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1 UVOD 
 
Gradnja objektov predstavlja trajno preoblikovanje okolja in prostora ter s tem poseganje v 
skupno dobro. Umeščanje gradenj v prostor urejata gradbena zakonodaja, ki ureja postopek 
izdaje gradbenega dovoljenja, in prostorska zakonodaja, ki določa postopek priprave in 
sprejetja prostorskih aktov. Pri urejanju prostora gre pogosto za navzkrižje interesov med 
razvojem (gradnjo, proizvodnjo) in varstvom okolja (varstvo kmetijskih zemljišč, zdravega 
življenjskega okolja) (povzeto po: Odločba).  
Črna gradnja je nezakonita gradnja. Izraz se uporablja tudi v drugih državah, npr. v Nemčiji 
in Avstriji (Schwarzbau). Problematika legalizacije črnih gradenj v Sloveniji se nanaša na 
nedovoljeno gradnjo, in sicer na kategorijo nelegalnih gradenj in neskladnih gradenj (povzeto 
po: Osnutek predloga zakona o ravnanju z nedovoljenimi gradnjami). Nedovoljena gradnja je 
objekt, ki ga fizična ali pravna oseba gradi oziroma zgradi in nato uporablja brez 
gradbenega/uporabnega dovoljenja. Črna gradnja je lahko celoten objekt ali del objekta 
(prizidek, nadzidava, terasa, balkon, prizidana garaža), ki se je ne da enostavno odstraniti 
brez škode za objekt (povzeto po: Inpro). 
Legalizacija gradnje v Sloveniji je enak upravni postopek kot pridobivanje gradbenega 
dovoljenja za novo gradnjo. Zaradi tega mora biti obstoječa gradnja povsem skladna s 
prostorskimi akti, kot so občinski prostorski načrti in prostorski ureditveni pogoji. Neskladnost 
s prostorskim aktom pomeni, da stavbe ni mogoče legalizirati, ne da bi pred tem vse 
neskladnosti odpravili (povzeto po: Inpro). 
 
Predpogoj za preprečevanje pojava nedovoljenih gradenj v Sloveniji je v prvi vrsti enostaven 
in transparenten sistem umeščanja v prostor in postopek pridobivanja vseh dovoljenj, 
soglasij in mnenj, obenem pa spreminjanje kulture in mentalitete investitorjev (povzeto po: 
Politika reševanja).  
Zakonodaja s tega področja je v prenovi. Vprašanje legalizacije nedovoljenih gradenj ne bo 
urejeno s posebnim zakonom, kot je bilo sprva predlagano, temveč bodo rešitve na to temo 
vgrajene v nov gradbeni zakon. 
 
Večina članic EU problematike nedovoljenih gradenj ne rešuje s posebnimi zakoni, temveč 
skozi veljavno zakonodajo in z doslednim izvrševanjem predpisanih inšpekcijskih ukrepov, 
obenem pa tudi z ozaveščanjem javnosti ter destimulativnimi ukrepi, ki odvračajo od tovrstnih 
kršitev. V Nemčiji in Avstriji je nadzor na terenu zelo učinkovit, tako da odvrača od nelegalne 
gradnje (povzeto po: Mladina, spletna stran). Edini znan primer reševanja te problematike, s 
posebnim zakonom in z obsežno akcijo v zadnjem času, je Hrvaška1 (povzeto po: Politika 
reševanja). 
 
V nalogi smo predstavili ureditev legalizacije črnih gradenj v Avstriji, Franciji, Italiji in v 
Nemčiji. Podatke smo črpali iz virov, dostopnih na spletnih straneh ministrstev, upravnih 
organov, strokovnih organizacij in iz strokovnih člankov. Za natančnejše podatke smo se z 
vprašanji obrnili tudi neposredno na strokovnjake in ministrstva posameznih držav.  

                                                
1 Za namen legalizacije je bil na Hrvaškem sprejet poseben zakon. Ta določa rok za prijavo 
nedovoljene gradnje, zahtevano dokumentacijo, postopek, ki je prilagojen vrsti objekta glede na 
zahtevnost in stroške legalizacije ter opredeljuje, v katerih primerih legalizacija ni možna (varovana 
območja, javne površine ipd.). Pri tem pa je treba opozoriti na težave, s katerimi se je Hrvaška z 
uveljavljenim modelom soočila že takoj po začetku legalizacije, zato je bil model kmalu po uveljavitvi 
spremenjen. Hrvaška se je soočala s problemom financiranja same legalizacije s strani lastnikov, zato 
je bilo v po uveljavitvi zakona število prijav zelo majhno. Iz tega razloga je bila predvidene stroške za 
legalizacijo prisiljena zmanjšati, omogočila je obročno odplačevanje in znižanje stroškov v primeru 
enkratnega plačila. Posledično so bili ocenjeni finančni prilivi iz tega naslova veliko manjši od 
pričakovanih. Po uvedbi omenjenih sprememb se je število prijav izjemno povečalo. Ker pa je 
postopek legalizacije v teku, še ni na razpolago podatek o tem, kolikšen odstotek prijavljenih 
nedovoljenih gradenj bo glede na določbe zakona sploh možno legalizirati in kako učinkovit bo 
postopek odstranjevanja gradenj, ki ne bodo legalizirane (povzeto po: Politika reševanja). 
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Slovenija 
 
V Sloveniji opredeljuje pojem nedovoljene gradnje Zakon o graditvi objektov (v nadaljevanju 
ZGO-1). Nedovoljena gradnja obsega nelegalno gradnjo, neskladno gradnjo in nevarno 
gradnjo. Problematika legalizacije črnih gradenj se nanaša na kategorijo nelegalnih gradenj 
in neskladnih gradenj. Zakon jih opredeljuje, kot sledi: 
- nelegalna gradnja pomeni, da se gradnja oziroma dela, za katera je predpisano 

gradbeno dovoljenje, izvajajo oziroma so izvedena brez veljavnega gradbenega 
dovoljenja,  

- neskladna gradnja pomeni, da je za gradnjo oziroma dela, za katera je predpisano 
gradbeno dovoljenje, takšno dovoljenje sicer izdano, vendar se takšna gradnja oziroma 
dela izvajajo oziroma so izvedena v nasprotju s pogoji, določenimi z gradbenim 
dovoljenjem, kakor tudi, da se objekt, za katerega je bilo sicer izdano gradbeno 
dovoljenje, uporablja v nasprotju s pogoji, določenimi v gradbenem dovoljenju. Na 
podlagi sodne prakse se neskladne gradnje, ki so v celoti neskladne (torej ne samo njen 
del) in jih s spremembo gradbenega dovoljenja ni mogoče legalizirati, štejejo za 
nelegalne gradnje (povzeto po: Politika reševanja).  

 
Ocenjuje se, da je v Sloveniji okrog 9.000 nedovoljenih gradenj (dejansko število 
nedovoljenih gradenj predstavlja trikratnik števila nedovoljenih gradenj, ki so kot take 
ugotovljene v inšpekcijskih postopkih). Med nedovoljenimi gradnjami pa naj bi največji delež 
odpadel na neskladne gradnje in manjši na nelegalne gradnje (v približno 98 % primerov gre 
predvsem za neobstoj vseh potrebnih soglasij in dovoljenj in ne gre za nelegalne gradnje, 
čeprav je v javnosti nekaj odmevnih primerov nelegalnih gradenj (povzeto po: Sinteza, 
spletna stran). Poseben problem so nedovoljene gradnje na podeželju in na kmetijskih 
zemljiščih, kjer se ocenjuje, da je ocenjeni večkratnik nedovoljenih gradenj še večji (povzeto 
po: Politika reševanja). Dejansko število nedovoljenih gradenj je neznano, saj obstaja veliko 
primerov gradenj, za katere lastniki, ki so jih podedovali ali kupili, sploh ne vedo, da so 
nelegalne (povzeto po: Mnenje k Predlogu zakona). Po neuradnih ocenah je v državi celo 
med 400.000 in 450.000 neskladnih gradenj (povzeto po: STA, spletna stran). Gradbena 
inšpekcija prejme na leto do 4.000 prijav, ker pa se število gradbenih inšpektorjev (trenutno 
jih je le približno 67) zaradi varčevalnih ukrepov zmanjšuje, ostajajo zadeve nerešene. V 
večini primerov obravnavajo inšpektorji manj zahtevne objekte in več kot tretjina jih stoji na 
kmetijskih zemljiščih. Na letni ravni se s spremembami prostorskih aktov ali spremembo 
zakonodaje legalizira v povprečju okoli 300 do 400 objektov (povzeto po: Mnenje k Predlogu 
zakona). 
 
Da ima določen objekt status legalne gradnje, se gradnja lahko prične šele po pridobitvi 
gradbenega dovoljenja ali po postopku legalizacije. Treba je izpeljati upravni postopek. 
Upravni postopek opisuje Zakon o splošnem upravnem postopku. Natančnejše določbe v 
zvezi s pridobitvijo gradbenega dovoljenja vsebuje ZGO-1 (povzeto po: Kapun, 2014). 
 
Uredba o razvrščanju objektov glede na zahtevnost gradnje,2 sprejeta spomladi leta 2013, 
opredeljuje širok nabor nezahtevnih objektov, ki niso namenjeni prebivanju, za katere 

                                                
2 Uredba tako objekte razvršča glede na zahtevnost gradnje na zahtevne, manj zahtevne, nezahtevne 
in enostavne objekte: 
- enostaven objekt je konstrukcijsko nezahteven objekt, ki ne potrebuje posebnega statičnega in 
gradbenotehničnega preverjanja, ki ni namenjen prebivanju in ni objekt z vplivi na okolje (6. člen 
Uredbe). Gradbenega dovoljenja ne potrebuje, ni pa dovoljeno graditi v nasprotju s prostorskimi akti. 
- nezahteven objekt je konstrukcijsko manj zahteven objekt. Izda se gradbeno dovoljenje, ki ne 
vsebuje projektne dokumentacije. 
- manj zahteven objekt je objekt, ki ni uvrščen med zahtevne, nezahtevne ali enostavne objekte. Za 
manj zahtevne (in zahtevne objekte) se izda gradbeno dovoljenje na podlagi izdelane projektne 
dokumentacije (povzeto po: MZI, spletna stran). 
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investitor pridobi gradbeno dovoljenje po enostavnejšem postopku. Ta postopek je hiter in za 
investitorja bistveno cenejši, ker v njem ni treba priložiti projektne dokumentacije. Določen je 
tudi nabor enostavnih objektov, ki niso namenjeni prebivanju, za katere ni treba pridobiti 
gradbenega dovoljenja.  
Zaradi uredbe naj bi se, po mnenju inšpektorata, pristojnega za področje graditve objektov, 
zmanjšalo število postopkov, ki jih vodijo zaradi gradnje enostavnih objektov. Uredba na ta 
način uvaja neke vrste »mini legalizacijo« (povzeto po: MZI, spletna stran). 
 
V Sloveniji so v zadnjih nekaj letih predvsem odzivi javnosti in medijski odzivi na nekatere 
javno izpostavljene primere nedovoljenih gradenj sprožili razpravo o tem, ali Slovenija po 
dvajsetih letih ponovno potrebuje poseben zakon, ki bi omogočil legalizacijo nedovoljenih 
gradenj. Zadnja večja legalizacija objektov se je v Sloveniji vršila leta 1993 (povzeto po: 
Osnutek predloga zakona o ravnanju z nedovoljenimi gradnjami). 
 
Legalizacija objekta je pridobitev ustreznega dovoljenja (gradbenega dovoljenja), s katerim 
se nelegalno / neskladno zgrajen objekt legalizira. Mogoča je le, če se ugotovi, da je stavba 
zgrajena v skladu z določili prostorskih aktov in da so izpolnjeni pogoji za izdajo gradbenega 
dovoljenja.  
Če je bil objekt ali del objekta zgrajen po letu 1967 brez veljavnega gradbenega dovoljenja, 
je zanj potrebna legalizacija. Za stavbe, zgrajene pred letom 1967, se šteje, da uporabno 
dovoljenje imajo (197. člen ZGO-1)3.  
Postopek legalizacije je enak kot v primeru pridobitve gradbenega dovoljenja za 
novogradnjo. Objekt mora biti skladen s pravilniki, prostorskim načrtom, namensko rabo 
zemljišča itd. (povzeto po: Inpro). Izvesti je treba celoten postopek pridobitve gradbenega 
dovoljenja (izdelati celotno projektno dokumentacijo za pridobitev gradbenega dovoljenja, 
pridobiti vsa potrebna soglasja, plačati komunalni prispevek). Po ZGO-1 mora lastnik 
nedovoljene gradnje plačati nadomestilo za degradacijo in uzurpacijo prostora, ki ga odmeri 
upravna enota v postopku izdaje gradbenega dovoljenja oziroma na podlagi inšpekcijske 
odločbe. 
Novelirana Uredba o nadomestilu za degradacijo in uzurpacijo prostora (sprejeta januarja 
2014) je določila novo višino nadomestil, ki jih morajo plačati lastniki nedovoljenih gradenj. 
Ključna sprememba uredbe je dvig vrednosti točke s štirih na osem evrov. "Osnovni cilj je, da 
nezakonito ravnanje, kar črna gradnja je, ne sme biti cenejše od gradnje po legalni poti". 
Uredba poleg tega uvaja spodnjo in zgornjo mejo nadomestila. Najnižja možna vrednost je 
320 evrov za enostavne in nezahtevne objekte, 640 evrov za manj zahtevne objekte in 1.600 
evrov za zahtevne objekte. Zgornja meja za enostavne in nezahtevne objekte znaša 8.000 
evrov, za manj zahtevne objekte pa 24.000 evrov (za zahtevne objekte zgornja meja ni 
postavljena) (povzeto po: Finance, spletna stran). 
Lastnik nedovoljene gradnje mora plačati tudi druge morebitne prispevke in kazni (npr. 
odškodnino zaradi spremembe namembnosti kmetijskega zemljišča, kadar gre za gradnjo na 
kmetijskem zemljišču). 
 
Pristojni gradbeni inšpektor lahko za nelegalne zgradbe odredi, da se gradnja takoj ustavi ter 
da se zgrajeni objekt v določenem roku na stroške inšpekcijskega zavezanca odstrani, 

                                                
3 197. člen - Uporabno dovoljenje 
Šteje se, da imajo uporabno dovoljenje: 
1.     vse stavbe, ki so bile zgrajene pred 31. decembrom 1967 in poslovni prostori v njih, ki so z dnem 
uveljavitve tega zakona v uporabi, če se jim namembnost po navedenem datumu ni bistveno 
spremenila in so zemljišča, na katerih so zgrajene, z dnem uveljavitve tega zakona na predpisani 
način evidentirana v zemljiškem katastru, 
2.     objekti gospodarske javne infrastrukture, ki so bili zgrajeni pred 25. junijem 1991, če so z dnem 
uveljavitve tega zakona na predpisani način evidentirani v skladu z zakonom o katastru komunalnih 
naprav in 
3.     vse enostanovanjske stavbe, ki so bile zgrajene na podlagi gradbenega dovoljenja in so z dnem 
uveljavitve tega zakona v uporabi ter na predpisan način evidentirane v zemljiškem katastru (ZGO-1). 
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vzpostavi prejšnje stanje ali drugače sanira, če vzpostavitev v prejšnje stanje ni možna (152. 
člen ZGO-1). 
 
Za kršitve je poleg inšpekcijskih ukrepov predvidena tudi denarna kazen. Višina je odvisna 
od vrste in obsega nedovoljene gradnje. 
Z globo za nelegalne gradnje od 30.000 do 80.000 evrov se za prekršek kaznuje pravna 
oseba, samostojni podjetnik posameznik in posameznik, ki samostojno opravlja dejavnost, 
za gradnjo brez gradbenega dovoljenja, za katero je predpisano gradbeno dovoljenje, ali za 
izvajanje del, ki so v zvezi s spremembo namembnosti in za katera bi bilo treba pridobiti 
gradbeno dovoljenje. Odgovorna oseba pravne osebe se kaznuje z globo od 1.500 do 4.000 
evrov, posameznik z globo od 500 do 1.200 evrov (179. člen ZGO-1).  
Z globo za neskladne gradnje od 8.000 do 30.000 evrov se kaznuje pravna oseba, 
samostojni podjetnik posameznik in posameznik, ki samostojno opravlja dejavnost. 
Odgovorna oseba pravne osebe se kaznuje z globo od 800 do 3.000 evrov, posameznik pa z 
globo od 500 do 1.200 evrov (180. člen ZGO-1). 
 
Načrtovan je bil sprejem posebnega zakona o ravnanju z nedovoljenimi gradnjami, ki bi 
omogočil legalizacijo nedovoljenih gradenj s cilji, da se: 
- omogoči legalizacija neproblematičnih objektov, ki ne degradirajo prostora tako, da bi bile 

kršene ustavnopravne vrednote (npr. zdravo življenjsko okolje, smotrna raba zemljišč, 
pravica do zasebne lastnine itd.), 

- legalizira čim večje število neproblematičnih objektov in da se s tem zmanjša tudi pripad 
inšpekcijskih zadev, kar bi razbremenilo nadzor na terenu in nad izvajanjem zakonodaje, 

- nedovoljene gradnje ustrezno evidentirajo in da se zagotovi možnost ureditve 
dokumentacije, 

- določi jasen postopek in pogoje, pod katerimi je nedovoljeno gradnjo možno oz. ni možno 
legalizirati,  

- zagotovi plačilo vseh dajatev in kazni (povzeto po: Osnutek predloga zakona). 
 
Osnutek predloga zakona o ravnanju z nedovoljenimi gradnjami je bil v javni razpravi 
spomladi 2014, vendar po informacijah Ministrstva za okolje in prostor vprašanje legalizacije 
nedovoljenih gradenj ne bo urejeno s posebnim zakonom, temveč bodo rešitve na to temo 
vgrajene v nov gradbeni zakon (povzeto po: Delo, spletna stran).  
Osnutek zakona je predvideval, da bi se pod posebnimi pogoji omogočila legalizacija 
neproblematičnih objektov. Stavbe bi lahko delno odstopale od veljavnih prostorskih aktov, 
še posebno z vidika oblikovanja, kot npr. velikost, višina in oblika stavbe. Strokovna komisija 
bi ocenjevala ali je to odstopanje še v sprejemljivih mejah. Še lažje bi bilo legalizirati 
nelegalne stavbe, ki so starejše od trideset let. Če bi lastnik lahko dokazal, da je ta stavba v 
tem času obstajala v nespremenjeni obliki, enaki velikosti in namembnosti, bi mu bila 
omogočena izjemna izdaja gradbenega dovoljenja brez preverjanja drugih pogojev. (povzeto 
po: Finance, Razkrivamo, spletna stran). Stavba bi po opravljenem evidentiranju postala že 
legalna. Gradbenega dovoljenja tako ne bi bilo treba pridobivati. Večjo možnost legalizacije 
je osnutek zakona predvideval še z možnostjo, da se legalizira stavbo tudi po zakonih, ki 
niso več v veljavi, to je po določilih zakonov, ki so veljali kadarkoli v času, ko je stavba že 
stala. Rešitve predlaganega osnutka zakona ne bi pomenile hitrejšega in preprostejšega 
postopka legalizacije, temveč večjo uspešnost legalizacije stavb. Posebno tistih stavb, ki so 
upoštevale kadarkoli veljavne prostorske akte in gradbeno zakonodajo (povzeto po: Črne 
gradnje, spletna stran). S sistemskim zakonom za legalizacijo črnih gradenj se je nameravalo 
preprečiti t.i. periodično legalizacijo oziroma ponovne amnestije in tudi povečati globe za 
črne gradnje (povzeto po: Mnenje k Predlogu zakona). 
 
Spomladi 2015 je začela veljati tudi novela Zakona o graditvi objektov (ZGO-1F), s katero se 
odlog izvršitve inšpekcijskih odločb o rušenju nekaterih nedovoljenih gradenj podaljšuje na 
pet let. S podaljšanjem moratorija na rušenje črnih gradenj bo tako lažje urediti vse potrebno 
za legalizacijo ali zagotovitev nadomestnega objekta (povzeto po: STA, spletna stran). 
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2 PRIKAZ UREDITVE LEGALIZACIJE ČRNIH GRADENJ V DRUGIH DRŽAVAH 
ČLANICAH EU 
 
 
2.1 Avstrija 
 
Na področju graditve na zvezni ravni obstaja več zakonov, ki se predvsem ukvarjajo z 
urejanjem naselij, graditvijo stanovanjskih objektov in gradnjo nasploh, ter posamezni zakoni 
na posebnih področjih. Podrobnejše urejanje je prepuščeno zakonodaji posameznih dežel. 
 
Občine sprejemajo načrte rabe zemljišč, ki opredelijo zazidljiva območja, prometna območja 
in nezazidana območja ter zazidalne načrte, ki morajo dosledno upoštevati vsebino načrtov 
rabe zemljišč, z njimi pa opredelijo konkretne pogoje, ki morajo biti pri gradnjah izpolnjeni. 
 
Zakon o graditvi (Bauordnung) pozna gradbeno dovoljenje (Baubewilligung), dovoljenje za 
rušenje in uporabno dovoljenje. Gradbeno dovoljenje se zahteva za vse nove gradnje, 
prizidave in prezidave, spremembo namembnosti objekta, ograje med sosednjimi zemljišči ali 
javnimi površinami do določene višine, postavitev naprav za kurjavo z oljem, za parkirišča 
avtodomov, prikolic za daljši čas zunaj javnih parkirišč in podobno. Izjeme, za katere 
zadostuje zgolj prijava del, pa so predvidene za novogradnje manjših stavb z določeno 
površino, če so izpolnjeni vsi pogoji za gradnjo. Pred pridobitvijo gradbenega dovoljenja 
lahko vlagatelj pri pristojnem organu pridobi predhodno informacijo o zazidljivosti zemljišča 
ter podlage za zazidavo v določenem območju za konkreten primer. Prvostopenjski organ za 
izdajo dovoljenja je v občinah župan oziroma v mestih mestni svet, na drugi stopnji občinski 
svet v občinah, v mestih pa prizivna komisija. 
Gradbeno dovoljenje se izda, če so izpolnjeni vsi pogoji za izdajo po zakonu in če je gradnja 
predvidena v načrtu rabe zemljišč oziroma če ne nasprotuje zazidalnemu načrtu, zazidalnim 
smernicam in značilnostim naselja ter drugim krajinskim značilnostim. Ko prejme pristojni 
organ prošnjo za gradbeno dovoljenje, mora najprej opraviti (v določenem roku) komisijski 
ogled na kraju samem, zaslišati vse interesente, zlasti vse sosede, in poslati predmet v 
mnenje pristojnemu svetu, ponavadi je to pristojni gradbeni odbor. Na razpravi oziroma 
komisijskem ogledu poskuša rešiti pristojna komisija pripombe zasebnopravnega značaja s 
poravnavo, in če ne uspe, napoti prizadete stranke na redno sodišče. Na podlagi zaključkov 
razprave in mnenja pristojnega sveta izda pristojni organ ustrezno odločbo (povzeto po: 
Predlog za obravnavo Zakona o spremembah in dopolnitvah Zakona o graditvi objektov). 
 
Deželni zbori nekaterih avstrijskih dežel so v 90-tih letih, zaradi velikega števila nezakonitih 
gradenj na zelenih in zazidalnih površinah, sprejeli tako imenovano amnestijo 
(Schwarzbauten Amnestieregelungen) (povzeto po: Bauordnung und Baupraxis, spletna 
stran). Po tem ukrepu je število črnih gradenj še naraslo (povzeto po: Kurier, spletna stran). 
Za manjši del zadev, povezanih s črnimi gradnjami, se išče rešitev na ustavnem sodišču 
(tega je od 400 do 500 primerov letno) (povzeto po: Kurier, spletna stran, Odgovor Urada 
Varuha človekovih pravic (Volksanwaltschaft), december 2015). Ustavno sodišče ne 
izključuje možnosti, da se brez soglasja zgrajeno gradnjo naknadno odobri, če je bila ta vsaj 
v času gradnje, dokončanja ali spremembe uporabe skladna z zavezujočim prostorskim 
načrtom (Odgovor Urada Varuha človekovih pravic, december 2015). 
 
Glede obstoječih objektov, ki jih ni možno legalizirati po rednem postopku, vsebujejo nekateri 
deželni zakoni določbe, ki to urejajo. To so na primer: 
- Gradbeni zakon za Dunaj (Bauordnung für Wien), in sicer 71.a člen o dovoljenju za 

zgradbe daljšega obstoja in 71.b člen o posebnih dovoljenjih za zgradbe zgrajene pred 
letom 1997, 

- Gradbeni zakon za Koroško (Kärntner Bauordnung), in sicer 54. člen o zakonitem stanju 
zgradbe,  
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- Gradbeni zakon za Štajersko (Steiermärkisches Baugesetz), in sicer 40. člen o 
zakonitem stanju zgradbe (Odgovor Urada Varuha človekovih pravic, december 2015). 

 
Gradbeni zakon za Dunaj tako omogoča legalizacijo vseh obstoječih objektov (ali njihovih 
delov), ki so starejši od 30 let in nimajo gradbenega dovoljenja ter jih ni mogoče legalizirati 
po drugih določbah zakona. Za takšen objekt se po zakonu šteje, da ima pravnomočno 
gradbeno dovoljenje, vendar pod pogojem, da lastnik vloži zahtevo pri pristojnem organu, 
dokaže predpisani časovni obstoj objekta, predloži enake (popolne) načrte, kot se zahtevajo 
v rednem postopku pridobitve gradbenega dovoljenja, ter soglasje lastnikov zemljišča, na 
katerem objekt stoji. Zakon za te objekte torej izhaja iz domneve, da objekt ima 
pravnomočno gradbeno dovoljenje, pri tem pa izrecno določa možnost, da pristojni organ to 
domnevo kadarkoli naknadno prekliče (pogojno gradbeno dovoljenje). Za postopek mora 
lastnik plačati stroške, ki so odvisni od vrste gradnje (v primeru enostanovanjske stavbe ta 
strošek znaša od 100 do 200 evrov). Zakon predvideva tudi možnost izdaje posebnega 
dovoljenja za objekte (ali dele objektov), ki so bili zgrajeni pred 1. majem 1997 in nimajo 
dovoljenja ter jih ni mogoče legalizirati po drugih določbah zakona, vendar se v takšnem 
dovoljenju lahko določi veljavnost za obdobje največ 10 let. O posebnem dovoljenju odloči 
posebna gradbena komisija stvarno pristojnega upravnega okraja. Sam ugotovitveni 
postopek pa vodi občinski urad, kateremu je treba podati tudi zahtevo za izdajo dovoljenja. 
Po končanju ugotovitvenega postopka mora občina zahtevo s celotno dokumentacijo 
posredovati gradbeni komisiji na upravnem okraju. Zahtevi za izdajo posebnega dovoljenja je 
treba predložiti (popolne) načrte, ki so enaki, kot se zahtevajo tudi v rednem postopku 
pridobivanja gradbenega dovoljenja. Posebno dovoljenje se izda na podlagi tehtanja med 
razlogi (javnim interesom oz. koristi) za ohranitev in med razlogi za odstranitev objekta (na 
strani interesov sosedov ali javnega interesa) (povzeto po: Politika reševanja). 
 
Podobne rešitve glede legalizacije obstoječih objektov vsebuje Gradbeni zakon za Koroško 
(v 54. členu). Za gradnje, ki stojijo že najmanj 30 let, za katere je bilo ob času gradnje 
potrebno gradbeno dovoljenje, a ni bilo pridobljeno, se ob pogoju, da je v tem času zgradba 
obstajala v gradbeno nespremenjeni obliki, domneva, da gradbeno dovoljenje ima (ker ni 
možno ugotoviti, ali je zgradba ustrezala takratnim zakonskim zahtevam). Te zgradbe se 
lahko torej legalizirajo tudi, če niso ustrezale zakonodaji ob svojem nastanku (povzeto po: 
odgovor Urada Varuha človekovih pravic, januar 2016). Lastnik mora vložiti vlogo za 
ugotovitev zakonitega stanja take zgradbe.  
Iz občine Železna kapla – Bela smo prejeli odgovor, da zaradi aktivne politike proti črnim 
gradnjam le-teh v njihovi občini skoraj ni več, ter da se posledično skoraj nikoli ne ukvarjajo s 
postopkom legalizacije. Če bi do takega postopka prišlo, bi se starejše gradnje nad 30 let 
dalo legalizirati v skladu z zakonsko možnostjo. Pri novogradnji brez gradbenega dovoljenja 
bi bil postopek ta, da se graditelja pozove, da v določenem roku vloži vlogo za gradbeno 
dovoljenje, po preverbi predloženih dokumentov se ugotovi, ali je za zgradbo gradbeno 
dovoljenje možno izdati. Če je možno, se pristopi k izdaji gradbenega dovoljenja. Če ni 
možno, je treba v določenem roku vzpostaviti zakonito stanje (rušenje) (povzeto po: odgovor 
občine).  
 
Gradbeni zakon za Štajersko določa podobno možnost, in sicer za zgradbe, zgrajene pred 
letom 1969. Za zgradbe, zgrajene med leti 1969 in 1984, pa je treba v ugotovitvenem 
postopku ob predložitvi projektne dokumentacije dokazati, da so v času nastanka ustrezale 
takratni zakonodaji. Poleg tega so potrebna soglasja vseh sosedov. Takšen postopek je 
zahteven (odgovor Urada Varuha človekovih pravic, januar 2016). 
 
V gradbenem zakonu za Dunaj je predvidena globa v višini do 21.000 evrov za gradnje brez 
gradbenega dovoljenja (v 135. členu). Poleg tega, če gradnje niso prostovoljno odstranjene, 
organi izdajo odredbo o odstranitvi, v kateri je določen rok za odstranitev. Če se odstranitev 
ne izvede v tem roku, občinska služba odredi odstranitev na stroške lastnika. Lastniki se 
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lahko pritožijo na višje sodišče. Izvršba pa je možna samo v primeru, da je bilo dokončno 
odločeno, da zgradba nima pravnih možnosti za legalizacijo (povzeto po: ECPRD 1872). 
 
 
2.2 Francija 
 

Področje gradenj v Franciji ureja urbanistični zakonik (Code de l’urbanisme, v nadaljevanju 
CU). Gradbeno dovoljenje se imenuje permis de construire, za legalizacijo ilegalnih gradenj 
se uporablja izraz régularisation. Predhodna priglasitev gradbenih del (déclaration préalable 
de travaux) pa je dokument, potreben v postopku gradnje manj pomembnih objektov.  

Posebnega zakona, ki bi urejal področje legalizacije nedovoljenih gradenj, v Franciji nimajo.  

Gradbeno dovoljenje je na splošno obvezno pri vseh pomembnejših gradbenih delih, 
vključno z individualnimi hišami. Navedeno velja tako v primeru novih gradenj kot tudi v 
primeru razširitve obstoječih. Gradbeno dovoljenje izda županstvo (mairie) v obliki občinske 
odločbe (arrêté municipal)  (povzeto po Service–Public: Permis de construire, spletna stran).   

Predhodna priglasitev gradbenih del je na splošno obvezna za manj pomembne gradnje. 
Lahko gre za dela na obstoječih gradnjah (npr. garaža, povezana s stanovanjsko hišo) ali za 
novo, ločeno gradnjo (npr. vrtna uta). Za ugotovitev, ali je potrebno gradbeno dovoljenje ali 
predhodna priglasitev gradbenih del, je v številnih primerih odločilna tudi površina in 
prostorska umestitev načrtovane gradnje. Če se županstvo strinja s priglasitvijo, ima 
posameznik določen rok, da izvede načrtovano gradnjo (povzeto po Service–Public: 
Déclaration préalable de travaux, spletna stran). 

V členu R421-2 CU so izrecno določeni tudi primeri, ko za posamezne gradnje ni potrebno 
niti gradbeno dovoljenje niti predhodna priglasitev gradbenih del. V ta okvir npr. spadajo 
bazeni s površino do vključno 10 m2, ograje ali sončni kolektorji do določene površine. 
 
V zvezi z legalizacijo nelegalno zgrajenih objektov naj omenimo, da je na to temo poslanka 
Marie-Jo Zimmermann v letu 2013 zastavila poslansko vprašanje ministrici za teritorialno 
enakopravnost in stanovanjske zadeve. Iz odgovora ministrice med drugim izhaja naslednje:   
- Prošnja za legalizacijo se lahko vloži na županstvu tako v primeru, ko dela niso bila 

opravljena v skladu z gradbenim dovoljenjem, kot tudi v primeru, ko izvajalec pred 
začetkom gradnje sploh ni zaprosil za izdajo gradbenega dovoljenja.  

- Na splošno se lahko gradbeno dovoljenje izda z namenom legalizacije že izvršenih del, 
vendar pod pogojem, da so izvedena dela v skladu z določbami predpisov, veljavnih v 
času izdaje dovoljenja. V nasprotnem primeru legalizacija ni mogoča. Tako je že v letu 
1969 odločil francoski Državni svet (Conseil d’Etat).4  

- Pristojni organi opravijo postopek preiskave posameznega primera v skladu s splošnimi 
pravnimi pravili. Postopek legalizacije je sicer enak kot za izdajo gradbenega dovoljenja. 

- Kadar legalizacija ni mogoča, je treba dejansko stanje uskladiti s predpisi, nespoštovanje 
tega pravila pa lahko privede do kazenskega sankcioniranja v skladu z določbami CU.  

- V primeru, ko se zahteva izdaja spreminjevalnega dovoljenja (permis modificatif), torej ko 
je gradbeno dovoljenje že bilo izdano, vendar je bila gradnja izvedena v neskladju z njim, 
se lahko do dokončne legalizacije izvajajo samo manjša dela v okviru predvidenega 
dovoljenja.  

- Opisani postopek legalizacije pa ne pride v poštev, kadar gre za predhodno priglasitev 
gradbenih del; v tem primeru je treba vložiti novo priglasitev (Assemblée nationale, 
14ème législature, Question N° 35634, spletna stran).   

 

                                                
4 Številka odločitve N° 72045; Državni svet je sicer najvišji organ upravnega sodstva, obenem pa je 
tudi posvetovalni organ francoske vlade.     



 

10 
 

Državni svet5 je 1. oktobra 2015 odločil, da je spreminjevalno dovoljenje mogoče izdati samo 
v primeru, ko dela še niso bila dokončana.  
 
V členih L600-1 do L600-12 CU so določena pravila za ravnanje v spornih zadevah na 
področju gradbeništva. Tako je v členih L600-5 in L600-5-1 določeno, da lahko sodnik 
upravnega sodišča, ki odloča o ugotovljeni gradnji v nasprotju z gradbenim dovoljenjem 
oziroma o neustreznosti samega gradbenega dovoljenja, deloma omeji okvir izreka 
razveljavitvene odločbe in odredi rok, v katerem lahko nosilec gradbenega dovoljenja 
zahteva legalizacijo gradnje. To lahko stori v primeru, če ugotovi, da kršitev zadeva samo del 
projekta, ki se ga nato lahko legalizira s spreminjevalnim dovoljenjem. Če sam sodnik tega 
ne more ugotoviti, počaka s svojo odločitvijo do same legalizacije oziroma izdaje 
spreminjevalnega dovoljenja, za kar tudi določi primeren rok. V primeru, da upravno sodišče 
razveljavi gradbeno dovoljenje zaradi nezmožnosti legalizacije, se lahko v skladu s členom 
L600-6 odredi rušenje zadevnega objekta. Rušenje se sicer izvaja pod pogoji iz člena L480-
13 CU, kar mdr. pomeni, da se izvaja tudi v primerih, ko ji bilo že izdano gradbeno dovoljenje 
kasneje razveljavljeno. V navedenih členih CU je urejeno tudi rušenje v primerih, ko sploh ni 
bilo ustrezne gradbene dokumentacije.  
 
Po zadnji spremembi CU iz avgusta 2015 (z zakonom št. 2015-990, poimenovanem Loi 
Macron) pa je za rušenje dodan še poseben pogoj, namreč da se nelegalna gradnja nahaja 
na naravovarstveno zaščitenem območju (povzeto po odgovoru, prejetem s strani 
Assemblée nationale).  
 
Rušenje se lahko odredi tudi v okviru kazenskega postopka. V členu L480-5 CU določa, da 
kazenski sodnik po pregledu dokumentacije oziroma po zaslišanju župana ali druge pristojne 
osebe bodisi odredi, da se mora gradnja legalizirati, če je to mogoče, ali pa odredi njeno 
rušenje. 
 
Glede na odgovor, prejet s strani Assemblée nationale, so primeri rušenja nelegalnih gradenj 
v Franciji redki. 
 
V zvezi z legalizacijo je treba omeniti še pomembno spremembo CU, ki je pričela veljati 1. 
januarja 2016: prenehal je namreč veljati njegov člen L111-12, ki je prej določal, da 
legalizacije tudi po 10 letih ni mogoče izvesti, če gradbeno dovoljenje sploh ni bilo izdano. 
Navedeno pomeni, da ob izpolnjevanju ostalih pogojev ni več absolutnih ovir za legalizacijo 
gradenj, za katere že v začetku ni bilo gradbenega dovoljenja.  
 
Francosko vrhovno sodišče (Cour de cassation) je v letu 1981 sprejelo stališče, da izvedena 
legalizacija ne pomeni odpustitve kazni, predvidenih v členu L480-4 CU (Cour de Cassation, 
Chambre criminelle, du 2 octobre 1981, 80-94.295, spletna stran). Kazni v navedenem členu 
se gibljejo v razponu od 1.200 do 300.000 evrov oziroma v primeru povratništva zaporna 
kazen lahko traja do šest mesecev.   
 
 
2.3 Italija 
 
Področje graditve objektov celovito ureja predsedniška uredba iz leta 2001 (Decreto del 
Presidente della Repubblica 6 giugno 2001, n. 380; Testo unico delle disposizioni legislative 
e regolamentari in materia edilizia. (Testo A)). V 10. členu in naslednjih je opredeljeno 
gradbeno dovoljenje (permesso di costruire). V 22. členu in naslednjih pa je opredeljeno 
potrjeno obvestilo o pričetku dejavnosti (segnalazione certificata di inizio attività (S.C.I.A.)), ki 
je v precejšnji meri nadomestilo prejšnjo priglasitev začetka del (Denuncia di inizio attività in 
edilizia (D.I.A)); v obeh primerih gre za dokumenta v zvezi z izvajanjem manj pomembnih 

                                                
5 Številka odločitve N° 374338. 
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gradbenih del. Vsaka dežela ima poseben zakon s področja prostorskega urejanja, ki med 
drugim vsebuje določbe glede dovoljenj v zvezi z gradnjami. Sicer pa je to področje urejeno 
tudi z občinskimi predpisi, in tudi dovoljenja izdajajo lokalni oblastni organi.  
 
V Italiji nimajo posebnega zakona, ki bi sistemsko urejal področje legalizacije črnih gradenj. 
Sama legalizacija je opredeljena v navedeni predsedniški uredbi, poseben postopek za 
legalizacijo, ki bi se razlikoval od postopka izdaje dovoljenja, pa ni predpisan.  
 
Glede legalizacije je v italijanskem pravnem izrazoslovju uporabljan izraz »sanatoria« 
oziroma »sanatoria edilizia«, v praksi pa prihaja do mešanja z izrazom »condono« oziroma 
»condono edilizio«, ki v bistvu pomeni oprostitev. Legalizacija je upravni postopek, določen v 
veljavni urbanistični zakonodaji, oprostitev pa ni legalizacija in se določi s posebnimi zakoni; 
do sedaj so bile v Italiji tri take generalne oprostitve, in sicer v letih 1985, 1994 in 2003. 
Veljale so samo v omejenem časovnem obdobju. Oprostitev je pomenila tudi spregled 
kaznivega dejanja, povezanega z nedovoljeno gradnjo. Osebe, ki so jih oprostitve zadevale, 
pa so morale nakazati določene zneske tako občinam kot tudi v državni proračun.  
V 36. členu zgoraj navedene predsedniške uredbe je urejen postopek legalizacije 
(»sanatoria«), in sicer se v tem primeru izda gradbeno dovoljenje za legalizacijo (»Permesso 
di costruire in sanatoria«). To dovoljenje se izda v primeru, če je bila gradnja izvedena brez 
dovoljenja ali v neskladju z njim, vendar pa je kljub temu v normalnih pogojih dopustna. 
Osnovni pogoj za izdajo dovoljenja je, da obstaja t.i. dvojna skladnost z gradbenimi predpisi: 
tako v času nedovoljene gradnje kot tudi v času vložitve zahteve za legalizacijo (povzeto po 
Lavorincasa.it, spletna stran). 
 
Konkreten primer izdaje gradbenega dovoljenja za legalizacijo je, ko npr. posameznik zgradi 
stavbo drugače, kot je bilo določeno v gradbenem dovoljenju, pri čemer površino stavbe 
razširi za nekaj metrov. Čez nekaj let hoče pred prodajo stavbe urediti stanje v urbanističnem 
smislu in vloži zahtevo za legalizacijo. Ker pa je bil v vmesnem času v njegovi občini sprejet 
nov urbanistični načrt (piano regolatore), se legalizacija dovoli oziroma se gradbeno 
dovoljenje za legalizacijo izda v primeru, če tudi ta novi urbanistični načrt dovoljuje enako 
prostorsko povečanje, kot je bilo to mogoče v času dejanske graditve (povzeto po 
Lavorincasa.it, spletna stran).  
 
Gradnja brez dovoljenja oziroma v neskladju z njim ima za posledico plačilo globe, običajno v 
višini dvakratnega zneska prispevka, potrebnega za izdajo gradbenega dovoljenja. Če tega 
zneska ni mogoče izračunati, znaša ta globa minimalno 516 evrov. Legalizacijo je mogoče 
zahtevati tudi v primeru manj pomembnih gradbenih del, torej kadar gre za zgoraj navedeno 
potrjeno obvestilo o pričetku dejavnosti (S.C.I.A.), in to v primeru, ko so bila dela že izvedena 
brez navedenega obvestila ali pa so še v teku. Enako velja za izjavo o pričetku del 
(comunicazione di inizio lavori asseverata – C.I.L.A.), ki se npr. nanaša na redna 
vzdrževalna dela v stanovanju. Tudi v teh primerih se plača globa; ta znaša najmanj 1.000 
evrov za dela, izvedena brez izjave o pričetku del (C.I.L.A), če pa so dela še v teku in je 
posameznik legalizacijo zahteval prostovoljno, se višina globe zmanjša na eno tretjino 
navedene vsote. V primeru, da posameznik prostovoljno zahteva legalizacijo v primeru 
potrjenega obvestila o pričetku dejavnosti (S.C.I.A.) in so dela še v teku, pa znaša globa 516 
evrov. Posamezne dežele lahko vse navedene zneske tudi povečajo (povzeto po 
Lavorincasa.it, spletna stran). 
 
Kot primer urejanja problematike legalizacije črnih gradenj na lokalnem nivoju predstavljamo 
Občinski gradbeni pravilnik Občine Savogna d'Isonco – Sovodnje ob Soči.  
 
V 49. členu pravilnika je glede legalizacije določeno, da lahko v primerih, ko so bila dela 
opravljena brez gradbenega dovoljenja, v neskladju z njim, z bistvenimi spremembami, brez 
priglasitve začetka del namesto dovoljenja ali v neskladju s priglasitvijo, odgovorna oseba za 
črno gradnjo ali sedanji lastnik (do poteka roka za preverjanje izpolnjevanja pogojev oz. za 
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sodni pregon) pridobi dovoljenje za legalizacijo. To je mogoče, če je poseg v skladu z 
urbanistično in gradbeno ureditvijo, in sicer tako v trenutku uresničitve posega kot tudi v 
trenutku predložitve vloge za izdajo gradbenega dovoljenja za legalizacijo. Plača se globa, ki 
ne more biti nižja od 1.000 evrov. Če vodilni uslužbenec ali vodja tehničnega urada v občini 
ne izda obrazložene odločbe o vlogi v 90 dneh, se šteje, da je prošnja za legalizacijo 
zavrnjena (povzeto po Občinskem gradbenem pravilniku Občine Savogna d'Isonco – 
Sovodnje ob Soči).   
 
Če gradnje ni mogoče legalizirati, se odredi njena odstranitev ali rušenje. V 43. členu 
navedeni pravilnik določa, da v tem primeru vodilni uslužbenec ali vodja tehničnega urada v 
občini odredi lastniku in odgovornemu za črno gradnjo rušenje s ponovno vzpostavitvijo 
prejšnjega stanja v roku, ki ne sme presegati 90 dni. V primeru neizpolnitve izvede 
odstranitev ali rušenje s ponovno vzpostavitvijo prejšnjega stanja občina sama, in to na 
stroške odgovornega za črno gradnjo. V tem primeru se ne plača globa (najmanj 1.000 
evrov), ki bi se plačala, če bi prišlo do legalizacije (povzeto po Občinskem gradbenem 
pravilniku Občine Savogna d'Isonco – Sovodnje ob Soči).  
 
 
2.4 Nemčija 
 
Na področju graditve je na zvezni ravni sprejet Zvezni gradbeni zakon (Baugesetzbuch, 
BauGB). Natančnejša zakonodajna ureditev je v pristojnosti posameznih dežel. Način in 
pogoje za izdajo gradbenih dovoljenj urejajo določbe zveznega Vzorčnega gradbenega reda 
(Musterbauordnung, MBO).  
Gradbeno dovoljenje je kombinacija prostorskega in gradbenega dovoljenja in se zahteva za 
vse gradbene aktivnosti, razen manjših del, kar podrobneje določijo deželne zakonodaje. Za 
določene gradnje, ki so znotraj zazidalnega načrta oziroma podrobnega prostorskega plana, 
zadostuje zgolj prijava začetka del.  
Gradnja se dovoli, če je nameravana gradnja skladna z zazidalnim načrtom (v že obstoječih 
zazidanih območjih brez zazidalnega načrta), če se nameravana gradnja sklada z 
značilnostmi bližnje okolice in je zagotovljena opremljenost zemljišča, zunaj naselij pa samo, 
če gre za gradnjo, ki se nanaša na kmetijstvo ali gozdarsko dejavnost ali če se umešča iz 
kakšnih drugih posebnih razlogov (povzeto po: Predlog za obravnavo Zakona o spremembah 
in dopolnitvah Zakona o graditvi objektov). 
 
Če se za gradnjo stavb potrebno gradbeno dovoljenje ne pridobi in se stavba zgradi brez 
dovoljenja, je to nezakonito in govorimo o črni gradnji (Schwarzbau). Črna gradnja je 
gradnja, ki ne izpolnjuje formalnih in/ali vsebinskih zakonskih zahtev. Gradbeni organi morajo 
v tem primeru vzpostaviti zakonito stanje. To lahko storijo bodisi z odstranitvijo gradnje ali pa 
z naknadno izdajo gradbenega dovoljenja ter legalizacijo. Problem legalizacije je, da se 
gradbeno dovoljenje lahko dodeli načeloma le, če je stavba v skladu s trenutno veljavno 
gradbeno zakonodajo, kar pa pogosto ni. Ponekod zadostuje, da je zgradba v času svojega 
obstoja ustrezala takratni zakonodaji. Vendar mora lastnik to dokazati, kar je pri starejših 
stavbah zelo težko (povzeto po: odgovor Haus & Grund 18. 1. 2016). 
 
Naknadni postopek pridobivanja gradbenega dovoljenja oziroma legalizacija gradnje je 
enak rednemu postopku pridobivanja gradbenega dovoljenja. Upravnemu organu je treba 
predložiti enake podlage in dokazila kot pri rednem postopku. Pri naknadnem postopku ima 
upravni organ višje stroške s preverjanjem dokazil, kar se lahko odraža tudi v višjih stroških 
za vlagatelja. Postopek naknadnega pridobivanja gradbenega dovoljenja je tako še bolj 
zahteven kot redni postopek, še posebno ko gre za starejše zgradbe (povzeto po: odgovor 
Haus & Grund 13. 1. 2016). 
 
Glede legalizacije je možno povzeti, da če gradnja ustreza vsebinskim zahtevam gradbenih 
in prostorskih predpisov, možnost legalizacije obstaja. Če projekt ne zadovoljuje zakonsko 
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predpisanih vsebinskih zahtev, ima pristojni gradbeni organ (inšpekcijski organ ali občina) 
diskrecijsko pravico v zvezi z odločanjem o legalizaciji gradnje (povzeto po: odgovor 
Ministrstva). Zgoraj navedena zvezna zakona (BauGB in MBO) glede legalizacije določata 
naslednje: 
  
Kršitev formalnih zahtev 
Gradnja je lahko nelegalna vsebinsko ali formalno. Vsebinsko nelegalna gradnja je gradnja, 
ki ne izpolnjuje zahtev gradbene zakonodaje (npr. glede višine, odmikov od meje, statike, 
spomeniške zaščite, namena gradnje) in nima gradbenega dovoljenja.  
Formalno nelegalna gradnja je gradnja, ki zahteve gradbene zakonodaje izpolnjuje, a nima 
gradbenega dovoljenja v skladu s 72. členom MBO (npr. sprememba mansarde v bivalno 
površino) (povzeto po: odgovor Ministrstva, Welt.de, spletna stran, Baumarkt, spletna stran). 
Formalno nelegalno gradnjo je možno naknadno legalizirati, in sicer na podlagi naknadne 
vloge in izdaje gradbenega dovoljenja. Pristojni gradbeni upravni organ lahko izreče globo, ni 
pa nujno. Globe na zvezni ravni niso zakonsko opredeljene (povzeto po: Welt.de, spletna 
stran). 
Če gre za vsebinsko nelegalno gradnjo, so možni razni ukrepi, vključno z odstranitvijo 
gradnje z ali brez globe. Sama odsotnost gradbenega dovoljenja pa ne more biti zadosten 
razlog za odstranitev gradnje (povzeto po: odgovor Ministrstva). 
 
Izjema, oprostitev in odstopanje 
Zakon predvideva možnost legalizacije tudi za vsebinsko nelegalne zgradbe, in sicer če gre 
za izjemo (31. člen, prvi odstavek BauGB), oprostitev (31. člen, drugi odstavek BauGB) in 
odstopanje (67. člen MBO).  
Izjema (Ausnahme): lahko se dovolijo takšne izjeme od določil zazidalnega načrta, ki so po 
naravi in obsegu v njem izrecno predvidene. 
Oprostitev (Befreiung): oprostitev od določil zazidalnega načrta je izjemoma možna, če je v 
osnovi skladna z namenom načrta (npr. objekti javnega dobra idr.) in kjer je, ob upoštevanju 
interesov sosedov, tak odklon združljiv z javnimi interesi. 
Odstopanje (Abweichung): gradbeni upravni organ lahko odobri odstopanje, če presodi, da je 
združljivo s sosedskimi in javnimi interesi, ter da zgradba ne odstopa od tehničnih zahtev. 
Če so izpolnjeni pogoji (ob predložitvi dokazov) za izjemo, oprostitev ali odstopanje, je 
legalizacija možna po diskrecijski odločitvi6 (Ermessensentscheidung) pristojnega 
gradbenega organa in/ali občine. Vložiti je treba pisno vlogo in jo utemeljiti. Pri tem ima 
vlagatelj enkratno pravico do odločbe. Pri odločanju se upoštevata načeli sorazmernosti in 
enakega obravnavanja vlog. 
 
Prilagoditev gradbenega načrta 
Tudi če gradnja ne ustreza zahtevam gradbene zakonodaje, obstajajo določene možnosti, da 
občina tako gradnjo legalizira. Če gradnja ne ustreza zazidalnemu načrtu, je tega možno 
spremeniti tako, da se gradbeni načrt in zazidalni načrt uskladita. Če zazidalnega načrta ni, 
ga lahko občina naknadno sprejme in s tem ustvari z zakonito stanje. Če se nahaja zgradba 
na primer v že obstoječem zazidanem območju, tudi obstaja možnost naknadne pridobitve 
gradbenega dovoljenja (34. in 35. člen BauGB). 
Na nezazidalnih področjih (35. člen BauGB) lahko občina ustvari pogoje za zakonitost 
gradnje s spremembo namembnosti zemljišča (5. člen BauGB). Sprememba ni mogoča brez 
upoštevanja številnih zahtev gradbene zakonodaje ter upoštevanja javnega interesa pred 
zasebnim. 
V vsakem primeru ima občina diskrecijo pri odločanju v zvezi z sprejemanjem in 
spreminjanjem razvojnih načrtov. Pri tem nimata posebnih pravic niti graditelj niti država. Gre 
predvsem za lokalno politično odločitev, ki je v rokah občinskega sveta in je omejena in 

                                                
6 Diskrecijska pravica ali prosti preudarek je pravica upravnega organa, da pri izdajanju upravnih aktov 
izmed dveh ali več možnih alternativ izbere tisto, ki se mu zdi najbolj primerna (Srdić, Miljković, 1979: 
1310).  
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nadzorovana samo z na široko opredeljenim pravnim okvirom (povzeto po: odgovor 
Ministrstva in Welt.de, spletna stran). 
  
Dopustitev (Duldung) 
Če za gradnjo ni možno pridobiti gradbenega dovoljenja pod nobenim od zgoraj naštetih 
pogojev (ne ustreza pogojem gradbene zakonodaje, je ni možno opredeliti kot izjemo, 
oprostitev ali odstopanje, ni možna sprememba zazidalnega načrta), se lahko gradbeni 
upravni organ odloči, da proti gradnji ne ukrepa. Zakon (80. člen MBO) ne določa zakonske 
obveznosti odstranitve gradenj, ki so bile zgrajene ali spremenjene v nasprotju z zakonodajo, 
tudi o tem ima diskrecijsko pravico odločanja upravni organ. Zakon določa samo možnost, da 
lahko ukrepa, to je, da zahteva delno ali celotno odstranitev gradnje. Lahko tudi prepove 
uporabo gradnje. Neukrepanje sicer ne pomeni, da je gradnja legalna; če upravni organ ne 
ukrepa in ne izvaja nobenih ukrepov proti črni gradnji, se lahko postopek legalizacija prične. 
 
Črne gradnje so v Nemčiji sankcionirane z visokimi denarnimi kaznimi. Inšpektorji pri iskanju 
črnih gradenj uporabljajo tako zračne posnetke kot tudi spletne aplikacije (kot npr. Google 
Maps). To področje sicer ni urejeno na zvezni ravni, ampak na ravni dežel.  
Tipične sankcije so: 
- prepoved nadaljevanja gradnje (Stilllegungsverfügung) (možna je naknadna legalizacija, 

do tedaj pa nadaljevanje gradnje ni dovoljeno), 
- prepoved uporabe stavbe (Nutzungsuntersagung) (tudi izselitev prebivalcev; v poštev 

pride zlasti v primeru, da je zgradba nevarna za uporabnike), 
- rušenje zgradbe (Abbruchverfügung, Rückbauverfügung) (najstrožji ukrep, dopusten le v 

primeru, da ne obstaja dovoljenje za gradnjo stavbe in se ga tudi ne da pridobiti), 
- globa (neodvisno od prej naštetih ukrepov in vzporedno z njimi). 
Stranki v postopku se navadno določi rok za odpravo kršitve, v primeru prekoračitve tega 
roka pa so predpisani naslednji ukrepi:  
- denarna kazen,  
- država poskrbi za izvedbo naložene sankcije na stroške kršitelja, 
- neposredno prisiljenje (zapečatenje prostorov).  
Nemška sodišča v sporih glede najema stavb odsotnost gradbenega dovoljenja obravnavajo 
celo kot bistveno pomanjkljivost, ki najemojemalcu omogoča odpoved najemne pogodbe 
brez odpovednega roka. Taka nepremičnina namreč iz pravnih razlogov ni primerna za 
dogovorjeno uporabo. Odgovornost najemodajalca pa gre celo tako daleč, da mora 
najemodajalec najemojemalcu pokriti tudi stroške selitve in razliko v najemnini. 
Nekatere dežele v primeru naknadnega pridobivanja gradbenega dovoljenja zaračunajo višje 
upravne takse (npr. Severno Porenje-Vestfalija zaračuna trikrat večji znesek kot v primeru 
rednega pridobivanja dovoljenja) (povzeto po: Proti sivi ekonomiji; spletna stran, 
Baumarkt.de, spletna stran; Bauordnungsverfügung, spletna stran). 
 
  
 3 ZAKLJUČEK 
 
V Avstriji nekateri deželni zakoni vsebujejo določbe, ki opredeljujejo možnosti legalizacije že 
obstoječih, starejših zgradb, ki nimajo gradbenega dovoljenja. Postopek legalizacije je 
zahteven in je enak postopku rednega pridobivanja gradbenega dovoljenja. Za zgradbo, 
starejšo od 30 let, na Dunaju gradbeni zakon vzpostavlja domnevo, da pravnomočno 
gradbeno dovoljenje ima, vendar pod pogojem, da lastnik vloži zahtevo pri pristojnem 
organu, dokaže predpisani časovni obstoj zgradbe, predloži enake načrte, kot se zahtevajo v 
rednem postopku, ter soglasje lastnikov zemljišča. Za zgradbe, zgrajene pred 1. majem 
1997, zakon predvideva možnost izdaje posebnega dovoljenja, ki ima veljavnost največ 10 
let. Tudi za to je treba predložiti popolne načrte, ki so enaki, kot se zahtevajo v rednem 
postopku. Podobno določbo za zgradbe starejše od 30 let vsebuje Koroški gradbeni zakon. 
Štajerski gradbeni zakon določa podobno za zgradbe, zgrajene pred letom 1969. Za 
zgradbe, zgrajene med leti 1969 in 1984, pa je treba v ugotovitvenem postopku, ob 
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predložitvi projektne dokumentacije, dokazati, da so v času nastanka ustrezale takratni 
zakonodaji. Za gradnje brez gradbenega dovoljenja so predvidene visoke globe.  
 
Posebnega zakona, ki bi urejal področje legalizacije nedovoljenih gradenj, v Franciji nimajo; 
področje gradenj in tudi samo legalizacijo ureja urbanistični zakonik. Gradbeno dovoljenje se 
lahko izda z namenom legalizacije že izvršenih del, vendar pod pogojem, da so izvedena 
dela v skladu z določbami predpisov, veljavnih v času izdaje dovoljenja. Spreminjevalno 
dovoljenje pa je mogoče izdati samo v primeru, ko dela še niso bila dokončana. Postopek 
legalizacije je enak kot za izdajo gradbenega dovoljenja. Postopek legalizacije ne pride v 
poštev, kadar gre za predhodno priglasitev gradbenih del; v tem primeru je treba vložiti novo 
priglasitev. Od zadnje spremembe zakonika od januarja 2016 ni več absolutnih ovir za 
legalizacijo gradenj, za katere že v začetku ni bilo gradbenega dovoljenja.  
 
V Italiji nimajo posebnega zakona, ki bi sistemsko urejal področje legalizacije črnih gradenj. 
Opredeljena je v predsedniški uredbi, poseben postopek za legalizacijo, ki bi se razlikoval od 
postopka izdaje dovoljenja, pa ni predpisan.  
Obstaja podrobnejša ureditev navedenega področja na lokalni ravni. Gradbeno dovoljenje za 
legalizacijo se izda v primeru, če je bila gradnja izvedena brez dovoljenja ali v neskladju z 
njim, vendar pa je kljub temu v normalnih pogojih dopustna. Obstajati mora  skladnost z 
gradbenimi predpisi tako v času nedovoljene gradnje kot tudi v času vložitve zahteve za 
legalizacijo. Legalizacijo je mogoče zahtevati tudi v primeru manj pomembnih gradbenih del.  
 
V Nemčiji je gradnja, ki ne izpolnjuje formalnih ali vsebinskih zakonskih zahtev, nezakonita 
gradnja. Gradbeni organi morajo v tem primeru vzpostaviti zakonito stanje. To lahko storijo 
bodisi z odstranitvijo gradnje ali pa z naknadno izdajo gradbenega dovoljenja ter legalizacijo. 
Problem legalizacije je, da se gradbeno dovoljenje lahko dodeli načeloma le, če je stavba v 
skladu s trenutno veljavno gradbeno zakonodajo, kar pa pogosto ni. Ponekod zadostuje, da 
je zgradba v času svojega obstoja ustrezala takratni zakonodaji. Vendar mora lastnik to 
dokazati, kar je pri starejših stavbah zelo težko. Če gradnja ustreza vsebinskim zahtevam 
gradbenih in prostorskih predpisov, možnost legalizacije obstaja. Pristojni gradbeni organ ali 
občina ima diskrecijsko pravico v zvezi z odločanjem o legalizaciji gradnje.  
Zvezna zakonodaja v svojem pravnem okviru določa nekatere možnosti legalizacije 
(natančnejša zakonodajna ureditev pa je v pristojnosti dežel). Možno je naknadno legalizirati 
formalno nelegalno gradnjo, in sicer na podlagi naknadne vloge in izdaje gradbenega 
dovoljenja. Zakon predvideva možnost legalizacije tudi za vsebinsko nelegalne zgradbe, in 
sicer če gre za izjemo, oprostitev ali odstopanje. Če so izpolnjeni pogoji (vložiti je treba pisno 
vlogo in jo utemeljiti) je legalizacija možna po diskrecijski odločitvi pristojnega gradbenega 
organa in/ali občine. Tudi če gradnja ne ustreza zahtevam gradbene zakonodaje, obstajajo 
določene možnosti, da občina tako gradnjo legalizira. Če gradnja ne ustreza zazidalnemu 
načrtu, je tega možno spremeniti. Če zazidalnega načrta ni, ga lahko občina naknadno 
sprejme. Če za gradnjo ni možno pridobiti gradbenega dovoljenja pod nobenim pogojem, se 
lahko gradbeni upravni organ odloči, da proti gradnji ne ukrepa. Črne gradnje so 
sankcionirane z visokimi denarnimi kaznimi. 
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