot kvantitativnem smislu. Da
bodo rezultati relevantni v kvantitativnem smislu, je potrebno izbrati primera, ki sta tipicna
predstavnika €rnih gradenj v Sloveniji, s kvalitativnega vidika pa morata izbrana primera
nelegalne gradnje imeti sorazmerno velik vpliv na okolje in druzbo. Kljuéno pa je, da imata
skupne znacilnosti, na osnovi katerih je mogoce izdelati analizo in izvlecke.

Kot skupno znacilnost obeh izbranih primerov, ki omogoca analizo rezultatov in preverjanje v
uvodu postavljenih hipotez, sem izbrala nelegalno gradnjo stanovanjskih objektov. Poleg tega
nelegalna gradnja stanovanjskih objektov predstavlja gradnjo, ki je v Sloveniji e vedno precej
razSirjena ter vpliva na okolje in podobo krajine, nezanemarljivi pa so tudi njeni socialni,
sociolo$ki in drugi vidiki. V okviru nelegalne gradnje stanovanjskih objektov sta izbrana dva
primera, ki omogoc&ata preverbo resni¢nosti postavljenih hipotez. Tako prvi primer predstavilja
nelegalno gradnjo stanovanjskega objekta znotraj naselja z urejeno komunalno infrastrukturo —
tipiCen primer tovrstne gradnje je izdelava prizidkov k stanovanjskim objektom ali gradnja
samostojnih stanovanjskih objektov na Ze pozidanih parcelah. Z nekaterimi popravki lahko
predstavlja tudi nadzidavo obstojeCe stanovanjske hiSe. TakSna gradnja je precej pogost primer
nelegalne gradnje v Sloveniji, saj je zemljiS¢e Ze v lasti investitorja oziroma njegovih bliznjih
sorodnikov, ravno stroSek nakupa zemljiS¢a pa predstavlja eno veéjih strodSkovnih postavk
gradnje. V tovrstnih primerih je vzrok ¢rnograditeljstva predvsem ekonomski — investitor nima
finan¢nih sredstev, da bi svoj stanovanjski problem resil drugace.

V drugem primeru gre za nelegalno gradnjo objekta na nezazidljivem zemlji§€u, ki se nahaja
izven urejenega naselja. Skupne komunalne infrastrukture ni oziroma je precej oddaljena.
TipiCen primer takSne gradnje je hiSica za ob¢asno bivanje — vikend. V teh primerih vzrok
¢rnograditeljstva ni ekonomski, vikend hiSica je zgrajena zaradi zelje po prestizu, odmaknjenosti
in uzivanju naravnih lepot. TakSna gradnja se obiCajno vr§i na odmaknjenih in estetsko zelo
privlacnih lokacijah.

Zaradi primerljivosti stroSkov in koristi v obeh primerih veljajo naslednje predpostavke:

1. v obeh primerih investitor gradi na lastnem zeml;jiS¢u,

2. povrsina zemljis¢a znaga 600 m?, neto tlorisna povrsina objekta znaga 150 m? in bruto tlorisna
povrsina 200 m?,

2. komunalna oprema (zgrajena ali potrebna) je omejena na minimalno komunalno opremo za
stanovanjsko hiSo, ki skladno s 66. ¢lenom ZGO-1 predstavija dostopno cesto, oskrbo z
elektricno energijo in vodo ter Cis€enje oziroma odvajanje odpadnih voda,

3. objekt se nahaja v obcini Cerklje na Gorenjskem,
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4. objekt je zgrajen tako, da sosedje niso stranke v postopku pridobivanja upravnega dovoljenja,
ravno tako se ne nahaja v varovanem obmocju po predpisih o varstvu narave ali obmodju
kulturne dediscine.

Obcina Cerklje na Gorenjskem je bila izbrana kot predstavnica tipine slovenske obcine, ki ima
tezave z razpréeno poselitvijo in nedovoljeno gradnjo vikend hi§. Povrsina obgine znasa 79 km?,
v njej pa v 30 naseljih Zivi nekaj ve¢ kot 6.300 prebivalcev.

6.1. Primer A — nelegalna gradnja objekta v komunalno opremljenem obmogju, ki je
namenjeno poselitvi

V primeru A je investitor gradil tipi¢ni objekt brez ustreznega upravnega dovoljenja na obmodju,
ki je komunalno opremljeno in je namenjeno poselitvi — v naselju Cerklje na Gorenjskem. Tipi¢ni
objekt poleg tega ustreza arhitekturno-urbanisti€nim pogojem, ki jih za predmetno obmocdje
doloCa prostorski akt. Na komunalno infrastrukturo je prikljuen preko bliZznjega legalno
zgrajenega objekta.

6.1.1. Stroski legalizacije

V primeru A stroski investitorja ob legalizaciji objekta obsegajo naslednje stroske:

- nadomestilo za degradacijo in uzurpacijo prostora,

- stroSke komunalnega prispevka,

- stroSke projektiranja in pridobivanja upravnega dovoljenja,
- stroske izvedbe priklju¢kov na javno infrastrukturo,

- stroSke geodetskega elaborata,

- globo.

Bistveno je, da investitorju pred pridobitvijo gradbenega dovoljenja ni potrebno spreminjati
prostorskega akta, priklju€i pa se lahko na obstoje€o komunalno infrastrukturo. Investitor v tem
primeru nelegalno zgrajen objekt legalizira z najmanjSimi stroSki zase in za lokalno skupnost.
Legalizacija taksSnih objektov tudi ne povecuje razprSenosti gradnje, zato so — tudi v primeru
legalizacije veCih objektov - najmanjsi tudi posredni stroski legalizacije oziroma jih sploh ni.
TakSna legalizacija je tudi najhitrejSa, kar je klju¢nega pomena predvsem v primeru, kadar je
objekt predmet indpekcijskega postopka.

a) stroSki nadomestila za degradacijo in uzurpacijo prostora

Glede na Uredbo o kriterijih za izraunavanje viSine nadomestila za degradacijo in uzurpacijo
prostora in o nacinu njegovega placila in znacilnosti nedovoljene gradnje, znaSa stopnja
degradacije in uzurpacije za tipicni objekt
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SDU = ((T1+T2+T3) X F1 X F2 X F3 X F4 X F5 X F6 X F7) X dFx
2

100

SDU = ((80 + 10 + 0) x 1,0 x 1,0 X X 1,0 X 1,0 X 1,0 X 1,0) X 1,5

SDU = 190,92

Nadomestilo pa znasa

104,8

VN =SDU X VT = 190,92 % 4,00 € x oo = 800,33 €.
Stroski nadomestila za degradacijo in uzurpacijo prostora so zaokrozeni na 800 €.
b) stroski komunalnega prispevka

Strodki komunalnega prispevka, ki ga je pred legalizacijo dolzan placati investitor, so izraCunani
na podlagi Odloka o programu opremljanja stavbnih zemlji5¢ na obmo¢ju obc&ine Cerklje na
Gorenjskem. Za opisani tipi€ni objekt, postavljen v naselju Cerklje na Gorenjskem, znaSa
komunalni prispevek:

KP = (DPI X CPI X API + DTI X CTI X ATI X Kdej) X l
€ €
KP = (0,6 X 10,22 — X 600 m* + 0,4 X 44,92 — x 150 m* x 0,8) x 1
m m
KP =5.835,36 €
StroSki komunalnega prispevka so zaokrozeni na 5.800 €.

c) stro3ki projektiranja in pridobivanja gradbenega dovoljenja

Strodki projektiranja in pridobivanja gradbenega dovoljenja obsegajo stroSke projektiranja,
stroSke pridobivanja soglasij in strodke upravne takse, ki jo je potrebno placati pred izdajo
gradbenega dovoljenja, ne vklju€ujejo pa izdelave geodetskega elaborata.

Cena projektiranja je ocenjena na podlagi podatkov in interaktivnega raCunalniSkega programa
Arhigram, ki se nahaja na spletni strani Zbornice za arhitekturo in prostor Slovenije (v
nadaljevanju ZAPS). Pri oceni visSine stroSkov je upoStevano, da gre pri legalizaciji le za projekt
za pridobitev gradbenega dovoljenja (v nadaljevanju PGD), ki predstavlja posnetek dejanskega
objekta in preracun ustrezanja Ze zgrajenega objekta bistvenim zahtevam. Stroski PGD so
ocenjeni na 8.000 €.

Ob vlozitvi zahteve za izdajo gradbenega dovoljenja je potrebno pla¢ati upravno takso. Upravna
taksa zna$a za objekt vrednosti od 42.000 € do 420.000 € 232,40 € in 0,01% vrednosti objekta
nad 42.000 €. Vrednost tipicnega objekta znasa priblizno 140.000 €, upravna taksa za pridobitev
gradbenega dovoljenja pa

UT = 232,40 €+ 0,01% x (140.000 € — 42.000 €)
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UT = 242,20 €
Strodki projektiranja in pridobivanja gradbenega dovoljenja tako zna$ajo priblizno 8.250 €.
d) stroski izvedbe priklju€kov na javno komunalno infrastrukturo

Nelegalno zgrajen objekt je na javno komunalno omreZje priklju¢en preko bliznjega objekta. Ob
legalizaciji je potrebno izvesti nove prikljucke, saj so stari zgrajeni neustrezno in brez
upoStevanja pogojev upravljalcev javne infrastrukture. Objekt se nahaja v obmodju, ki je
opremljeno z naslednjimi vrstami javne infrastrukture, na katero je potrebno izvesti priklop:
cesta, vodovod, kanalizacija, elektri¢na energija. Cesta je od objekta oddaljena priblizno 20 m,
po trasi ceste pa potekajo tudi skupni komunalni vodi za elektriko, kanalizacijo in elektri¢no
energijo.

Preglednica 7: Stroski izgradnje posameznega prikljucka
Table 7: Infrastructure building costs

Prikljucek Ocenjen strosek izgradnje [€]
dovozna cesta (makadam) 2.500
elektrika 3.300
vodovod 2.500
kanalizacija 2.000
Skupaj 10.300

Stroski gradnje posameznega priklju¢ka so ocenjeni na podlagi ponudbe za izvedbo komunalne
infrastrukture za Zazidalni kompleks Batuje, ki ga je izdelalo podijetje iz Nove Gorice. 1z ponudbe
so bili izlu§&eni stroski izgradnje posameznega prikljucka, ki so prikazani v Preglednici 7: Stroski
izgradnje posameznega prikljucka.

e) Stroski geodetskega elaborata

Stroski izdelave geodetskega elaborata posnetka stanja so ocenjeni na podlagi Cenika
geodetskih storitev, ki ga je na podlagi 161. ¢lena Zakona o evidentiranju nepremi¢nin (Uradni
list RS §t. 47/2006 in 65/2007) izdala InZenirska zbornica Slovenije, preverjeni pa so bili tudi
preko geodetskih podjetij. Ocenjeni so na 500 €.

f) Globa

V primeru, da je investitor fizicna oseba, znada globa za nelegalno gradnjo manj zahtevnega
objekta 500 €. Vendar pa ZP-1 dolo¢a, da v primeru, ko krSitelj globo poravna v roku 8 dni po
pravnomocnosti odlo¢be o prekrdku, krsitelj placa le polovico globe. Tako znaSa globa za fizi€no
osebo, ki nelegalno gradi manj zahteven objekt, le 250 €.
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Povzetek stroskov legalizacije objekta v primeru A

Stroski legalizacije so povzeti v Preglednici 8: Stroski legalizacije objekta v primeru A.

Preglednica 8: Stroski legalizacije objekta v primeru A
Table 8: Legalization costs in case A

Vrsta stroSka Ocenjena visSina Placnik
strosSkov [€]

Nadomestilo za degradacijo in Investitor nedovoljene gradnje

uzurpacijo prostora

Komunalni prispevek 5.800 Investitor nedovoljene gradnje
Projektiranje in pridobivanje upravnega 8.250 Investitor nedovoljene gradnje
dovoljenja

lzvedba prikljuckov na javno komunalno 10.300 Investitor nedovoljene gradnje
omrezje

Geodetski elaborat 500 Investitor nedovoljene gradnje
Globa Investitor nedovoljene gradnje

Skupaj stroski legalizacije

Stroski legalizacije objekta v primeru A so zaokroZeni na 26.000 €, placa pa jih v celoti investitor
nedovoljene gradnje.

6.1.2. Stroski, ki nastanejo ob odstranitvi objekta

Ob odstranitvi objekta v primeru A investitor izgubi finanéna sredstva, ki jih je vlozil v gradnjo
objekta, poleg tega mora placati stroSke odstranitve objekta ter si poiskati nadomestno bivaliSce.
Vendar pa mu po konéani odstranitvi ostane 600 m? veliko zazidljivo zemlji§¢e v lokalnem
srediS¢u. Stroski, ki nastanejo ob odstranitvi objekta v primeru A, tako obsegajo stroske rusitve
objekta, izgubljenega vlozka investitorja v odstranjen objekt in stroSke nadomestnega bivalis¢a.

a) stroski rusitve objekta

Strodki rusitve objekta so opredeljeni v toCki 3.2.1. Stroski ruSitve objekta. Obsegajo stroSke
delavcev, stroSke mehanizacije in opreme ter stroSke odvoza gradbenih odpadkov na deponijo,
ocenjujem pa jih na 135 €/m? bruto tlorisne povr§ine objekta. Za objekt bruto tlorisne povrsine
200 m? zna$ajo tako stroski rusitve objekta

Sg = 135-5 x 200 m? = 27.000 €.

Stroski rusitve objekta v primeru A znaSajo 27.000 €.



Mozeti¢ LackoviC A., 2012. Analiza stroskov in koristi legalizacije ... objektov. 65
Mag. delo — IPSPUP. Ljubljana, UL, Fakulteta za gradbeni$tvo in geodezijo.

b) izgubljeni vloZek investitorja v nelegalno zgrajen objekt

Ocena stroskov izgubljenega vlozka investitorja je podana v tocki 3.2.2 StroSki izgubljenega
vloZka investitorja in znasa 140.000 €.

c) stroski nadomestnega bivalis¢a

Nadomestno bivali§&e obsega priblizno 20 let staro stanovanje velikosti 60 m? v naselju Cerklje
na Gorenjskem. Trzna vrednost takSnega stanovanja je bila ocenjena na podlagi baze Evidence
trga nepremicnin (v nadaljevanju ETN) Ze izvedenih transakcij z nepremininami in znaSa
priblizno 110.000 €.

Povzetek stroskov odstranitve objekta v primeru A

Stroski odstranitve so povzeti v Preglednici 9: StroSki odstranitve objekta v primeru A.

Preglednica 9: Stroski odstranitve objekta v primeru A

Table 9: Demolition costs in case A

Vrsta stroska Ocenjena visina Placnik

stroskov [€]
Stroski rusitve objekta 27.000 Investitor nedovoljene gradnje
Izgubljeni vlozek investitorja 140.000 Investitor nedovoljene gradnje

Stroski nadomestnega bivaliS¢a 110.000 Investitor nedovoljene gradnje

Skupaj stroski odstranitve

Stro3ki odstranitve objekta v primeru A znaSajo 277.000 €, plata pa jih v celoti investitor
nedovoljene gradnje.

6.1.3. Koristi legalizacije objekta v primeru A

Bistvena korist legalizacije objekta v primeru A je povecanje trzne vrednosti nepremicnine. Pred
legalizacijo predstavlja trzno vrednost nepremicnine trzna vrednost zemljiS¢a, zmanjSana za
stroske rusitve. Okvirna trzna vrednost 600 m? velikega zazidljivega zemljiéa v naselju Cerklje
na Gorenjskem zna$a glede na podatke ETN 150€/m? zemljiséa oziroma 90.000 €. Stroski
rusitve objekta so opredeljeni v tocki 5.1.2 Stroski, ki nastanejo ob odstranitvi objekta in znasajo
27.000 €.

Po konc&ani legalizaciji investitorju trg nepremicnin prizna gradnjo kot enakovredno vsem ostalim
nepremi¢ninam na podobni lokaciji. Okvirna trzna vrednost nepremi¢nine — nove stanovanjske
hise v naselju Cerklie na Gorenjskem neto tlorisne povrsine 150 m* na zemlji§&u povrsine 600
m? — zna$a po podatkih ETN priblizno 200.000 €.



66 Mozeti¢ Lackovi€ A., 2012. Analiza stroskov in koristi legalizacije ... objektov.
Mag. delo — IPSPUP. Ljubljana, UL, Fakulteta za gradbeni$tvo in geodezijo.

Korist investitorja predstavlja razlika med trzno vrednostjo nepremicnine pred legalizacijo in po
legalizaciji. Korist investitorja ob legalizaciji tako znasa 137.000 €.

Kiega = TVNpo — TVNpreq = 200.000 € — (90.000 € — 27.000 €) = 137.000 €
6.1.4. Koristi odstranitve objekta v primeru A

Investitorju po odstranitvi objekta v primeru A ostane 600 m? veliko zazidljivo zemlji$ée v naselju
Cerklje na Gorenjskem, pred odstranitvijo objekta pa predstavlja trzno vrednost nepremicnine
trzna vrednost zemlji§¢a, zmanj$ana za stroske rusitve objekta. Okvirna trzna vrednost 600 m?
velikega zazidljivega zemljiS¢a v naselju Cerklie na Gorenjskem je opredeljena v tocki 5.1.3
Koristi legalizacije objekta v primeru A in znasa 90.000 €. Stroski ruSitve objekta so opredeljeni v
tocki 5.1.2 Stroski, ki nastanejo ob odstranitvi objekta in znasajo 27.000 €.

Kyusa = TVNpy — TVNpreq = 90.000 € — (90.000 € — 27.000 €) = 27.000 €

6.2. Primer B — nelegalna gradnja objekta v komunalno neopremljenem obmo¢ju, ki je
izven poselitvenih obmog¢ij in nanje ne nalega

V primeru B je objekt postavljen na obmocju, ki ni namenjeno poselitvi, ampak je v prostorskih
aktih opredeljeno kot obmocje kmetijskih zemljiS¢ K2, posebnih varovanj ali omejitev ni. Nahaja
se na obmogju Stefanje gore v obgini Cerklie na Gorenjskem. Najblizje naselje je Stefanja gora,
ki je od predmetnega objekta oddaljena priblizno 700 m. Do objekta vodi poljska pot, ob&inska
cesta, pod katero poteka elektricno in vodovodno omrezje, je od njega oddaljena 200 m.

6.2.1. Stroski legalizacije

V primeru B je pred pridobitvijo gradbenega dovoljenja potrebno pristopiti k spremembi
prostorskega akta, ob pridobivanju gradbenega dovoljenja za objekt pa je potrebno pridobiti tudi
zemlji8€a in gradbeno dovoljenje za prikljuCke na komunalno infrastrukturo. Stroski legalizacije
objekta obsegajo naslednje stroske:

- stroSke spremembe prostorskih aktov,

- stroSke nadomestila za degradacijo in uzurpacijo prostora,
- stroSke odkupa zeml;jiS¢,

- stroSke komunalnega prispevka,

- stro8ke projektiranja in pridobivanja upravnega dovoljenja,
- stroSke izvedbe priklju¢kov na javno infrastrukturo,

- stroske geodetskega elaborata,

- stroske globe.
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a) stroski spremembe prostorskih aktov

Obmogje Stefanje gore, v katerem se nahaja &rna gradnja, je ta trenutek nezazidljivo kmetijsko
zemljiSCe. Zato je pred legalizacijo objekta potrebno izdelati spremembo Obcinskega
prostorskega nacrta - OPN. Za potrebe dela so bile pridobljene informacije o stroSkih oziroma
ceni izdelave spremembe prostorskega akta za spremembo namembnosti 1.200 m? kmetijskega
zemlji8€a v stavbno s strani prostorskih nacrtovalcev. Prostorski naértovalci so podali dokaj
enotno mnenje, da znasa okvirni celotni stroSek takSne spremembe OPN priblizno 30.000 €.

b) stroski nadomestila za degradacijo in uzurpacijo prostora

Strodki nadomestila za degradacijo in uzurpacijo prostora so izraCunani na podlagi Uredbe o
kriterijih za izraCunavanje vidine nadomestila za degradacijo in uzurpacijo prostora in o nacinu
njegovega placila. Za predpostavljeno gradnjo znaSa stopnja degradacije in uzurpacije

SDU = ((T1+ T2+ T3) X F1 X F2 X F3 X F4 X F5 X F6 X F7) x dFx
2

SDU = ((160 + 10+ 60) x 1,0 X 1,0 X x1,0x1,0x13x%x15)x15

100
SDU = 910,05

Nadomestilo pa znasa

VN = SDU x VT = 910,05 x 4,00 € x 22*8 _ 381491 €.

100

StroSki nadomestila za degradacijo in uzurpacijo prostora so zaokrozeni na 3.800 €.
c) stroski odkupa zemljis¢

V primeru B je investitor ¢rno gradnjo postavil 200 m od javne ceste in 700 m od najblizjega
naselja. Ceprav trenutno do objekta dostopa po poljski poti oziroma preko travnika, taka pot ni
dovolj za pridobitev gradbenega dovoljenja za stanovanjski objekt, ravno tako pa je potrebno
objekt priklju€iti na posamezno infrastrukturo. Zato je potrebno pred legalizacijo stanovanjskega
objekta odkupiti pas zemljis€a med objektom in javno cesto, po katerem bodo potekali prikljucki
na elektricno in vodovodno omrezje ter dostopna cesta. Ker gre za dostopno in ne javno pot,
zados$éa Sirina 3m, kar pomeni, da znasa povrsina zemlji$éa, ki ga je potrebno odkupiti, 600 m?.

StroSek odkupa zemljis¢a je oblikovan na podlagi baze transakcij z nepremi¢ninami ETN.
Izbrane so bile transakcije, pri katerih so glavne lastnosti zemljiS¢ podobne ali enake kot v
primeru B. Ocenjena transakcijska cena za m? kmetijskega zemlji$¢a na lokaciji Stefanje gore
zna$a 3 €/m?, stroek odkupa 600 m? zemlji¢a pa je tako ocenjen 1.800 €. Vendar pa ni nujno,
da prodajalec kmetijsko zemljiS€e za dovozno pot proda po ceni za kmetijsko zemljis¢e. Odkup
zemljis€a v primeru B je namre€ moéno specificen, saj mora investitor nedovoljene gradnje
odkupiti skoraj to¢no doloCeno zemljiSCe (t.j. pas zemljis¢a med njegovim objektom in javno
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cesto), brez odkupa pa svojega objekta ne more legalizirati. Teh dejstev pa se gotovo zaveda
tudi prodajalec zemljis€a in tako lahko postavi prakticno kakrsnokoli ceno, lastnik nedovoljene
gradnje pa nanjo skoraj mora pristati. Tako je lahko odkupna cena oblikovana tudi na ravni trzne
vrednosti zazidljivega zemlji§¢a na podobni lokaciji, ki glede na ETN zna$a priblizno 50 €/m?. V
tem primeru znaSa stroSek odkupa zemljis€a za dovozno pot in komunalne priklju¢ke namesto
1.800 € kar 30.000 €.

d) stro$ki komunalnega prispevka

Strodki komunalnega prispevka, ki ga je pred legalizacijo dolZzan pla&ati investitor, so izraunani
na podlagi Odloka o programu opremljanja stavbnih zemljiS¢ na obmocju obc&ine Cerklje na
Gorenjskem. Ker je cena opremljanja zemljiS¢a odvisna od naselja, v katerem se objekt nahaja,
je bilo za primer B predpostavljeno, da se nahaja v obmoéju »razprSeno«. Tako zna$a
komunalni prispevek v primeru B:

KP = (DPI X CPI X API + DTI X CTI X ATI X Kdej) X i
€ €
KP = (0,6 x 8,65— x 600 m? + 0,4 X 39,63— X 150 m?x0,8) X 1
m m
KP =5.016,24 €
Strodek komunalnega prispevka je zaokroZen na 5.000 €.

e) strodki projektiranja in pridobivanja upravnega dovoljenja za objekt in dovozno cesto

StroSki projektiranja in pridobivanja upravnega dovoljenja za objekt so enaki kot v primeru A, saj
niso odvisni od lokacije gradnje. Skupni stroski se povecajo le zaradi projektiranja cestnega
prikljucka. Ocenjeni so na podlagi podatkov in interaktivnega raCunalniskega programa
Arhigram, ki se nahaja na spletni strani ZAPS. Enako kot v primeru A je pri stroSkih za objekt
upostevano, da gre pri legalizaciji le za projekt PGD, ki predstavlja posnetek dejanskega objekta
in preraun ustrezanja Ze zgrajenega objekta bistvenim zahtevam. Stroski PGD so ocenjeni na
9.000 €.

Ravno tako se glede na primer A poveCa upravna taksa, saj je investicijska vrednost projekta
veCja zaradi vedjih stroSkov gradnje dovozne ceste. StroSek komunalnih priklju¢kov je v primeru
B opredeljen v tocki f) in znaSa 65.000 €, skupna vrednost objekta in prikljuCkov pa znaSa
205.000 €. Upravna taksa za objekt vrednosti od 42.000 € do 420.000 € znasa 232,40 € in
0,01% vrednosti objekta nad 42.000 € in tako predstavlja

UT = 232,40 €+ 0,01% X (205.000 € — 42.000 €)
UT = 248,70 €

Stroski projektiranja in pridobivanja gradbenega dovoljenja tako znasajo priblizno 9.250 €.
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f) stroski izvedbe prikljuckov na javno komunalno infrastrukturo

Nelegalno zgrajen objekt ni prikljuCen na javno komunalno omrezje, ob legalizaciji pa je
potrebno izvesti priklju€itev na javno infrastrukturno omrezje. Objekt je 200 m oddaljen od javne
ceste, po tej cesti pa poteka elektricna napeljava in vodovod. Na obmocju in kanalizacijskega
omrezja, zato investitor odvajanje fekalnih voda resi z MCN.

Stroski gradnje posameznega priklju¢ka so ocenjeni na podlagi ponudbe za izvedbo komunalne
infrastrukture za Zazidalni kompleks Batuje. Iz ponudbe so bili izlus€eni strodki izgradnje
dovozne ceste in prikljugkov na elektriéno in vodovodno omrezje. Strodki gradnje MCN so
povzeti po informacijah, pridobljeni s strani izvajalca MCN podjetja Ekokult d.o.o., Dragatu$ na
sejmu Dom dne 8.3.2011. Ocenjeni strodki izgradnje vseh prikljuékov in MCN so prikazani v
Preglednici 10: Ocenjeni stroski izgradnje komunalnih prikljugkov in MCN.

Preglednica 10: Ocenjeni stroski izgradnje komunalnih prikljuckov in MCN
Table 10: Evaluated costs of building infrastructure and wastewater treatment plant

Prikljucek Ocenjen strosek izgradnje [€]
dovozna cesta (makadam) 25.000,00
elektrika 10.000,00
vodovod 25.000,00
MCN 5.000,00
Skupaj 65.000,00

g) strodki geodetskega elaborata

Stroski izdelave geodetskega elaborata posnetka stanja so enaki kot v primeru A, saj niso
odvisni od lokacije objekta. Ocenjeni so na podlagi Cenika geodetskih storitev, ki ga je na
podlagi 161. ¢lena Zakona o evidentiranju nepremicnin izdala InZenirska zbornica Slovenije,
preverjeni pa so bili tudi pri geodetskih podjetjih. Ocenjeni so na 500 €.

h) stroski globe

Globa je enaka kot v primeru A in za fizi€éno osebo, ki nelegalno gradi manj zahteven objekt,
znaSa 250 €.

Povzetek stroskov legalizacije objekta v primeru B

Stroski legalizacije so povzeti v Preglednici 11: Stroski legalizacije objekta v primeru B. Celotni
stroSki legalizacije objekta v primeru B znasajo od 115.600 € do 143.800 €, od tega stroSka
investitor nedovoljene gradnje lahko placa le od 85.600 € do 113.800 €, 30.000 € pa placa
lokalna skupnost.
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Preglednica 11: Stroski legalizacije objekta v primeru B
Table 11: Legalization costs in case B

Vrsta stroSka Ocenjena visSina Plaénik
stroskov [€]

Sprememba prostorskih aktov 30.000 Investitor nedov. gradnje ali lok. sk.
Nadomestilo za degradacijo in 3.800 ) ) )
" Investitor nedovoljene gradnje
uzurpacijo prostora

Stroski odkupa zemljis¢ 1.800 - 30.000 Investitor nedovoljene gradnje
Komunalni prispevek 5.000 Investitor nedovoljene gradnje
Projektiranje in pridobivanje 9.250 i : :
- Investitor nedovoljene gradnje
upravnega dovoljenja

lzvedba priklju¢kov na javno 65.000 ) ) )
o Investitor nedovoljene gradnje
komunalno omrezje

Geodetski elaborat 500 Investitor nedovoljene gradnje
Globa 250

Skupaj stroski legalizacije

Investitor nedovoljene gradnje

6.2.2. Stroski odstranitve

Primer B predstavlja gradnjo stanovanjskega objekta na lokaciji dale€ izven urejenih naselij. Ob
odstranitvi objekta v primeru B investitor izgubi finan¢na sredstva, ki jih je vlozil v gradnjo
objekta, poleg tega mora placati stroSke odstranitve objekta. Taksni objekti obi¢ajno ne
predstavljajo primarnih bivali§¢, ampak so sekundarna bivaliS¢a — vikendi. Tako investitor v
primeru odstranitve objekta ni primoran kupiti nadomestnega bivaliS€¢a. StroSek nadomestnega
bivali$éa tako v primeru B ni upostevan. Po kon&ani odstranitvi investitorju ostane 600 m? veliko
kmetijsko zemljis¢e.

Strodki, ki nastanejo ob odstranitvi objekta v primeru B, tako obsegajo vsoto stroSkov rusitve
objekta in izgubljenega vlozka investitorja.

a) stroski rusitve objekta

Strogki rusitve objekta znasajo enako kot v primeru A 135 €/m? bruto tlorisne povrsine objekta,
saj je bil z analizo stroSkov izvrSb ugotovljeno, da lokacija objekta nima vecjega vpliva na
stroske rusitve. Za objekt bruto tlorisne povrsine 200 m? znasajo tako stro$ki rusitve objekta

Sro = 1352 X 200 m? = 27.000 €.

Stroski rusitve objekta v primeru B so enaki kot v primeru A in znasajo 27.000 €.
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b) izgubljeni vloZek investitorja v nelegalno zgrajen objekt

VlozZek investitorja v nelegalno zgrajen objekt je ocenjen v tocki 3.2.2 Stroski izgubljenega vliozka
investitorja in znaSa enako kot v primeru A 140.000 €.

Povzetek stroskov odstranitve objekta v primeru B

Stroski odstranitve so povzeti v Preglednici 12: StroSki odstranitve objekta v primeru B.

Preglednica 12: Stroski odstranitve objekta v primeru B

Table 12: Demolition costs in case B

Vrsta stroska Ocenjena visina Placnik
stroskov [€]

Stroski odstranitve objekta 27.000 Investitor nedovoljene gradnje

Izgubljeni viozek investitorja 140.000 Investitor nedovoljene gradnje
Skupaj stroski odstranitve

StroSki odstranitve objekta v primeru B znaSajo 167.000 €, placa pa jih v celoti investitor
nedovoljene gradnje.

6.2.3. Kaoristi legalizacije objekta v primeru B

Bistvena korist legalizacije objekta v primeru B je — enako kot v primeru A - povecanje trzne
vrednosti nepremicnine. Pred legalizacijo predstavlja trzno vrednost nepremiCnine trzna
vrednost zemlji¢a, zmanj$ana za stroske rusitve. Okvirna trzna vrednost 600 m? velikega
nezazidljivega zemlji§¢a izven naselja na obmogju Stefanje gore znasa glede na podatke ETN 3
€/m? zemljia oziroma 1.800 €. Stroski rusitve objekta so opredeljeni v togki 5.1.2 Stroski, ki
nastanejo ob odstranitvi objekta in znasajo 27.000 €.

Po konc&ani legalizaciji investitorju trg nepremicnin prizna gradnjo kot enakovredno vsem ostalim
nepremic¢ninam na podobni lokaciji. Okvirna trzna vrednost nepremi¢nine — nove stanovanjske
hiSe izven naselja na obmogju Stefanje gore neto tlorisne povrsine 150 m? na zemlji¢u povrsine
600 m? — zna$a po podatkih ETN priblizno 150.000 €.

Korist investitorja predstavlja razlika med trzno vrednostjo nepremicnine pred legalizacijo in po
legalizaciji. Korist investitorja ob legalizaciji tako znasa

Kiegs = TVNpg — TVNyyoq = 150.000 € — (1.800 € — 27.000 €) = 175.200 €

Korist investitorja ob legalizaciji je zaokrozena na 175.000 €.
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6.2.4. Koristi odstranitve objekta v primeru B

Investitorju po odstranitvi objekta v primeru B ostane 600 m? veliko nezazidljivo zemljis¢e izven
naselja na obmogju Stefanje gore. Okvirna trzna vrednost takdnega zemljiséa znasa glede na
podatke ETN 3 €/m? zemlji§¢a oziroma 1.800 € za zemlji§¢e povrsine 600 m?.

Investitorju po odstranitvi objekta v primeru B ostane 600 m? veliko nezazidljivo zemlji$&e izven
naselja na obmogju Stefanje gore v vrednosti 1.800 €. Pred odstranitvijo objekta predstavija
trzno vrednost nepremicnine trzna vrednost zemljis€a, zmanjSana za strodke rusitve objekta.
Stroski ruSitve objekta so opredeljeni v tocki 5.1.2 Stroski, ki nastanejo ob odstranitvi objekta in
znasajo 27.000 €.

Kyuss = TVNyo — TVNpyeq = 1.800 € — (1.800 € — 27.000 €) = 27.000 €
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7 PREDSTAVITEV REZULTATOV

V nadaljevanju so predstavljeni stroski in koristi, opredeljeni v poglavju 5. Ocena stroskov in
koristi legalizacije in odstranitve v dveh primerih. Rezultati so predstavijeni za posamezen
primer, hkrati pa je opredeljen nosilec stroSka oziroma koristi. V naslednjih tabelah je prikazana
tudi primerjava med stroski oziroma koristmi med obema primeroma.

7.1. Rekapitulacija stroskov in koristi legalizacije in odstranitve v primeru A

Preglednica 13: Predstavitev stroSkov in koristi legalizacije in odstranitve objekta v primeru A
Table 13: Costs and benefits of legalization and demolition in case A

Nosilec Legalizacija [€] Odstranitev [€]

Stroski investitor 26.000 26.000 277.000 277.000
lokalna skupnost - -
Koristi investitor 137.000 137.000 27.000 27.000

lokalna skupnost - -

7.2. Rekapitulacija stroskov in koristi legalizacije in odstranitve v primeru B

Preglednica 14: Predstavitev stroSkov in koristi legalizacije in odstranitve objekta v primeru B

Table 14: Costs and benefits of legalization and demolition in case B

Nosilec Legalizacija [€] Odstranitev [€]
Stroski investitor ~ 85.600-143.800"°  115.600-143.800 167.000 167.000
lokalna skupnost 0-30.000 -

Koristi investitor 175.000 175.000 27.000 27.000
lokalna skupnost - -

7.3. Rekapitulacija stroskov legalizacije v primeru A in primeru B

Preglednica 15: Rekapitulacija stroskov legalizacije objekta v primeru A in primeru B
Table 15: Recapitulation of legalization costs in cases A and B

Strosek Primer A [€] Primer B [€]

viSina stroSka nosilec stroSkov viSina stroSka nosilec stroSkov

[€] [€]
Sprememba  prostorskih 30.000
aktov skupnost

investitor ali lok.

12 Op.: Stroski so navedeni v razponu, saj so odvisni od razporeditve stroSkov spreminjanja prostorskih
aktov, pa tudi od stroskov odkupa zemljiS¢a za dovozno pot in so od primera do primera razli¢ni.
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Strosek Primer A [€] Primer B [€]

viSina stroSka nosilec stroSkov viSina stroSka nosilec stroSkov
[€] [€]

Nadomestilo za investitor

investitor

degradacijo in uzurpacijo

prostora

Stroski odkupa zemljisé - investitor 1.800 - 30.000 investitor
Komunalni prispevek 5.800 investitor 5.000 investitor
Projektiranje in 8.250 investitor 9.250 investitor
pridobivanje upravnega

dovoljenja

lzvedba prikljuckov na 10.300 investitor 65.000 investitor
javno komunalno omrezje

Geodetski elaborat 500 investitor 500 investitor
Globa investitor
Stroski skupaj [€]

investitor

7.4. Rekapitulacija stroSkov odstranitve v primeru A in primeru B

Preglednica 16: Rekapitulacija stroSkov odstranitve objekta v primerih A in B
Table 16: Recapitulation of demolition costs in cases A and B

Strosek Primer A [€] Primer B [€]

viSina stroska [€] nosilec viSina stroska nosilec
stroskov [€] stroSkov

Stroski odstranitve objekta 27.000 27.000
Izgubljeni viozek investitorja 140.000 investitor 140.000 investitor

investitor investitor

Stroski nadomestnega 110.000 investitor - -

bivaliSca

Stroski skupaj [€]

7.5. Rekapitulacija koristi legalizacije in odstranitve v primeru A in primeru B

Preglednica 17: Rekapitulacija koristi legalizacije in odstranitve objekta v primerih A in B
Table 17: Recapitulation of legalization and demolition costs in cases A and B

Primer A Primer B

Legalizacija [€] 137.000 175.000
Odstranitev [€] 27.000 27.000
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7.6. lzguba oziroma dobicek po konéani legalizaciji oziroma odstranitvi v primerih Ain B

Preglednica 18: Izguba oziroma dobi¢ek po koncani legalizaciji oziroma odstranitvi v primerih A in B
Table 18: Total loss or gain after legalization or demolition in cases A and B

Legalizacija [€] Odstranitev [€]

Primer A investitor 111.000 -250.000
lokalna skupnost - -
Primer B investitor 31.200 do 89.400 - 140.000

lokalna skupnost - 30.000do O -
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8 ANALIZA REZULTATOV

Rezultati, pridobljeni v posameznem primeru, so predstavljeni v tabelah 13-18 v poglavju 7.
Predstavitev rezultatov. Tako strodki kot koristi so dodatno razporejeni glede na nosilca —
investitorja oziroma lokalno skupnost.

Primera, izbrana za analizo stroSkov in Koristi, predstavljata tipi€ni ¢rni gradnji stanovanjskih
nepremicnin v Sloveniji — primer A predstavlja nelegalno gradnjo prizidka k obstojeci
stanovanijski hisi, primer B pa gradnjo vikenda na nezazidljivem obmodju. Tako je iz primerjave
pridobljenih rezultatov mogoce sklepati na osnovne znacilnosti stroskov in koristi legalizacije
oziroma odstranitve ¢rne gradnje v dveh pogostih, a glede na pravni poloZaj zelo razli¢nih
primerih.

8.1. Analiza stroskov in koristi legalizacije v primeru A

Strodki legalizacije so tisti stroSki, ki nastanejo ob legalizaciji ¢rne gradnje. Kateri stroski
nastanejo je odvisno od lokacije in znacilnosti ¢rne gradnje, ki jo je potrebno legalizirati. V
primeru A stroski legalizacije obsegajo stroSke nadomestila za degradacijo in uzurpacijo
prostora, komunalnega prispevka, projektiranja in pridobivanja upravnega dovoljenja, izvedbe
komunalnih priklju¢kov, geodetskega elaborata ter stroske globe. Ti stroSki so ocenjeni na
priblizno 26.000 €. Pri tem je potrebno poudariti, da bi velina teh stroSkov v enaki ali zelo
podobni visini nastala tudi ob povsem legalni gradniji. Edini stroski, ki jih placa investitor zato, ker
je gradil brez dovoljenja, so stroski nadomestila za degradacijo in uzurpacijo prostora, ki znasajo
priblizno 800 €, in strodki globe za nelegalno gradnjo, ki za fizicne osebe znasa 250 €. Skupaj
znas$ajo dodatni stroski malo ve€ kot 1.000 €.

Po drugi strani pa investitor ¢rne gradnje v primeru, da ga ne odkrije gradbena inSpekcija, prece;j
prihrani. Prihrani vsaj stroSke komunalnega prispevka, projektiranja in pridobivanja upravnega
dovoljenja, geodetskega elaborata in globe, zmanjSajo pa se mu tudi stroski prikljuckov na
komunalno omrezje, saj jih le priklopi na prikljucke obstojeCega objekta. Pri tem pa je cenejsSa

tudi sama gradnja objekta, saj gradi v lastni reziji in brez nadzora.

S staliS¢a investitorja nelegalne gradnje je v primeru A odloCitev, zakaj graditi nelegalno,
popolnoma jasna in celo logi¢na. Ce gradi nelegalno, ima z nekaj sreée moznost prihraniti nekaj
10.000 € ali pa ta stroSek vsaj odloziti na kasnejsi ¢as. V primeru, da ga odkrijejo, pa znasajo
dodatni stroski, ki jih placa, ker je gradil nelegalno, le nekaj ¢ez 1.000 €. Paziti mora le, da je
objekt, ki ga gradi, skladen s prostorskim aktom in dovolj oddaljen od posestne meje. Tveganije,
da legalizacija ne bo dovolj hitra, je zanemarljivo, saj so inSpekcijski postopki dolgotrajni, rok za
odstranitev objekta v inSpekcijski odloCbi znaSa obiCajno 3 mesece, vsaj Se dodaten mesec pa

13 Op.: Domnevam, da investitor globo plata v 8 dneh po pravnomocnosti odlo¢be o prekrsku, visina
globe se zato zniza za polovico in znasa le 250 €.
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ima investitor kot dodaten rok po sklepu za dovolitev izvrSbe. Gradbeno dovoljenje za
stanovanjski objekt brez posebnosti je znotraj Stirimese¢nega roka mogoce pridobiti.

Tudi tveganje, da se bodo predpisi in prostorski akti spremenili, s tem pa legalizacija objekta ne
bo ve¢ mogoc€a, je zanemarljivo. Ob dejstvu, da so postopki spreminjanja prostorskih aktov
dolgotrajni in javni, ima investitor ob pri¢etku postopka spreminjanja prostorskega akta vec kot
dovolj ¢asa, da legalizira svojo gradnjo, e bi se za to pokazala potreba. Podobno velja za
predpise — Ceprav njihovo sprejemanje ni tako javno kot to velja za obdinske akte, pa je
moznost, da bi drzavni predpisi onemogo€ili legalizacijo objektov, precej majhna.

V primeru A je pomembno tudi, da investitor nedovoljene gradnje stroske, ki nastanejo zaradi
njegove gradnje, nosi sam. Tako lokalna skupnost oziroma posredno njeni prebivalci ne
placujejo za krSitve zakona s strani ¢rnograditelja.

Velike pa so tudi koristi, ki investitorju nastanejo ob legalizaciji objekta, saj se ob legalizaciji
skokovito povec€a trzna vrednost nepremiénine. Vendar pa se te koristi v monetarni obliki lahko
neposredno realizirajo le s prodajo objekta. Ker glede na znacilnosti primera A investitor ne gradi
z namenom prodaje, ampak z namenom bivanja v nepremi¢nini, ostane ta korist, Ceprav velika,
v vecini primerov nerealizirana.

Iz primerjave stroSkov in Koristi legalizacije nepremiCnine je razvidno, da investitorju v
legalizacijo ni potrebno vloZiti veliko denarja glede na koristi, ki jih od legalizacije ima, saj stroski
legalizacije obsegajo le priblizno petino koristi legalizacije. Vendar je tu potrebno ponovno
upostevati, da je korist legalizacije mogocCe realizirati le v primeru prodaje nepremiénine, kar pa
glede na karakteristike primera A ni zelo verjetno.

8.2. Analiza stroskov in koristi legalizacije v primeru B

V primeru B je slika popolnoma drugacna. Investitor je ¢rno gradnjo zgradil na lokaciji, na kateri
je legalizacija gradnje vprasljiva in dolgotrajna, stroski pa zelo visoki. V primeru, da se odloCi
gradnjo legalizirati, je potrebno spremeniti prostorski akt ob&ine, odkupiti zemljis€e za izgradnjo
dovozne ceste in komunalnih prikljuCkov, placati nadomestilo za degradacijo in uzurpacijo
prostora, komunalni prispevek, projektiranje in pridobivanje upravnega dovoljenja, izvedbo
prikljuékov na javno komunalno omreZje, geodetske storitve ter globo. Visina stroSkov
legalizacije v primeru B je ocenjena na priblizno 115.600 € oziroma 143.800 € v primeru, da
investitor zemljiS€e za dovoz odkupi po ceni zazidljivega zemljiS¢a.

Ravno tako kot v primeru A bi vecina teh stroSkov v enaki ali zelo podobni viSini nastala tudi ob
povsem legalni gradnji, seveda v primeru, da bi investitor Zelel graditi na isti lokaciji. Stroski, ki
jih pla¢a investitor zato, ker je gradil brez dovoljenja, so stroski degradacije in uzurpacije, ki so v
primeru B bistveno visji kot v primeru A in zna8ajo 3.800 € in morda globa za nelegalno gradnjo,
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ki za fizilne osebe znada 250 €. Skupaj znasajo dodatni stroSki okoli 4.000 €. Pri tem pa je
potrebno upostevati naslednje

1. v teh stroskih niso upostevani stroski spremembe prostorskih aktov,

2. investitor bi moral tudi v primeru legalne gradnje na isti lokaciji odkupiti zemljiS€e za dovozno
cesto in prikljucke.

Kadar v primeru legalne gradnje investitorju zemljiS¢a ni potrebno odkupiti, je potrebno pri
stroSkih, ki jih investitor placa zato, ker je gradil nelegalno, upoStevati tudi stroSke odkupa
zemlji8€a za dovoz in prikljucke, ki znasajo od 1.800 € do 30.000 €. V tem primeru znasajo
stroski investitorja, ker je gradil nelegalno, med 5.800 € in 34.000 €.

Enako kot v primeru A investitor zato, ker gradi na ¢rno, precej prihrani tudi v primeru B, seveda
le ob pogoju, da ga ne odkrije gradbena inSpekcija. Prihrani vsaj stroSke komunalnega
prispevka, projektiranja in pridobivanja upravnega dovoljenja, nadomestila za degradacijo in
uzurpacijo prostora, geodetskega elaborata in globe. Zmanj$ajo se mu tudi stro3ki prikljuckov na
komunalno omrezje, saj gradnje na tako odmaknjenih lokacijah obiajno niso priklju¢ene na
javno komunalno omrezje. Ravno tako ni potreben tudi odkup zemljiS¢ za gradnjo ceste in
prikljuckov.

Ce predpostavimo, da investitor zgradi le malo &istiino napravo, elektriko zagotavlja z
agregatom, vodo pa z zbiranjem kapnice, znaSajo stroski izvedbe komunalnih priklju¢kov le
priblizno 5.000 €.

Investitor s tem, da gradi na &rno, prihrani preko 80.000 €, in to brez upostevanja prihranka, ki
nastane zato, ker ni potrebno spremeniti prostorskega akta. Ravno tako kot v primeru A je nekaj

dodatnega prihranka Se pri sami gradnji, saj gradi v lastni reZiji in brez nadzora.

Vendar odloditev, da je smotrno graditi brez dovoljenja, le ni tako enostavna kot v primeru A.
Bistveno tezja, drazja in tudi dolgotrajnejSa je namreC legalizacija objekta v primeru, da ga
odkrije gradbena inSpekcija. Pred pridobitvijo gradbenega dovoljenja je potrebno spremeniti
prostorski akt, kar pa ni enostavno iz ve€ razlogov. NajpomembnejSi razlog je negotovost
rezultata postopka. Ni namre€ mogoCe z gotovostjo trditi, da bodo nosilci urejanja prostora
potrdili zeleno spremembo OPN, Se posebej v primeru, kadar gre za spreminjanje namembnosti
zemljis€ iz kmetijskih povrsin v zazidljive za stanovanjsko gradnjo. Poleg tega sam postopek
spreminjanja traja vec let, kar pomeni, da je dovolj Casa tudi za izvrSitev inSpekcijske odlocbe —
odstranitev objekta. In kon€no, sam postopek spreminjanja prostorskega akta ni zastonj,
investitor nedovoljene gradnje pa ne more predvidevati, da bo stroSke spremembe nosila lokalna
skupnost. Glede na njihovo viS§ino pa je jasno, da v primeru, da bi jih bil primoran nositi
investitor, krepko posezejo v prihranke, ki jih je imel, ker je gradil brez dovoljenj.
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Nezanemarljivi so tudi ostali stroski, ki jih ima investitor ob legalizaciji objekta. Pri teh je bistven
stroSek izgradnje komunalnih priklju¢kov, ki strmo naras€a z oddaljenostjo objekta od skupne
komunalne infrastrukture, investitor pa se je nanje prakticno primoran prikljuciti.

V primeru legalizacije pa ima investitor tako kot v primeru A tudi korist — skokovito povecanje
vrednosti nepremi¢nine. Vendar gre ravno tako kot v primeru A za posredno monetarno korist, ki
je realizirana le v primeru prodaje. Tudi razmerje med stroski in koristmi legalizacije ni posebno
ugodno, saj predstavljajo stroski vsaj dve tretjini pridobljenih koristi, lahko pa tudi ve¢ — preko
80%.

8.3. Primerjava stroskov legalizacije v primeru Ain B

Primerjava med obema primeroma kaze, da obstajajo bistvene razlike tako v moznosti in hitrosti
legalizacije kot tudi v viSini stroskov, ki ob legalizaciji nastanejo.

V primeru A — gradniji znotraj naselja - je legalizacija mogoca v nekaj mesecih, stroski, ki pri tem
nastanejo, znasajo skupaj priblizno 26.000 €. Investitor zato, ker je gradil nelegalno, dodatno
placa le priblizno 1.000 €. V primeru, da ni odkrit, znasajo njegovi prihranki nekaj 10.000 €. 1z
staliS¢a investitorja je torej ¢rna gradnja znotraj urejenega naselja ob predpostavki, da gradi
skladno s prostorskimi akti, netvegana, prihranki pa precejsniji.

Cisto drugaéna je slika v primeru B — gradnji izven urejenega obmogja naselja. Bistveno je, da je
legalizacija zaradi potrebne spremembe prostorskega akta vprasljiva in dolgotrajna. Poleg tega
lahko skupni stro3ki legalizacije zna3ajo kar 143.800 €. Tudi v primeru, da investitor ¢rne gradnje
stroSke spremembe prostorskih aktov uspedno prevali na lokalno skupnost in poceni odkupi tudi
zemljiS¢e za dovoz, Se vedno placa 85.600 € zaradi stroSkov, ki so povezani predvsem z
izgradnjo komunalnih prikljuékov. V primeru, da zemlji§¢a odkupi po ceni, ki velja za zazidljivo
zemlji€e, placa kljub prevalitvi stroSkov spremembe prostorskega akta na lokalno skupnost za
legalizacijo objekta vsaj 113.800 €.

Podobno vedji so tudi prihranki investitorja v primeru, da ni odkrit. Investitor v primeru B prihrani
preko 80.000 €, €e gradi nelegalno. Pri tem prihranku pa niso upostevani stroski spreminjanja
prostorskega akta, ki so ena vecjih stroSkovnih postavk legalizacije objekta v primeru B. Ti
stroSki investitorju mo&no povedlujejo prihranek v primeru, da ni odkrit, v nasprotnem primeru pa
ima Se vedno moznost, da jih prevali na lokalno skupnost.

Tudi v primeru, da investitor v primeru B uspe legalizirati objekt z minimalnimi stroski 85.600 €,
so ti stroski Se vedno trikrat vi§ji kot v primeru A, kjer znasajo 26.000 €. Razlog je predvsem v
gradnji komunalnih priklju¢kov, ki v primeru B predstavlja lahko kar 75% vseh stroSkov
legalizacije in so dale¢ najvecja stroSkovna postavka legalizacije.
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Iz stalis¢a investitorja je tako &rna gradnja v primeru B sicer povezana z bistveno vi§jimi
prihranki, vendar pa je tudi bistveno bolj tvegana, saj legalizacija objekta ni nujno uspesna kljub
velikim izdatkom, ki so za poskus legalizacije potrebni, neznanka pa je tudi stroSek odkupa
zemlji8€a za dovoz in priklju¢ke. V primeru odstranitve pa investitor utrpi veliko $kodo, ki ni nujno
le materialna.

Primerjava vidikov legalizacije objekta v obeh primerih je predstavijena v Preglednici 19:
Primerjava vidikov legalizacije v primeru ¢rne gradnje znotraj naselja in izven naselja.

Preglednica 19: Primerjava vidikov legalizacije v primeru érne gradnje znotraj naselja in izven naselja
Table 19: Comparison of legalization aspects between illegal building in and out of the settlement

Primer A — érna gradnja v Primer B — érna gradnja izven

naselju naselja
velike majhne
enostavna zapletena

relativno hitro, nekaj mesecev dolgotrajno, traja vec let

majhno veliko

26.000 € od 115.600 € do 143.800 €

1.000 € od 5.800 € do 34.000 €
vec€ 10.000 € preko 80.000 €

stroski izvedbe komunalnih stroski izvedbe komunalnih

prikljuckov prikljuckov

Preglednico 19 lahko povzamemo v nekaj klju¢nih to¢kah:

1. legalizacija je v primeru A mogoc€a in enostavna, traja priblizno pol leta; v primeru B ni nujno
mogoca, je zapletena in dolgotrajna,

2. skupni stroski legalizacije znaSajo v primeru A priblizno 26.000 €, v primeru B pa najman;j
115.600 €,

3. stroski, ki jih placa investitor zato, ker gradi na €rno, znaSajo v primeru A priblizno 1.000 €, v
primeru B pa od 5.800 €'° do 34.000 €,

4. prihranki investitorja v primeru, da ni odkrit, znaSajo v primeru A nekaj 10.000 €, v primeru B
pa vec kot 80.000 €,

Ty niso upostevani strodki spremembe prostorskih aktov.

> Lahko tudi veé v primeru, da investitor zemljiS¢a za izgradnjo dovozne ceste in priklju¢kov ne more
odkupiti po ceni za kmetijska zemljiS¢a

1o Velja le v primeru, da stroSke spremembe prostorskega akta prevali na lokalno skupnost in zemljiS¢e za
izgradnjo dovozne ceste in priklju¢kov odkupi po ceni za kmetijska zemljiS¢a.
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5. bistvena postavka strodkov legalizacije so tako v primeru A kot v primeru B stroski izvedbe
komunalnih priklju¢kov, razli¢na je le njihova viSina v posameznem primeru.

8.4. Primerjava koristi legalizacije v primeru A in B

Koristi legalizacije tako v primeru A kot v primeru B obsegajo pove€anje trzne vrednosti
nepremicnine zaradi legalizacije. Zanimivo je, da je poveCanje trzne vrednosti nepremicnine ob
legalizaciji bistveno visje v primeru B. To je posledica dejstva, da ima investitor v primeru B pred
legalizacijo kmetijsko zemljis€e, po legalizaciji pa je zemljiSCe zazidljivo, medtem ko je zemljis¢e
v primeru A zazidljivo Ze pred legalizacijo. Ker je korist legalizacije opredeljena kot razlika v trzni
vrednosti pred in po legalizaciji, se sprememba namembnosti kmetijskega zemljis¢a v stavbno v
primeru B neposredno odraza na trzni vrednosti nepremiénine in s tem na koristih legalizacije.

8.5. Analiza stroskov in koristi odstranitve v primeru A

Stroski odstranitve v primeru A obsegajo stroske rusSitve objekta, izgubljeni vlozek investitorja in
stroSke nadomestnega bivali§¢a, korist pa predstavlja trzna vrednost zemljiS¢a, ki investitorju
ostane po odstranitvi. StroSki odstranitve v primeru A znaSajo skupaj 277.000 €. Najman;si
izmed stroSkov so stroski rusitve objekta v viSini 27.000 €, veliko vecdja pa sta izgubljeni vloZzek
investitorja v visini 140.000 € in stroski nadomestnega bivaliS¢a v visini 110.000 €.

Strodki odstranitve so bistveno manjsi v primeru, kadar objekt ne predstavlja stanovanjske hise
za stalno bivanje, ampak le sekundarno bivalis¢e. V tem primeru nakup nadomestnega bivaliS¢a
ni potreben, investitor nosi le stroSke odstranitve objekta in izgubljen vloZzek v gradnjo
odstranjenega objekta, skupaj 167.000 €. Vendar je ta mozZnost glede na karakteristike primera
A manj verjetna, saj je gradnja sekundarnega bivaliS¢a v lokalnem srediS¢u redka.

Bistveno je, da so stro3ki rusitve relativno majhni v primerjavi z ostalimi stroski, ki nastanejo
investitorju ob odstranitvi objekta. V primeru, da gre za primarno bivaliS€e, znaSajo tako stroski
ruSitve objekta le slabo desetino stroSkov odstranitve. Sama ruSitev tako v naboru stroskov ne
predstavlja velje postavke, veliko bolj bole€a je izguba vlozenih sredstev in morebitni stroski
nadomestnega bivaliS¢a.

Kot korist investitorja v primeru odstranitve objekta je opredeljeno tisto, kar investitor pridobi, ko
objekt odstrani, to pa je razlika v trzni vrednosti nepremicnine pred in po odstranitvi objekta.
Edino, kar investitor pridobi z odstranitvijo, je zazidljivo zemljiS€e, ki ni obremenjeno s stroski
ruSitve — tako so koristi odstranitve v primeru A enake stroSkom rusitve objekta, saj se vliozek
investitorja v ruSitev objekta neposredno odraza na trzni vrednosti zemljiS¢a. Seveda je v
primeru odstranitve vrednost koristi bistveno manj$a od nastalih stroSkov — koristi, ki ostanejo
investitorju po odstranitvi, predstavljajo le priblizno desetino stroSkov odstranitve. Tak3$no
razmerje je priCakovano, saj je v primeru A edina korist odstranitve — razlika v trzni vrednosti
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nepremi¢nine - majhna glede na vloZek investitorja v gradnjo objekta, stroSke nadomestnega
bivalis€a in stroSke rusitve. Investitor je tako po koncani odstranitvi objekta na izgubi v viSini
priblizno 250.000 €.

8.6. Analiza stroskov in koristi odstranitve v primeru B

Stroski odstranitve v primeru B enako kot v primeru A obsegajo stroSke ruSitve objekta in
izgubljeni vliozek investitorja, niso pa upoStevani stroski nadomestnega bivalis¢a, saj gre v
primeru B v vecini primerov za sekundarno bivalis€e. StroSke odstranitve ravno tako kot v
primeru A v celoti nosi investitor nedovoljene gradnje, skupaj pa znasajo priblizno 167.000 €. V
primeru, da pa gre tudi v primeru B za primarno bivali§€e in mora investitor po odstranitvi kupiti
nadomestno bivaliS€e, pa se stroski odstranitve izenacijo s stroSki odstranitve v primeru A in
narastejo na 277.000 €.

Bistveno je, da predstavljajo tudi v primeru B stroski rusitve le 16% vseh stroSkov, ki nastanejo
investitorju ob odstranitvi objekta.

Koristi odstranitve v primeru B obsegajo enako kot v primeru A razliko v trzni vrednosti
nepremi¢nine pred in po odstranitvi objekta, ta razlika pa dejansko predstavija stroSke
odstranitve objekta in znasa 27.000 €.

Iz primerjave med stroSki in koristmi odstranitve je razvidno, da znasajo stroSki odstranitve v
primeru B 167.000 €, koristi pa le 27.000 €, kar predstavlja priblizno 16% stroSkov odstranitve.
Investitor je tako po kon¢ani odstranitvi objekta na izgubi v viSini priblizno 140.000 €.

8.7. Primerjava stroskov in koristi odstranitve v primeru Ain B

Glede na karakteristike primerov A in B lahko privzamemo, da gre v primeru A za primarno
bivaliSCe, v primeru B pa za sekundarno bivaliS€e, iz te predpostavke pa izhaja tudi edina razlika
v oceni stroSkov odstranitve. Tako v primeru A investitorju gradnje ob odstranitvi objekta
nastanejo dodatni strodki — strodki nadomestnega bivalis€a, saj si mora poiskati drugo,
nadomestno bivaliSCe. Teh stroSkov investitor v primeru B nima, saj je nelegalno gradil
sekundarno bivalis€e — vikend. Iz tega razloga stroSki odstranitve v primeru A znasajo 277.000
€, v primeru B pa bistveno manj - 167.000 € oziroma priblizno 60% stroSkov primera A. Tako je
bistveno bolj ugodna slika stroSkov, ki jih ob odstranitvi nosi investitor v primeru B — nelegalni
gradniji vikenda na nezazidljivem obmodju.

Zanimivo je, da so v obeh primerih stroski rusitve objekta relativno majhni v primerjavi z ostalimi
stroski, ki jih ima investitor, saj v obeh primerih ne presegajo petine stroSkov odstranitve.
Pomembno je tudi, da se investitor najve¢jemu strosSku odstranitve — stroSku izgubljenega vlozka
— nikakor ne more izogniti, ta pa zna8a vsaj polovico strodkov odstranitve in je poleg tega tudi
neodvisen od lokacije gradnje.
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Po kon&ani odstranitvi investitorju ostane zemljiS¢e, na katerem je stala &rna gradnja. Kljub
temu, da gre v primeru A za zazidljivo zemljiS€e, v primeru B pa za nezazidljivo, je korist
investitorja ob odstranitvi objekta enaka v obeh primerih. To je posledica opredelitve koristi
odstranitve, saj je korist odstranitve enaka razliki v trzni vrednosti nepremi¢nine po odstranitvi in
pred njo ter tako dejansko predstavlja stroske ruSitve, ki pa so v obeh primerih enaki.

V veliki vecini stroSke odstranitve tako v primeru A kot v primeru B nosi investitor sam. V primeru
A sicer obstaja moznost, da vsaj del stroSkov nadomestnega bivaliS¢a nosi lokalna skupnost.
Taksni so npr. primeri, ko je investitor upravicen do dodelitve neprofitnega najemnega
stanovanja. V tem primeru se strodki nadomestnega bivali§€a porazdelijo med lokalno skupnost
in investitorja &rne gradnje v razmerju med neprofitno najemnino ter razliko med trzno in
neprofitno najemnino, vendar pa so stroski odstranitve e vedno vedji v primeru A.

Primerjava konc¢ne slike stroSkov in koristi odstranitve kaze, da ima investitor v primeru A izgubo
v viSini 250.000 €, investitor v primeru B pa 140.000 €. Tak3na slika je posledica dejstva, da gre
v primeru A za gradnjo primarnega bivalis¢a, v primeru B pa za gradnjo pocitniSkega objekta.

8.8. Primerjava stroskov in koristi legalizacije in odstranitve v primeru A

V primeru A investitor gradi nelegalen objekt znotraj urejenega naselja, v lokalnem srediS¢u. Tak
objekt v vegini primerov predstavlja primarno bivalis¢e. Ce Zeli objekt legalizirati, mora plagati
priblizno 26.000 €. Od tega predstavljajo priblizno 25.000 € stroski, ki bi jih pla¢al tudi, ¢e bi od
vsega zaCetka gradil legalno in le 1.000 € stro$ki, ki jih plata zato, ker je gradil nelegalno. V
primeru, da je objekt prisiljen odstraniti, so stroski bistveno visji, saj ima poleg stroSkov rusitve in
izgubljenega vloZka v objekt investitor Se dodatne stroSke zagotovitve nadomestnega bivaliS¢a.
Stroski odstranitve tako znasajo kar 277.000 €, kar je 10-krat ve€ od stroSkov legalizacije.

Po drugi strani je potrebno ob tem upoStevati tudi koristi, ki investitorju nastanejo ob legalizaciji
oziroma odstranitvi objekta. Ce se investitor odlo¢i za legalizacijo, njegova nepremiénina precej
pridobi na trzni vrednosti — priblizno 137.000 €. Pri tem pa je pomembno dejstvo, da je to korist
mogoce realizirati Sele ob prodaji objekta, kar pa je ob dejstvu, da gre za primarno bivalisCe,
mocno vprasljivo. Koristi, ki investitorju nastanejo ob odstranitvi, predstavljajo razliko v trzni
vrednosti nepremicnine pred in po odstranitvi in znaSajo 27.000 €. Koristi legalizacije so tako
petkrat viSje od koristi odstranitve.

Iz gornje primerjave je razvidno, da so koristi investitorja v primeru legalizacije bistveno visje kot
stro8ki, ki jih ima zato, da objekt legalizira. Po legalizaciji ima investitor kljub stroSkom
legalizacije Se vedno dobicek v viSini priblizno 111.000 €. Ob odstranitvi je slika popolnoma
drugacna — kljub koristim, ki zmanj$ajo stroSke odstranitve, je investitor na koncu v izgubi za
priblizno 250.000 €. Zanimivo je, da tudi v primeru, ko investitorju po odstranitvi ni potrebno
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poiskati nadomestnega bivalis€a, investitor v primeru odstranitve utrpel izgubo v visini 140.000
€, saj z ni¢imer ne more nadomestiti velikih stroSkov, ki jih je imel z gradnjo objekta.

Iz zgoraj zapisanega sledi, da je v primeru A za investitorja bistveno bolj smiselno objekt
legalizirati kot pa odstraniti, ne glede na dejstvo, da legalizacija predstavlja dolocene stroske. Ti
stroSki so poleg tega le minimalno vecji kot stroski, ki bi jih investitor imel, ¢e bi gradil legalno.
TakSen zakljuCek podpira tudi praksa, saj investitorji v vecini primerov tovrstne nelegalne objekte
hitro legalizirajo.

Tezave z legalizacijo v primeru A se pojavijo, kadar investitor sam finanéno ni sposoben nositi
stroSkov legalizacije, pa Ceprav so ti bistveno manjsi kot stroski, ki nastanejo ob odstranitvi. V
tem primeru je investitor v teZkem poloZaju, saj je na nepremiCnini obi¢ajno Ze vpisana
zaznamba C€rne gradnje, ki med drugim onemogoca prodajo nepremiénine, pa tudi sklenitev
hipotekarnega posla, oddajo v najem ali kakrSnokoli drugacno poslovanje z nepremicnino.
Moznosti, ki jih ima v tem primeru investitor, so naslednje:

» Denar za legalizacijo si izposodi od sorodnikov ali prijateljev ali pridobi kredit, ki ni vezan
na vzpostavitev hipoteke na €rni gradniji, ter objekt legalizira.

» Sam odstrani nelegalno zgrajeni objekt. S tem se inSpekcijski postopek zakljugi,
zaznamba Crne gradnje se izbriSe iz zemljiSke knjige. Tako lahko investitor proda
zemljidCe, na katerem je stal objekt. S tem pridobi tolik§na sredstva, da lahko s pomocjo
manjSega hipotekarnega kredita kupi nadomestno bivaliSce.

» Pridobi kupca, ki se zaveda, da je nepremicnino potrebno legalizirati. S kupcem sklene
dogovor o prodaji, kupec objekt legalizira na lastne strodke, prodajna cena nepremicnine
pa je zato precej nizja od enake, vendar legalne gradnje. Seveda v tem primeru vse
tveganje legalizacije nosi kupec, prodajalec pa vseeno pridobi tolikSna sredstva, da
lahko kupi nadomestno bivaliSce.

8.9. Primerjava stroSkov in koristi legalizacije in odstranitve v primeru B

V primeru B investitor gradi nelegalen objekt izven urejenega naselja, na nezazidljivem
zemljiséu. Ce Zeli objekt legalizirati, placa vsaj 85.600 €, lahko pa tudi 115.600 € v primeru, da
mu stroSkov spreminjanja prostorskega akta ne uspe prevaliti na ob€ino. StroSek se povzpne
celo na 143.800 €, kadar je prisilien drazje odkupiti tudi zemljiSCe, ki je potrebno za gradnjo poti
in komunalnih priklju¢kov. Od tega je le slabih 6.000 € stroSkov, ki jih placa zato, ker je gradil
nelegalno, vsi ostali stroski bi nastali tudi v primeru, &e bi na isti lokaciji zelel graditi legalno.

V primeru, da investitor objekt odstrani, je slika stroSkov druga¢na. Ob predpostavki, da gre za
sekundarno bivalis¢e, znasajo stroski odstranitve 167.000 €, saj investitor v primeru B nima
stroSkov z zagotavljanjem nadomestnega bivaliSca.
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V primeru B ob legalizaciji investitor pridobi koristi v viSini priblizno 175.000 €, korist odstranitve
v primeru B pa zna$a 27.000 €. Tako je korist legalizacije ve€ kot Sestkrat vecja kot korist
odstranitve. Ravno tako kot v primeru A je korist legalizacije mogocCe realizirati le s prodajo
nepremicnine, vendar pa v primeru B prodaja ni tako pereca, saj gre za sekundarno bivalisCe.

Iz gornje primerjave je razvidno, da so koristi investitorja v primeru legalizacije viSje kot stro3ki,
ki jih ima zato, da objekt legalizira. DobiCek investitorja po legalizaciji se giblje med 31.200 € in
89.400 €. Ob odstranitvi je slika druga¢na — kljub koristim, ki zmanjSajo stroSke odstranitve, je
investitor na koncu v izgubi za priblizno 140.000 € - toliko, kot je vlozil v gradnjo objekta.
Primerjava legalizacije in odstranitve glede na skupne stroSke oziroma koristi, ki jih ima
investitor, je prikazana v Preglednici 20: Primerjava stroSkov in koristi legalizacije in odstranitve
Vv primeru B.

Preglednica 20: Primerjava stroskov in koristi legalizacije in odstranitve v primeru B
Table 20: Comparison of costs and benefits of legalization and demolition in case B

Primer Polozaj investitorja na
koncu procesa

Legalizacija - investitor odkupi zemljiSée po ugodni ceni in strosSke 89.400 €
spremembe prostorskega akta prevali na lokalno skupnost

Legalizacija - investitor stroSke spremembe prostorskega akta prevali 61.200 €
na lokalno skupnost in zemljiSée odkupi po ceni za zazidljivo zemljiS¢e

Legalizacija - investitor odkupi zemljiSce po ugodni ceni, a sam placa 59.400 €

spremembo prostorskega akta

Legalizacija - investitor odkupi zemljiS¢e po ceni za zazidljivo zemljiSce 31.200 €
in sam nosi tudi stroSke spremembe prostorskega akta

Odstranitev — investitor objekt porusi, po odstranitvi mu ostane -140.000 €
kmetijsko zemljiSce

Gornja preglednica jasno pokaze polozaj investitorja v posameznem primeru. Investitor je v
precej nezavidljivem polozaju, Se posebej ¢e upostevamo tudi vsa tveganja, ki so z legalizacijo
povezana. Tudi z velikimi dodatnimi stroski, ki jih ima z legalizacijo v primeru, da sam placa vse
stroske, ni nujno, da bo objekt uspesno — ali dovolj hitro - legaliziral.

Iz zgoraj zapisanega izhaja, da je tudi v primeru B odstranitev najbolj neugodna moznost. V
najslabSem primeru se investitorju lahko celo zgodi, da bo vlozil veliko finanénih sredstev v
spremembo prostorskega akta, vendar ta ne bo mogoc¢a in bo moral objekt vseeno odstraniti, ali
pa bo prostorski akt spremenjen prepozno in bo objekt medtem Ze odstranila gradbena
inSpekcija. Pri tem seveda izgubi ogromno sredstev, saj lahko Ze plata vecino stroSkov
spremembe prostorskega akta.
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Racionalno postopanje investitorja v primeru B bi bilo, da takoj ob uvedbi inSpekcijskega
postopka na obcini poizve, kakSne so moznosti, da obCina na svoje stroske priCne s
spreminjanjem prostorskega akta. V primeru, da ob&ina namerava spremeniti prostorski akt, je
najbolj smiselno, da vloZi pobudo za spremembo namembnosti zemljis¢a. Sele ko je prostorski
akt ugodno spremenjen, investitor odkupi zemljis€e, potrebno za izgradnjo dovozne poti in
komunalnih priklju¢kov. Pri tem pa mora zavle€i inSpekcijski postopek, Eeprav je malo verjetno,
da bi ga lahko zavlekel za tako dolgo obdobje.

V primeru, kadar obCina ne namerava sama spreminjati prostorskega akta, se tudi investitorju
samemu spremembe ne izpla€a financirati. V tem primeru ima dve moznosti:

» Najde ve€ ¢rnograditeljev in skupaj z njimi financira spremembo prostorskega akta. Tako
stroSkov spremembe prostorskega akta ne nosi sam. Seveda pa to ne zmanjSuje
tveganja, da zanj ugodna sprememba prostorskega akta ne bo mogoca.

> Caka do konca inSpekcijskega postopka, medtem pa objekt uporablja. Preden mu
inSpekcija objekt prisilno odstrani, ga odstrani sam, saj je tak8na odstranitev cenej3a.

8.10.Primerjava stroskov in koristi legalizacije in odstranitve primeru Ain B

Konéno primerjam rezultate vrednotenja stroSkov in Kkoristi legalizacije in odstranitve v obeh
primerih. Rezultati so predstavljeni v Preglednici 21: Stro$ki in koristi legalizacije in odstranitve v
obeh primerih.

Preglednica 21: Stroski in koristi legalizacije in odstranitve v obeh primerih
Table 21: Costs and benefits of legalization and demolition in both cases

StrosKi investitor 26.000 26.000 277.000 277.000

lokalna - -
skupnost

Koristi investitor 137.000 137.000 27.000 27.000

lokalna - -
skupnost

Stroski investitor | 85.600-143.800 | 115.600 - 143.800 167.000 167.000

lokalna 0-30.000 -
skupnost

Koristi investitor 175.000 175.000 27.000 27.000

lokalna - -

skupnost
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Najmanjsi stroSki nastanejo tistemu investitorju, ki je nelegalno gradil v urejenem naselju in
gradnjo legalizira. Tak rezultat je priCakovan, saj investitor, ki gradi v urejenem naselju in ne
odstopa bistveno od podobe naselja, lahko objekt kadarkoli legalizira. Stroski, ki pri tem
nastanejo, so v veliki meri tisti, da bi nastali tudi v primeru, da bi Ze od vsega zacetka gradil
legalno. Pri tem ni zanemarljivo, da tak investitor ob legalizaciji ne bremeni lokalne skupnosti,
ampak vse stroSke nosi sam.

Po drugi strani najvedji stroSki nastanejo investitorju, ki je gradil nelegalno v urejenem naselju,
pa objekt odstrani. Tudi takSen rezultat je pri€¢akovan, saj investitor v primeru A izgubi primarno
bivaliS€e, v katerega je vlozil veliko finan¢nih sredstev.

Med tema dvema skrajnostma se nahajajo stro3ki, ki nastanejo ob legalizaciji ali odstranitvi
objekta izven urejenega naselja. Zanimivo je, da so si ti stroski po svoji viSini zelo podobni,
Ceprav so sestavljeni iz popolnoma neodvisnih postavk. Pomembno je tudi, da so stroski
legalizacije objekta izven naselja $e vedno manjsi od stroskov odstranitve.

Slika koristi je drugacna. Koristi so v obeh primerih bistveno vecje ob legalizaciji, ob odstranitvi
objektov pa so v obeh primerih enake, saj predstavljajo poveéanje trzne vrednosti nepremicnine
zaradi opravljene ruSitve. Razlika v viSini koristi med primeroma predstavlja razliko med
legalizacijo objekta na zazidljivem in legalizacijo objekta na kmetijskem zemljiS¢u. V drugem
primeru investitor ob legalizaciji dobi dodatno premijo zaradi spremembe namembnosti
kmetijskega zemljiS¢a v zazidljivo.

Za oba primera velja, da je korist mogoCe udejaniti le s prodajo nepremicnine, ki pa je vsaj v
primeru legalizacije glede na karakteristike obeh primerov v primeru A bistveno manj verjetna
kot v primeru B.

V Preglednici 18: Izguba oziroma dobi¢ek po kon€ani legalizaciji oziroma odstranitvi v primeru A
in primeru B je predstavljena slika stanja po koncanih postopkih legalizacije oziroma odstranitve.
Iz preglednice je razvidno, da je seveda najbolj ugodna legalizacija objekta v urejenem naselju,
ki je poleg tega tudi najhitrejSa in najbolj enostavna. Le malo manjsi dobi¢ek ima lahko tudi
investitor nelegalne gradnje izven naselja, vendar le v primeru, da jo uspe legalizirati ob zanj
zelo ugodnih pogojih — v tem primeru ima lokalna skupnost izgubo v visini 30.000 €. Ce
investitor ne prevali stroSkov na lokalno skupnost, je njegov dobi¢ek odvisen od moznosti
odkupa zemljiS€a za dovozno pot in komunalne prikljucke — njegov dobicek se giblje med 31.000
€ in 60.000 €. V primeru odstranitve sicer manj izgubi investitor v primeru B, vendar pa je tudi v
tem primeru izguba precejSnja. Razlog je visokem vloZzku v gradnjo objekta, ki ga investitor
izgubi z odstranitvijo objekta in ki je neodvisen od lokacije gradnje.

Zanimivo je, da je investitor manj v izgubi v primeru, da odstrani objekt izven urejenega naselja,
kot v primeru, da odstrani objekt, zgrajen v urejenem naselju. Razlog je predvsem v
karakteristikah posameznega primera, saj v primeru A predpostavljamo, da gre za primarno
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bivalis€e, ki ga mora investitor ob odstranitvi objekta nadomestiti, s tem pa mu nastane dodatnih
110.000 € stroSkov. V primeru, da nadomestnega bivaliS¢a ne potrebuje, so stroski odstranitve v
obeh primerih enaki.

Rezultati gornje primerjave so za investitorja nelegalne gradnje izven urejenega naselja na prvi
pogled zelo ugodni. Vendar pa je pri presoji rezultatov potrebno upostevati naslednje:

1. investitor gradnje izven urejenega naselja nima nikakrSnega zagotovila, da bo legalizacija
kljub velikim stroSkom uspesna ali dovolj hitra, da mu objekta ne bo odstranil gradbeni inSpektor;
2. v primeru gradnje v urejenem naselju so zaradi karakteristik primera v sklopu stroskov
odstranitve upos&tevani tudi stroski nadomestnega bivalis&a, ki v primeru gradnje izven urejenega
naselja niso bili upostevani.

8.11.Analiza stroskov in koristi legalizacije in odstranitve glede na lokacijo érne gradnje v
oziromaizven urejenega naselja

Izbrana primera predstavljata realna primera gradnje stanovanjske hiSe v oziroma izven
urejenega naselja. Za ugotavljanje, kako lokacija gradnje vpliva na stroske legalizacije in
odstranitve, je potrebno definirati, kateri izmed strodkov in koristi so odvisni od lokacije, nato pa
opredeliti moZen vpliv posameznega lokacijsko odvisnega strodka na skupne stroske odstranitve
oziroma legalizacije.

Stroski legalizacije in odstranitve, odvisni od lokacije gradnje, so nasledniji:
- nadomestilo za degradacijo in uzurpacijo prostora,

- komunalni prispevek,

- izvedba priklju€kov na javno komunalno omrezje

- stroSki nadomestnega bivaliSca.

Korist, ki je delno lahko odvisha od lokacije, je trzna vrednost nepremicnine.
» Vpliv lokacije na nadomestilo za degradacijo in uzurpacijo

Nadomestilo za degradacijo in uzurpacijo se izraCuna na podlagi Uredbe o kriterijih za
izraCunavanje viSine nadomestila za degradacijo in uzurpacijo prostora in 0 nacinu njegovega
plaCila, podrobneje je postopek izrauna predstavljen v poglavju 3.1.2. Strodki nadomestila za
degradacijo in uzurpacijo prostora. Lokacija gradnje se pojavi v dodelitvi tock T1 zaradi
namenske rabe prostora ter v dodelitvi to¢k T3, ki predstavljajo vpliv varovanega obmocja na
stroSek nadomestila. Skupna razlika v dosezenih to¢kah med gradnjo znotraj in izven urejenega
naselja tako znasSa 140 toCk. Vendar pa se lokacija gradnje posredno pojavi tudi v dveh faktorjih
in sicer F6 in F7. Ta dva faktorja znaSata v primeru A 1,0, v primeru B pa 1,3 in 1,5. Tako je
skupna razlika v dosezenih toCkah med obema primeroma priblizno 720 tocCk, kar predstavlja
razliko 3.000 € v korist gradnje v urejenem naselju. Vendar je potrebno poudariti, da predstavija
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stroSek nadomestila le majhen del stroskov legalizacije - priblizno 3%. Tako je vpliv stroSka
nadomestila na stroSke legalizacije gradnje zanemarljiv.

» Vpliv lokacije na visino komunalnega prispevka

Komunalni prispevek je prispevek, katerega nacin izraCuna in posledi¢no viSino dolo€i obc¢ina
sama. Lahko bi bil oblikovan kot funkcija lokacije gradnje, vendar je v obcini Cerklje na
Gorenjskem oblikovan glede na naselje, v katerem se gradnja nahaja in ne glede na oddaljenost
od urejenega naselja, cene pa so oblikovane tako, da je razlika med posameznimi naselji
zanemarljiva. Tako je vpliv lokacije nedovoljene gradnje na strodke legalizacije preko placila
komunalnega prispevka zanemarljiv.

Tudi v primeru, da bi ob&ina obraCunavala komunalni prispevek na drugaéen nacin, vpliv lokacije
gradnje na viSino komunalnega prispevka ne bi mogel biti iziemno velik, sam stroSek
komunalnega prispevka pa ne predstavlja bistvene postavke stroskov legalizacije.

» Vpliv lokacije na visino stroSkov priklju¢kov na javno komunalno omrezje

Strodek gradnje komunalnih priklju¢kov je mo¢no odvisen od oddaljenosti nedovoljene gradnje
od skupne komunalne infrastrukture, hkrati pa ti stroSki predstavljajo eno vecjih stroSkovnih
postavk legalizacije, tako v primeru A kot v primeru B. StroSke prikljuCevanja na komunalno
infrastrukturo z izjemo kanalizacije lahko opredelimo tudi kot vsoto stroskov v primeru gradnje v
urejenem naselju in stroSkov, ki nastanejo zaradi daljSih komunalnih priklju¢kov v primeru B.
Tako lahko z enostavnim izraCunom ugotovimo, koliko stane dolzinski meter posamezne vrste
infrastrukture. StroSek izgradnje dolZinskega metra infrastrukture je predstavljen v Preglednici
22: StroSek izgradnje dolzinskega metra prikljuénih vodov komunalne infrastrukture.

Preglednica 22: StroSek izgradnje dolzinskega metra prikljucnih vodov komunalne infrastrukture

Table 22: Building costs of 1 m of infrastructure

Iz tabele je razvidno, kako narascajo stroski izgradnje komunalnih priklju¢kov z oddaljenostjo
objekta od skupnih komunalnih vodov in javne ceste'’. K temu strosku pa lahko pristejemo $e
stroSek odkupa zemljiS€a za dovozno pot in komunalne prikljucke, saj je za vsak dolzinski meter
infrastrukture potrebno odkupiti 3 m? zemlji$éa. Pri ceni zemlji§¢a 3 €/m? to sicer ni veliko — 9 €
na dolzinski meter, vendar stroski lahko mocCno narastejo v primeru, ko je investitor prisiljen

7 Edini strosek, ki ne naras¢a z oddaljenostjo, je strodek izgradnje MCN, ki ni odvisen od lokacije objekta.
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odkupiti zemlji&e po visji ceni, npr. 50 €/m? V tem primeru zna$a stro$ek odkupa zemlji$¢a na
dolzinski meter infrastrukture ze 150 €, skupni stroski pa se povzpnejo na kar 440 € na dolzinski
meter infrastrukture. Ta vpliv je razviden tudi iz primerjave stroSkov izvedbe komunalnih
priklju¢kov v primeru A in primeru B, saj je razlika med strodki kar 55.000 € v korist gradnje v
urejenem naselju, ¢e pa k temu pristejemo Se stroSek odkupa zemljis€a za priklju¢ke in dovozno
pot, pa je lahko tudi 85.000 € in veC. |z tega razloga pa lahko te stroSke mo¢no znizamo, Ce
gradimo blizu javne infrastrukture. Tako bi lahko ob upostevanju stroSkov izvedbe priklju¢kov v
dolzini 20 m namesto 200 m strosSke legalizacije v primeru B znizali celo za 45%. Izvedba
priklju€kov na javno komunalno omreZje je tako bistvena pri dolo€anju vpliva lokacije na visino
stroSkov legalizacije nedovoljene gradnje.

» Vpliv lokacije na stroSke nadomestnega bivalis€a ter koristi legalizacije in odstranitve

Stroski nadomestnega bivaliS¢a ter koristi legalizacije in odstranitve so na lokacijo vezani zaradi
dejstva, da je od lokacije odvisna trZzna vrednost nepremicnine. Vendar pa je to odvisnost
izredno tezko matematicno opredeliti.

Od lokacije so neposredno odvisni stroSki nadomestnega bivaliS¢a. Bolj kot je nadomestno
pomeni hkrati tudi povecanje stroSkov Zivljenja, saj je nujno potrebno lastno prevozno sredstvo,
vecdji so stroski prevoza, ipd.

Odvisnost koristi odstranitve oziroma legalizacije od lokacije ni tako zelo ocitna. Vzrok je
predvsem potrebno iskati v definiciji koristi, saj je korist opredeljena kot razlika v trzni vrednosti
nepremicnin pred in po legalizaciji oziroma ruSitvi. Tako je v primeru odstranitve objekta korist
popolnoma neodvisna od lokacije, saj dejansko predstavlja stroSke ruSitve. V primeru
legalizacije sicer zveza med lokacijo in koristjo legalizacije obstaja, vendar pa ni enostavna.
Lociti je namre& potrebno med razliko v trzni vrednosti nepremicnine, ki je odvisna od lokacije,
ter tisto razliko, ki je odvisna od namembnosti zemljiS€a pred legalizacijo. V primeru, da bi bilo
zemljiS€e v primeru B zazidljivo, bi bilo vredno priblizno 30.000 €, korist legalizacije v primeru B
pa bi se znizala na 145.000 €, kar je povsem primerljivo s koristjo legalizacije v primeru A, Ki
zna$a 137.000 €.

Zakljuek, ki se ponuja, je, da stroSek nadomestnega bivali¢a pada z oddaljenostjo od
urejenega naselja. V primeru koristi legalizacije in odstranitve pa je potrebno ugotoviti, da korist
odstranitve ni odvisna od lokacije, korist legalizacije pa deloma je, vendar pa je to odvisnost
teZko matematicno opredeliti.

» Zakljucek

Iz zgoraj zapisanega sledi, da stroski legalizacije z oddaljenostjo od urejenega naselja
naras$cajo, najveCjo postavko v stroskih legalizacije, ki so odvisni od lokacije gradnje, pa
predstavljajo stroSki izvedbe komunalne infrastrukture. Po drugi strani stroski odstranitve z
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oddaljenostjo od naselij padajo zaradi niZjih cen nadomestnih bivali§¢, kadar jih je potrebno
zagotoviti. V primeru, da nadomestnega bivaliS¢a ni potrebno zagotoviti, so stroski odstranitve
neodvisni od lokacije. Ravno tako so od lokacije neodvisne koristi odstranitve, medtem ko je
odvisnost koristi legalizacije od lokacije izredno tezko opredeliti.

8.12. Analiza stroskov in koristi legalizacije in odstranitve glede na nosilca

Odlocitev investitorja nedovoljene gradnje, kaj bo storil ob uvedbi inSpekcijskega postopka, je v
najvecji meri odvisna od tega, kdo bo plac¢nik stroSkov in hkrati upravi€enec do koristi legalizacije
oziroma odstranitve ter seveda sama viSina stroSkov in koristi. Bistveno je, da v primeru gradnje
znotraj urejenega naselja tako stroske kot tudi koristi v celoti nosi investitor ¢rne gradnje, v
primeru gradnje izven urejenega naselja pa ni nujno tako.

Investitor érne gradnje izven urejenega naselja v celoti zagotovo nosi stroske odstranitve ter
uziva koristi odstranitve in legalizacije. Mozno pa je, da investitor del strodkov legalizacije —
stroSke spremembe prostorskega akta - prevali na lokalno skupnost. Dopusc€anje takSnega
postopanja s strani lokalne skupnosti je izredno sporno iz ve€ razlogov:

- za uveljavitev ozkih zasebnih interesov &rnograditelja posredno pla¢ajo vsi prebivalci lokalne
skupnosti,

- nepravicno je do tistih, ki so gradili legalno,

- v primeru gradnje pocitniSkega objekta investitor obi¢ajno pois€e lokacijo s posebnimi
estetskimi vrednotami, z gradnjo pa posledi¢no povzro€i veliko druzbeno Skodo,

- tak8na legalizacija dolgorocno spodbuja ¢rne gradnje.

Pri tem je potrebno poudariti, da tudi v primeru, kadar investitor gradnje izven urejenega naselja
sam nosi vse stroSke legalizacije, predstavlja takSna legalizacija Se vedno spodbudo za druge
potencialne &rnograditelje, pa tudi nastala druzbena Skoda ni ni¢ manjSa. Takdna legalizacija je
zato smiselna le v primeru, kadar je lokacija, na kateri se nahaja ¢rna gradnja, v dolgoroénem
planu lokalne skupnosti predvidena za pozidavo. V primeru, da nelegalno zgrajen objekt sodi v
takdno obmocje in da se prostorski akt spreminja za neko velje obmodje, pa je seveda
nesmotrno priCakovanje, da bo stroSke za celotno Siritev naselja nosil le investitor nelegalno
zgrajenega objekta. V tem primeru je legitimno, da jih nosi investitor nelegalne gradnje le v
sorazmernem delu ali pa da jih v celoti nosi lokalna skupnost.

8.13.Primerjava stroSkov legalizacije €rne gradnje v primerjavi s stroski legalne gradnje
na podobni lokaciji

V primeru A investitor gradi na zazidljivem zemljiSCu znotraj naselja. Prihranki, ki jih ima zato,
ker gradi nelegalno, so predvsem taki, ki jih (sicer z zamudo) placa ob legalizaciji. Poleg tega pa
ima zaradi legalizacije v primerjavi z legalno gradnjo za priblizno 1.000 € dodatnih stroskov.
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V primeru B pa investitor gradi na nezazidljivem zemljiS€u izven naselja. Dodatni stroski, ki mu
nastanejo ob legalizaciji predmetne gradnje, se ravno tako ne razlikujejo bistveno od stroskov, ki
bi nastali, Ce bi Zelel legalno graditi na isti lokaciji. V tem primeru bi ravno tako moral spremeniti
prostorski akt, napeljati komunalno infrastrukturo in podobno. 1z tega razloga je tovrstna
primerjava nesmiselna. Smiselno pa je primerjati stroSke investitorja ob legalizaciji gradnje na
nezazidljivem zemljiS€u izven urejenega naselja in stroSke legalne gradnje na podobni lokaciji, ki
pa je zazidljiva.

Ce &rno gradnjo izven urejenega naselja (primer B) primerjamo z legalno gradnjo na podobni, a
zazidljivi, lokaciji, ugotovimo, da ima investitor gradnje na kmetijskem zemlji8¢u na zaéetku
precejSen prihranek zaradi poceni nakupa zemljiS¢a. Glede na okvirne trzne cene investitor
namesto na primer 30.000 €, kolikor bi odstel za zazidljivo parcelo na podobni lokaciji, za
zemljis¢e odsteje le 1.800 €. Vendar pa ima investitor ob legalizaciji velike dodatne stro3ke.
Tako dodatno (v primerjavi z legalno gradnjo na podobni lokaciji) nedvomno plaga stroSke
nadomestila za degradacijo in uzurpacijo prostora, stroske odkupa zemljiS¢a za dovozno pot in
komunalne prikljuke, vecje stroSke izgradnje komunalnih prikljuckov zaradi vecje oddaljenosti
od skupne komunalne infrastrukture ter morebitno globo zaradi nelegalne gradnje, lahko pa se
mu zgodi, da nosi tudi stroSke spreminjanja prostorskega akta. Ce izhajamo iz stroskov,
ocenjenih v poglavju 5.2 Primer B — nelegalna gradnja objekta v komunalno neopremljenem
obmodju, ki je izven poselitvenih obmocij in nanje ne nalega, znaSajo dodatni stroski, ki jih ima
investitor zato, ker je gradil nelegalno, po grobi oceni med 60.000 € in 90.000 €. To pomeni, da
tudi v primeru, ko lokalna skupnost nosi stroSke spremembe prostorskega akta in investitor
poceni odkupi tudi zemljiSCe, potrebno za izgradnjo dovozne poti in komunalnih prikljuckov,
investitor zato, ker je gradil nelegalno, ne prihrani, ampak ima za priblizno 32.000 € stro$kov ve¢
kot Ce bi gradil legalno na podobni lokaciji, seveda v bliZini komunalne infrastrukture. Kakor hitro
pa je investitor od komunalne infrastrukture v obeh primerih enako oddaljen, pa se razlika
zmanjSuje in ob ugodnih pogojih legalizacije lahko celo pride do absurdne situacije, da je
legalizacija cenejSa od legalne gradnje na podobni lokaciji. Primerjava med legalno in
legalizirano gradnjo je predstavljena v spodnji Preglednici 23: Prikaz stroSkov legalizacije
gradnje izven urejenega naselja v primerjavi z legalno gradnjo na podobni lokaciji.

Preglednica 23: Prikaz stroskov legalizacije gradnje izven urejenega naselja v primerjavi z legalno gradnjo
na podobni, a zazidljivi, lokaciji

Table 23: Costs of building legalization outside settlement in comparison with costs of building legally in a
similar location, which is earmarked for development

Legalno [€] Element Legalizirano [€]

30.000 1.800
ni potreben 1.800-30.000
je ni 30.000"®

'8 Te strodke lahko investitor v nekaterih primerih prevali na lokalno skupnost.
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Element Legalizirano [€]

Legalno [€]
ga ni 3.800
je ni 250

65.000
102.650-130.850

10.000

Iz zgornje tabele je razvidno, da lahko investitor v primeru, da ze od zacetka gradi legalno, v
primerjavi s kasnejSo legalizacijo precej prihrani. ViSina prihranka je odvisna predvsem od tega,
kje gradi. Ce gradi na sicer zazidljivi lokaciji blizu skupne komunalne infrastrukture, a izven
lokalnega sredi$¢a, so prihranki vedji, saj pridobi zemlji§¢e po bolj ugodni ceni kot so cene v
lokalnem srediS¢u, ostali stroski pa so podobni kot pri investitorju v primeru A. V primeru, da
sprva gradi nelegalno in kasneje legalizira, gradnja pa je locirana na nezazidljivem zeml;jiS€u, pa
nastanejo dodatni stroski, na katere investitor ne more vplivati. Ti strodki so povezani predvsem
s spreminjanjem prostorskega akta, pa tudi z drazjimi komunalnimi prikljuki in odkupovanjem
dodatnega zemljis¢a za dovoz in komunalne prikljucke.
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9 REZULTATI Z UPOSTEVANJEM CASOVNE DIMENZIJE

Rezultati, predstavljeni v prejSnjih poglavjih, so pridobljeni brez upostevanja ekonomskega
principa sedanje vrednosti denarja. Literatura (Krugman, Wells, 2009) princip sedanje vrednosti
denarja preprosto opredeli kot dejstvo, da vrednost ene denarne enote, ki jo dobimo danes, ni
enaka vrednosti ene denarne enote, ki jo dobimo ez eno leto. Razlika je v obrestni meri, ki jo
zaraCunamo za denar oziroma moramo placéati, e si denar izposodimo. Lah in Ili¢ v svojem delu
Temelji ekonomije menita, da je diskontna stopnja, ki jo je potrebno uporabiti za preracun
dohodka na danasnjo vrednost, enaka obrestni meri centralne banke, sedanjo vrednost dohodka
pa ob predpostavki, da se diskontna stopnja ne spreminja, izraCunamo po enacbi

Vv
Y=o
kjer je
SV . sedanja vrednost,
\% vrednost,
i letna diskontna stopnja,
t Stevilo let.

V mojem primeru za letno diskontno stopnjo privzamem letno obrestno mero Banke Slovenije za
posaijila s fiksno obrestno mero za dobo od 1 do 5 let vidine do 1 mio € nefinanénim druzbam na
datum 31.05.2011. Letna diskontna stopnja tako zna$a 6,25%, za posamezno ¢asovno obdobje
pa lahko izraGunamo diskontni faktor po enacbi

D=1+t

kjer je

[ diskontna stopnja za eno ¢asovno obdobje,
t Stevilo ¢asovnih obdobij.

Za preracun rezultatov v primeru A in primeru B je potrebno najprej opredeliti, v kakSnem
C¢asovnem sosledju si bodo sledili finan¢ni dogodki, nato pa s pomocjo letne diskontne stopnje te
dogodke preraCunati na sedanjo vrednost. Primerjava rezultata z in brez upo&tevanja principa
sedanje vrednosti denarja pove, kolikSen je vpliv asovne komponente na dejansko viSino
stroSkov oziroma koristi.
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V primeru A je proces legalizacije relativno kratek in enostaven, zakljuCi se v priblizno 9
mesecih. Sosledje dogodkov je najlaze predstaviti s pomog&jo &asovne premice. Casovno
zaporedje strodkov in koristi je tako prikazano s &asovno premico na Sliki 2: Casovna premica
stroSkov in koristi v primeru A.

projektiranje in
pridobivanje GD -
drugi del, nadomestilo,
komunalni prispevek,

globa, projektiranje in geodet.elaborat

pridobivanje GD - izvedba priklju¢kov na
delno komunalno omrezje \

povecanje TV V
nepremicnine

Slika 2: Casovna premica stroskov in koristi v primeru A
Figure 2: Timeline of costs and benefits in case A

Analiza stroSkov in koristi legalizacije v primeru A ob upoStevanju ¢asovnega poteka dogodkov
je skupaj z rezultati predstavijena v Preglednici 24: StroSki in Kkoristi v primeru A z in brez
upostevanja principa sedanje vrednosti denatrja.

Preglednica 24: Stroski in koristi v primeru A z in brez upoS$tevanja principa sedanje vrednosti denarja
Table 24: Costs and benefits in case A with or without considering time value of money principle

~ Imeseq [€] [€] [€] (€]

1,0051 4.375,00 4.352,95 0,00 0,00

1,0153 11.225,00 11.056,15 0,00 0,00
1,0308 10.300,00 9.992,47 0,00 0,00
1,0465 0,00 0,00 137.000,00 130.910,31

25.900,00 25.401,58

137.000,00 130.910,31
111.100,00 €

105.508,74 €
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Iz preglednice je razvidno, da uposStevanje principa ¢asovne vrednosti denarja ne vpliva bistveno
na rezultate. To je posledica dejstva, da je v primeru A legalizacija hitra, poslediéno pa
diskontiranje denarja na sedanjo vrednost nima tolikSnega vpliva na rezultat. Kljub temu pa je
razvidno, da upostevanje tega principa zmanjSa pri€akovane Koristi investitorja. TakSen rezultat
je priCakovan, saj mora investitor vecino stroSkov poravnati pred legalizacijo, koristi pa realizira
Sele po njej.

V primeru B ima upostevanje principa ¢asovne vrednosti denarja vedji vpliv, saj v tem primeru
legalizacija zaradi spremembe prostorskih aktov, ki je zanjo potrebna, ne more biti tako hitra kot
v primeru A. Predvidevam, da investitor pridobi gradbeno dovoljenje v petih letih po pri¢etku
postopka legalizacije, koristi pa realizira pol leta kasneje. Ravno tako kot investitor v primeru A
mora po pridobitvi gradbenega dovoljenja izvesti Se prikljucke na komunalno omrezje, vendar pa
to zaradi dolZine priklju¢kov traja dlje. Na Sliki 3: Casovna premica stroskov in koristi v primeru B
je predstavljena ¢asovna premica strodkov in koristi, ki nastanejo v primeru B.

projektiranje
in pridobivanje

GD - delno,
nadomestilo,
komunalni
prispevek .
sprememba odkup omenainih
globa, PA - delno.... zemljisc, projektiranje A
sprememba geodetski in pridobivanje prikljuckov
PA - delno elaborat GD - delno

2 e @ @ @ @ @

povecéanje TV
nepremicnine

Slika 3: Casovna premica stroskov in koristi v primeru B
Figure 3: Time line of costs and benefits in case B

Analiza strosSkov in koristi legalizacije v primeru B ob upoStevanju principa sedanje vrednosti
denarja je skupaj z rezultati predstavljena v Preglednici 25: Stro$ki in koristi v primeru B z in brez
upostevanja principa sedanje vrednosti denarja.
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Preglednica 25: Stroski in koristi v primeru B z in brez upostevanja principa sedanje vrednosti denarja
Table 25: Costs and benefits in case B with or without considering time value of money principle

1,0000 15250,00  15.250,00 0,00 0,00
1,0625 15.000,00  14.117,65 0,00 0,00
I 1,2744 30.500,00  23.932,28 0,00 0,00
a5 1,3137 13.42500  10.219,60 0,00
5 1,3541 4.625,00 3.415,60 0,00 0,00
1,3958 65.000,00  46.569,78 175.000,00  125.380,18

143.800,00  113.504,91 175.000,00 125.380,18

31.200,00 €

Razlika z upostevanjem principa sedanje vrednosti: 1187527 €

Iz preglednice je razvidno, da je v primeru B vpliv asovne komponente na koncni rezultat
legalizacije za investitorja veliko vedji. Tako kot koristi se sicer zaradi upoStevanja principa
sedanje vrednosti denarja zmanjSajo tudi stroski, vendar pa je to zmanjSanje bistveno manjse
kot zmanjSanje koristi. Medtem, ko se stroSki zmanjSajo za priblizno 21%, so koristi manjSe za
priblizno 28%. Ravno tako kot v primeru A je to posledica dejstva, da investitor koristi realizira
Sele po legalizaciji oziroma potem, ko je Ze placal vse stroske.

Iz gornjih izraCunov je razvidno, da ima Casovna komponenta lahko velik vpliv na rezultat
legalizacije za investitorja. Bistveno je, da v obeh primerih investitor svojo korist realizira Sele po
placilu vseh stroSkov, vendar v primeru A to ni tako pomembno, saj je postopek legalizacije
relativno hiter, posledi¢no pa vpliv ¢asovne komponente ni tolik§en — upoStevanje Casovne
dimenzije investitorju v primeru A kon¢ni dobi¢ek zmanjSa le za priblizno 5%. V primeru B je
slika drugacna. Enako kot investitor A tudi investitor v primeru B Koristi realizira Sele po placilu
vseh stroSkov, vendar pa te koristi zaradi dolgotrajnosti postopka legalizacije nastopijo bistveno
kasneje. Tako upostevanje Casovne razporejenosti stroSkov in koristi investitorju v primeru B
zmanjSa kon¢&ni dobicek za ve¢ kot 60%.
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10 VLOGA DRZAVE IN LOKALNIH SKUPNOSTI PRI RESEVANJU PROBLEMATIKE
NELEGALNIH GRADENJ

Drzava in lokalne skupnosti so pri reSevanju problematike ¢rnih graden;j klju¢ni akterji, ki pa se
svoje vloge premalo zavedajo. Vloga drzave pri reSevanju problematike nelegalnih graden;j je
trenutno predvsem represivna, ¢eprav bi drzava lahko z ustreznimi ukrepi bistveno pripomogla k
izboljSanju stanja in prepreevanju nastanka novih &rnih gradenj. Lokalne skupnosti pa v vecini
primerov pri reSevanju tovrstne problematike sploh ne sodelujejo oziroma sodelujejo le
posredno, s pripravo in sprejemanjem prostorskih aktov. V nadaljevanju so podani predlogi za
zmanj$evanja nastanka novih in hitrejSo sanacijo obstojeCega stanja na tem podrocju.

Drzava bi najvecje ucinke prepreCevanja oziroma zmanj$evanja nastanka &rnih gradenj dosegla
Z zagotavljanjem kontinuitete predpisov na podrocju graditve in urejanja prostora. Sedaniji trend
hitrega spreminjanja predpisov o graditvi namre€¢ mocno prispeva k splo$ni neosves€enosti
prebivalstva v zvezi z omejitvami pri gradnji objektov, s tem pa k poveCanemu Stevilu
nedovoljenih graden;.

Med potencialno pomembne ukrepe, ki bi posredno lahko prispevali k zmanjSevanju
novonastalih ¢rnih gradenj, je potrebno Steti tudi obdavCenje nepremicnin. Z ustreznim
obdavcenjem bi drzava lahko neposredno ali posredno vplivala na nastanek ¢rnih gradenj. Tako
bi lahko dolocila, da je davek za &rne gradnje vi§ji od davka za legalno zgrajene objekte.
Posredno pa bi lahko vplivala na nacin, da bi bolj obremenila lastnike praznih stanovanj, ki jih je
po podatkih Statistiénega urada RS v Sloveniji priblizno 175.000*°. S tem bi spodbudila njihovo
prodajo, poveana ponudba bi vodila v nizje cene stanovanjskih nepremicnin, tako pa bi
stanovanja postala cenovno dostopnejSa za skupino ¢rnograditeljev, ki nelegalno gradi iz
ekonomskih vzrokov.

Lokalna skupnost, posredno pa tudi nosilci urejanja prostora, bi k zmanjSanju Stevila
novonastalin nelegalnih gradenj bistveno prispevala z oblikovanjem jasnih, kratkih in
nedvoumnih prostorskih aktov, ki jih ne bi prepogosto spreminjali. Sedanja praksa nekaterih
lokalnih skupnosti, da vedno znova spreminjajo prostorske akte na nacCin, ki omogocCa
legalizacijo ¢rnih gradenj, je sporna. Takdno postopanje je s stalis€a prostorskega planiranja
nestrokovno, bodocim investitorjem poSilja popolnoma napacen signal, poleg tega pa je do
prebivalcev, ki so gradili legalno, povsem nepravic¢no. Z oblikovanjem dolgorocnih nacrtov izrabe
prostora, ki jih ne bi spreminjale, bi lokalne skupnosti zagotovile jasna pravila, ki jih je potrebno
pri nac¢rtovanju gradnje upoStevati.

9 Podatek je pridobljen na spletni strani StatistiCcnega urada RS in velja na dan 1.1.2011, pri Stevilki pa je
potrebno upostevati, da so sem vSteta tudi stanovanja brez osnovne infrastrukture, stanovanja za
pocitniSki namen ter navidezno prazna stanovanja. Ob upoStevanju teh popravkov je po oceni
Statisti€nega urada RS v Sloveniji priblizno 80.000 praznih stanovanjskih enot.
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Po drugi strani pa prostorski akti ne bi smeli pretirano omejevati rabe prostora in arhitekture
objektov, temve€ bi morali zagotavljati prostor tudi za vrtiCkarska obmocja, naselja vikend hisic,
stanovanjske objekte z izjemno arhitekturo, ipd. Tako bi omogocili Sirok spekter izrabe prostora,
ki pa bi vseeno potekal v okviru predpisov.

Pomembno preventivho vliogo pri prepreéevanju nastanka ¢&rnih gradenj ima informiranje
javnosti, saj dostopnost do pravilnih in popolnih informacij v zvezi z gradnjo ¢rno gradnjo
velikokrat prepreci. Trenutno vedjih aktivnosti v zvezi z informiranjem javnosti na drzavnem
nivoju ni, na lokalnem nivoju pa je pristop k problematiki povsem odvisen od politike lokalne
skupnosti. Informiranje javnosti o problematiki ¢rnih gradenj in predpisin o graditvi bi poleg
neposrednega ucinka pripomoglo tudi k pove€anju legitimnosti predpisov o graditvi v zavesti
drzavljanov, s tem pa posredno k zmanjSanju Stevila ¢rnih graden;.

Pri reSevanju problematike obstojeCih nelegalnih gradenj ima po sedaniji ureditvi dale¢ najvecjo
vlogo drzava, lokalne skupnosti pa je nimajo. V delu, ki zadeva urejanje prostora, bi bilo
potrebno za hitrejSo sanacijo obstojeCega stanja povecati viogo lokalnih skupnosti. Lokalne
skupnosti imajo namre¢ skladno z zakonsko ureditvijo pristojnost nacrtovanja prostorskega
razvoja in opravljanja nalog na podro¢ju posegov v prostor in graditve objektov, vendar pa
pristojnost nadzora na tem podro¢ju ve€inoma prelagajo na drzavo. Z uskladitvijo dejanske
vloge lokalnih skupnosti na podrocju urejanja prostora s predpisano, bi lahko nadzor nad t.i.
enostavnimi objekti in posegi v prostor prevzele lokalne skupnosti, s tem pa bi se lokalni nadzor
nad rabo prostora poveCal. S tem bi po eni strani razbremenili drzavne inSpekcijske sluzbe
nadzora, ki ni v javnem interesu, hkrati pa bi bil nadzor nad samim prostorom zagotovo boljsi.

Naloga drzave pri reSevanju problematike obstoje€ih ¢rnih gradenj je predvsem v odpravi tistih
anomalij v predpisih o graditvi, ki omogo€ajo, da je ¢rna gradnja v nekaterih primerih ekonomsko
bolj upravi€ena od legalne gradnje. Tako bi bilo potrebno predvsem revidirati globe, predpisane
za nelegalno gradnjo ter viSino nadomestil za degradacijo in uzurpacijo. S primernim
poveCanjem obeh stroSskov bi postala nelegalna gradnja v vseh primerih ekonomsko
neupravic¢ena, kar pa bi pomembno prispevalo tako k zmanjSevanju Stevila novonastalih ¢rnih
graden;j kot tudi k pravi¢nosti sistema predpisov o graditvi.

Dodatno bi bilo potrebno v predpise ustrezno umestiti pojem legalizacije na nacin, ki bi zajemal
vse posebnosti legalizacije objekta v primerjavi z legalno gradnjo. Tako bi bilo predvsem
potrebno dolociti, na kakSen nacin investitor izkazuje, da legalizirani objekt izpolnjuje predpisane
bistvene zahteve za objekte, navedene v 9. ¢lenu ZGO-1. Sedanja zakonska ureditev namrec¢
pojma »legalizacija« sploh ne opredeljuje, S manj pa dolo€a pogoje zanjo.

Drzava, pa tudi gospodarske druzbe, bi poleg tega lahko Se bolj omejile poslovanje in
razpolaganje s ¢rno gradnjo. Sedaj veljavna ureditev takSne omejitve predvideva predvsem za
gradnje, v zvezi s katerimi teCejo inSpekcijski postopki, kar pa ni dovolj. Gospodarske druzbe in
tudi drzavni organi bi morali sami ugotavljati, ali je objekt zgrajen skladno s predpisi, ter ustrezno
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ukrepati. Tako bi se morala legalnost gradnje nujno ugotavljati pred odlo¢anjem o hipotekarnem
kreditu, kakrsnikoli subvenciji, priklju¢evanju na vse vrste komunalne infrastrukture, nakupu,
zavarovanju in podobno. Tak3en ukrep bi negativno vplival tako na obstojeCe ¢rne gradnje kot
tudi na nastanek novih.

Pomemben vidik obravnave nelegalnih objektov je socialna komponenta nedovoljene gradnje.
Represivna vloga drzave je v primerih, kadar ¢érna gradnja predstavlja edino bivalis¢e oseb,
omejena s socialno vlogo drzave in varstvom &lovekovih pravic, vendar pa ta omejitev ni nikjer
opredeljena, e manj pa razredena. Posledica takSne neurejenosti pa je bistveno manjsa
u€inkovitost drzave pri izvajanju nadzora nad nelegalno zgrajenimi stanovanjskimi stavbami. Z
ustrezno resitvijo socialnih vidikov nelegalnih gradenj bi drzava bistveno pripomogla k
u€inkovitemu ukrepanju inSpekcijskih sluzb.

Iz zgoraj zapisanega izhaja, da bi tako drzava kot lokalne skupnosti v zvezi s problematiko ¢rnih
gradenj lahko storile bistveno ve€. Vloga lokalnih skupnosti je predvsem v informiranju ob&anov
in sprejemanju primernih prostorskih aktov, vloga drzave pa bi morala biti SirSa; od informiranja
javnosti do odprave anomalij v sedanjih predpisih ter oblikovanja ustrezne politike na podrocju
socialnih ¢rnih gradenj. Delno lahko k zmanjSevanju pojava prispevajo tudi gospodarske druzbe.
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11 ZAKLJUCEK

Tema magistrskega dela zadeva vedno aktualne &rne gradnje stanovanjskih objektov, to je
nelegalne gradnje stanovanjskih his, ki $e vedno predstavljajo velik del &rnih gradenj v Sloveniji.
V magistrskem delu sem opredelila stroSke in koristi, ki nastanejo ob legalizaciji oziroma
odstranitvi érne gradnje. Nato sem opredelila viSino ekonomskih stroSkov in koristi na dveh
vzorénih primerih, ki predstavljata tipi¢en primer ¢rne gradnje stanovanjske hiSe v slovenskem
prostoru. Prvi primer predstavlja gradnjo stanovanjske hiSe brez dovoljenj v urejenem naselju,
obi¢ajno gre za prizidek k stanovanjski hisi. Takdna gradnja obi¢ajno ne odstopa od oblikovnih
znacilnosti naselja in se v prostor ustrezno vklaplija. V drugem primeru pa investitor gradi
stanovanjski objekt na lokaciji, ki ni namenjena gradnji, ve€inoma gre za gradnjo pocitniske hise.
V tem primeru je gradnja vizualno moéno izpostavljena, obi¢ajno se nahaja v obmoc¢ju velikih
naravnih lepot in predstavlja hudo anomalijo v prostoru.

S primerjavo ekonomskih stroSkov in koristi legalizacije in odstranitve v obeh primerih sem
skuSala dokazati resni¢nost naslednijih hipotez:

1. Legalizacija »Crne gradnje« na prvotno nezazidljivih zemlji8€ih povzroca lokalni skupnosti
kljub placilu zakonsko predvidenih prispevkov in nadomestil investitorja dodatne stroske.

2. Stroski prisilne odstranitve objekta so praviloma manjSi od stroskov legalizacije gradnje. Vedji
so le v primeru, ko gre za nelegalno zgrajene objekte znotraj naselij, kjer pa so stroski prisilne
odstranitve vegji od stroskov legalizacije

Iz rezultatov je razvidno, da je prva hipoteza le delno resnina oziroma je njena resnicnost
odvisna od tega, kdo nosi dolo¢ene stroSke, povezane z legalizacijo. Predvsem so s tem misljeni
stroski izgradnje javne komunalne infrastrukture, ki predstavljajo kljuéno stroSkovno postavko
legalizacije, pomembni pa so tudi stroski spremembe prostorskih aktov. V primeru, da obcina ni
pripravljena nositi stroSkov spremembe prostorskih aktov in tudi ni pripravijena odkupiti zeml;jiS¢
za izgradnjo javne komunalne infrastrukture, so stroSki lokalne skupnosti zaradi legalizacije ¢rne
gradnje minimalni. DrugaCe pa je v primeru - ki je bil v preteklosti kar pogosta praksa lokalnih
skupnosti — kadar lokalna skupnost sama financira spremembo prostorskega akta, s katero bo
omogoc¢ena legalizacija ¢rnih gradenj. V tem primeru lokalna skupnost nosi vsaj stroSke
spremembe prostorskega akta, velikokrat pa tudi stroSke izgradnje skupne komunalne
infrastrukture do objektov. Plagila investitorja, kot so nadomestilo za degradacijo in uzurpacijo in
komunalni prispevek, viSine stroSkov, ki jih ima lokalna skupnost, Se zdale¢ ne dosegajo.
Zanimiva je primerjava med viSino komunalnega prispevka in nadomestilom za degradacijo in
uzurpacijo prostora na eni strani in stroSkom izgradnje komunalne infrastrukture na dolzinski
meter na drugi strani. V primeru gradnje izven urejenega naselja lahko ugotovimo, da investitor
placa priblizno 3.800 € nadomestila za degradacijo in uzurpacijo prostora ter priblizno 5.000 €
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komunalnega prispevka, skupaj torej 8.800 €. Ta placila pa so dovolj le za izgradnjo 30
dolzinskih metrov infrastrukture (makadamske dovozne ceste Sirine 3 m, elektrike in vodovoda),
Ce za gradnjo upoStevamo ocenjene strodke, opredelijene v Tabeli 20: StroSek izgradnje
dolZzinskega metra priklju¢kov komunalne infrastrukture. Pri tem pa je potrebno upostevati, da
gre zgolj za pavsalno primerjavo, saj v teh stroSkih ni zajet stroSek odkupa zemljiS¢a, poleg tega
pa ti stroski predstavljajo stroSke izgradnje prikljuckov na skupno komunalno infrastrukturo, ki so
bistveno niZji kot stroski izgradnje skupne komunalne infrastrukture in zanje ni potrebno pridobiti
upravnih dovoljenj za gradnjo.

Ravno tako je na drugi strani potrebno upoStevati, da lokalna skupnost dobi zgolj 50%
platanega nadomestila za degradacijo in uzurpacijo, druga polovica pa je dohodek drzave. V
stroSkih tudi niso upoStevani strodki vzdrZzevanja infrastrukture. In 3e: stroSek izgradnje
infrastrukture ni edini strodek, ki ga ima lokalna skupnost ob tak3ni legalizaciji. Ob legalizaciji, ki
skupno komunalno infrastrukturo pripelje v blizino objekta, se je potrebno zavedati, da je tako
legaliziranemu objektu potrebno zagotavljati vse ostale skupne sluzbe obcine, kot so npr. odvoz
smeti, pluZenje in posipanje cest pozimi, prevoz 3oloobveznih otrok v Solo, ipd. Te sluzbe ceno
oblikujejo glede na stroske, ki jih imajo, stroski pa so moc¢no odvisni od razprSenosti gradnje v
lokalni skupnosti. Tako legalizacija dislociranih objektov drazi takSne storitve za ostale
prebivalce obdine.

Druga hipoteza trdi, da stroski, povezani z odstranitvijo objekta, ne dosegajo stroSkov
legalizacije gradnje — obratno velja le za ¢rne gradnje v urejenem naselju. Analiza in primerjava
stroSkov kazeta, da je tudi ta hipoteza le delno resni¢na. Medtem ko drzi, da je nedovoljeno
gradnjo v urejenem naselju ceneje in lazje legalizirati kot odstraniti, pa so stroski legalizacije in
odstranitve ¢rne gradnje izven naselja priblizno enako visoki oziroma so stroski odstranitve celo
malo vi§ji kot stroSki legalizacije. Razlika pa je v tveganju investitorja, da kljub vioZku legalizacija
v primeru B ne bo omogocena.

Posebej zanimiv je rezultat v delu, ki se nanaSa na stroSke legalizacije gradnje v urejenem
naselju. Investitor ima namrec v primeru legalizacije takSne gradnje komaj kaj ve¢ stroSkov kot v
primeru, &e bi gradil legalno. Ce pri tem upo$tevamo $e prihranke, ki jih je imel investitor zato,
ker je gradil nelegalno (npr. ni strokovnega nadzora, izdela se le en projekt, geodet izdela le en
posnetek stanja, cenejSa sama gradnja, ni zavarovanja gradbis¢a, itd.), ugotovimo, da se ob
upostevanju dolo¢enih pogojev legalna gradnja znotraj naselja sploh ne izplata. TakSna
ugotovitev pa je gotovo alarmantna.

Povsem drugacna je slika v primeru gradnje na kmetijskih zemljis€ih. Tu investitor nima bolj
ugodne moznosti; po eni strani ima sicer legalizacija gradnje na kmetijskih zemljiSCih precej
vecCje koristi kot odstranitev, po drugi strani pa je dolgotrajna in draga. Bistveno pa je, da je
rezultat poskusa legalizacije negotov — investitorju se lahko zgodi, da mora kljub precejSnjemu
finanénemu viozku objekt vseeno odstraniti oziroma mu ga odstrani gradbena inSpekcija.
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Dodatno sem raziskala, kako na rezultate legalizacije vpliva upostevanje ekonomskega principa
sedanje vrednosti denarja. PriCakovano je bil vpliv v primeru gradnje v urejenem naselju
zanemarljiv, saj je legalizacija hitra in enostavna, posledicno pa investitor hitro realizira tudi
koristi. Nasprotno pa lahko v primeru legalizacije gradnje na kmetijskem zemljiS¢u zaradi
dolgotrajnosti postopkov upostevanje principa sedanje vrednosti denarja investitorju zmanj$a
pricakovan dobi¢ek za skoraj dve tretjini.

Tako drzava kot lokalne skupnosti bi lahko pomembno pripomogle k zmanjSanju Stevila ¢rnih
gradenj v Sloveniji, novih in obstojecih. Drzava bi k zmanjSanju med drugim lahko pripomogla z
ustreznimi spremembami zakonodaje na podroCju legalizacije gradenj, z zagotavljanjem
kontinuitete preostalega dela predpisov o graditvi, oblikovanjem ustrezne viSine glob in dajatev
za nelegalne gradnje ter tudi z ustreznim obdav&enjem nepremicnin. Lokalne skupnosti bi k
enakemu cilju pripomogle predvsem z oblikovanjem ustreznih prostorskih aktov. Tako drzava kot
lokalne skupnosti pa bi z informiranjem javnosti pripomogle k ve¢jemu poznavanju predpisov o
graditvi in problematike &rnih gradenj. Pojav ¢rnih gradenj bi lahko posredno z ustreznim
ravnanjem zmanjSevale tudi gospodarske druzbe, kot so npr. banke, zavarovalnice,
gospodarske javne sluzbe, in druge.

Ob vsemu zapisanemu pa je potrebno dodati, da za investitorja nelegalne gradnje situacija, ko
se proti njemu pri¢ne inSpekcijski postopek, ni enostavna. Dejstvo je, da so obvezna sestavina
inSpekcijske odlo¢be zaradi nedovoljene gradnje tudi posebne prepovedi, zapisane v 158. ¢lenu
ZGO-1, ki so zelo omejujoCe. Tako investitor &rne gradnje ne sme prodati, zastaviti, oddati v
najem, uporabljati, priklopiti na komunalno javno infrastrukturo in podobno. Skupaj z groznjo
ruSitve bi ti ukrepi racionalnemu investitorju morali zado$c¢ati, da se za ¢rno gradnjo ne odlogi.
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12 POVZETEK

Crna gradnja predstavlja gradnjo v nasprotju s splogno sprejetimi druzbenimi normami — predpisi
o graditvi objektov in urejanju prostora, ki predstavljajo Sirdi druZbeni in strokovni konsenz rabe
prostora. Kljub temu, da takSne gradnje predstavljajo odklon od veljavhega pravnega reda, pa
ima javnost — Se posebej pri obravnavi €rnih gradenj stanovanjskih objektov — do njih lahko
precej toleranten odnos.

Zanimivo je, da Slovenija na tem podroc&ju nima izdelanih novejsih analiz, Studij ali raziskav, ki bi
osvetlile razdirjenost in vzroke &rnograditeljstva ter morda nakazale tudi mozne reSitve
problematike, pa Ceprav gre za pere¢ in aktualen problem. Vsaka &rna gradnja namre¢
predstavlja vedji stroSek in povzroci vecjo druzbeno skodo kot legalna, Se posebej v primerih, ko
investitor objekt postavi na zemljis¢e, ki v prostorskem planu ni predvideno za gradnjo.

Ko nelegalno gradnjo odkrije gradbeni inSpektor, pri€ne z inSpekcijskim postopkom, katerega
kon¢ni cilj je vzpostavitev legalnega stanja v prostoru na nacin, da se objekt odstrani. Investitor
pa ima moznost, da legalno stanje vzpostavi tudi z legalizacijo objekta — procesom, s katerim
pridobi ustrezno dovoljenje potem, ko je objekt Zze zgrajen. Vsaka izmed moznosti je povezana z
drugacnimi strodki, drugacnimi koristmi, pa tudi povsem drugim rezultatom. Cilj magistrskega
dela je preveriti, ali je naknadna legalizacija ¢rnih gradenj smotrna z vidika ekonomskih stroskov
in koristi, ki jih pri tem nosita tako investitor kot tudi lokalna skupnost, ali pa je bolj smotrno
objekt odstraniti. Analiza je osredoto¢ena na stanovanjske objekte kot ene najbolj kontroverznih
in pogostih predstavnikov ¢rnih graden;j v Sloveniji.

V magistrskem delu so najprej opredeljeni stroski in koristi obeh nacinov vzpostavitve legalnega
stanja v prostoru, nato pa so izmed opredeljenih stroSkov in koristi izbrani tisti, ki so podrobneje
analizirani na dveh primerih. Izbrana sta dva relativno pogosta primera nelegalnih gradenj
stanovanjskih objektov in sicer gradnja prizidka k stanovanjski hidi v urejenem naselju ter
gradnja pocitniSke hiSice izven urejenega naselja. V vsakem izmed primerov je opredelijena
viSina posameznega stroSka oziroma Kkoristi. Z analizo in primerjavo dobljenih rezultatov je
preverjena resni¢nost postavljenih hipotez.

Z analizo stroskov in koristi je bilo ugotovljeno, da se lokalna skupnost ob legalizaciji gradnje na
nezazidljivih zemlji€ih lahko izogne ekonomskim stroSkom, ki jih takSna legalizacija povzrodi,
vsekakor pa od legalizacije nima koristi. Enako nima koristi tudi od odstranitve objekta, v tem
primeru pa ne nosi tudi nikakrsnih stroSkov. Analiza rezultatov je poleg tega pokazala, da so
stroSki odstranitve objekta znotraj urejenega naselja res vecji od stroSkov legalizacije, da pa so
izven urejenega naselja stroski legalizacije in odstranitve objektov na priblizno enaki ravni.

Ob analizi rezultatov pa so se pokazale tudi nekatere druge ugotovitve. Najbolj alarmantna je
zagotovo ugotovitev, da je nelegalna gradnja v urejenem naselju ob upoStevanju dolo¢enih
omejitev ekonomsko bolj ugodna kot legalna gradnja, tudi v primeru, kadar je potrebno objekt
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rezultat poskusa legalizacije pa negotov. V primerjavi z investitorjem, ki na podobni lokaciji gradi
legalno, je legalizacija bistveno manj ekonomsko upraviCena, pri tem pa imajo posebno tezo
stroSki izgradnje komunalnih prikljuckov.

Dodatno je bilo v okviru magistrskega dela raziskano, kako na rezultate legalizacije vpliva
upostevanje ekonomskega principa sedanje vrednosti denarja. Pri¢akovano je bil vpliv v primeru
gradnje v urejenem naselju zanemarljiv, saj je legalizacija hitra in enostavha. Nasprotno pa
lahko v primeru legalizacije gradnje na kmetijskem zemljiSCu dolgotrajnost postopkov investitorju
zmanijsa pri¢akovan dobiCek za skoraj dve tretjini.

Zadnji del naloge obravnava vlogo drZzave in lokalnih skupnosti pri obravnavi ¢rnih graden;.
Podani so predlogi za izboljSanje stanja na tem podro¢ju, kjer ima najvecdjo vlogo drzava, manjsa
pripade lokalnim skupnostim, Primarna vloga drzave bi bila predvsem v odpravi anomalij v
predpisih, ki ¢rnograditeliem omogocCajo ekonomsko korist, v osveS&anju prebivalstva ter
zagotavljanju kontinuitete predpisov o graditvi, lokalne skupnosti pa bi lahko povecale svojo
vlogo pri nadzoru nad posegi v prostor, k zmanjSanju pojavnosti ¢rnih gradenj pa bi moc¢no
prispevale z ustreznimi prostorskimi akti. Posredno bi k istemu cilju lahko prispevale tudi banke,
zavarovalnice, gospodarske javne sluzbe in drugi.

Na osnovi zapisanega je mogocCe zaklju€iti, da lahko tako drZzava kot lokalne skupnosti storijo
marsikaj tako za zmanjSevanje novonastalih ¢rnih gradenj kot tudi za sanacijo obstojeCega
stanja. Pri tem pa ne smemo pozabiti, da najve¢ na tem podrocju lahko storimo drzavljani sami,
z ozaveSc¢enim odnosom do okolja, v katerem Zivimo.



106 Mozeti¢ Lackovi€ A., 2012. Analiza stroskov in koristi legalizacije ... objektov.
Mag. delo — IPSPUP. Ljubljana, UL, Fakulteta za gradbeni$tvo in geodezijo.

13 SUMMARY

lllegal building constitutes building outside of commonly accepted norm — building and planning
regulations, which represent societal and expert consensus of land use. Despite deviation from
regulations, the public can view such buildings — especially illegally built houses — with more
than common tolerance.

Interestingly, Slovenija does not have recent analysis, studies or research, which could
illuminate the extensiveness and causes of illegal building, despite its being a burning and
contemporary issue. Building illegally causes more damage than legal building, especially when
building on land not earmarked for development.

When an illegal building is discovered by a building inspector, the inspection procedure starts.
The main goal of the procedure is to achieve legality of the site in question through demolition of
the illegal building. However, the investor can also achieve legality through regularisation — a
process in which the investor obtains suitable building permit after the building is already built.
Each of the two options encompasses different costs and different benefits, but above all yields
different results. The main purpose of master thesis is to verify, whether it is economically more
efficient, from the standpoint of the investor and the local community, to regularize or to
demolish the building in question. The analysis focuses on houses as one of the most
controversial and common forms od illegal building in Slovenija.

Master thesis firstly enumerates costs and benefits of both options of achieving legality and then
chooses costs and bernefits, which are further analysed in two case studies. Chosen cases
represent two relatively common types of illegal house building in Slovenija; building an
attachment to legally built house in urban area and building a cottage outside urban areas. In
each case the costs and benefits were calculated. With analysis and comparison of the results
the validity of the hypotheses was checked.

The results of the analysis show that local municipality has every power to ensure that the
economic costs of regularisation of illegal building outside urban areas remain in the domain of
the investor, and that regularisation does not yield any benefits for the local municipality. Also,
the local municipality does not benefit from demolition, but in this case it does not incur any
costs either. Furthermore, the analysis confirmed that in urbanized areas, costs of demolition are
higher than costs of regularisation, but also showed that, outside urban areas, the costs of
demolition and regularisation are approximately on the same level.

Beside verifying hypotheses, some other conclusions can be made. The most alarming
conclusion is definitely that in urban areas, with some restrictions, building illegally is cheaper
than building legally, even when the illegal building has to be regularized. On the other hand,
illegally building on undeveloped sites is much riskier, with uncertain results when attempting
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regularisation. When comparing illegal building outside urban areas with legal building on similar
location, which is earmarked for development and has public infrastructure, the regularization is
much less economically feasible. When calculating regularisation feasibility, special attention
must be accorded to costs of connecting the building to public infrastructure.

The results regarding regularization were also analysed with time value of money principle in
view. As expected, the effect of time value of money principle is negligible when considering
building in urban areas, because in this case the process of regularization is fast and simple.
However, when building illegally on undeveloped site, the longevity of regularisation process can
reduce the profits of the investor by almost two thirds.

The last part of master thesis considers the role of the state and local municipalities when
dealing with illegal buildings and offers some suggestions on how to improve the situation. The
biggest role is accorded to the state, the local municipalities follow. The state could lessen the
problem with eliminating the legislative anomalies, which enable the investors to profit by
building illegally, with raising public awareness of the problem and ensuring the continuity of the
building legislation. Local municipalities could increase their role in land use control and could
further the goal by passing suitable planning acts. Also, banks, insurance and public service
companies and others could indirectly lessen the incidence of illegal building.

In view of this discussion the conclusion can be made, that state and municipalities can do quite
a lot to decrease new and also remedy existing illegal building. But the greatest impact can be
made by the people themselves — with responsible attitude towards the environment in which we
all live.
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