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1. UVOD 
 
Problematika nedovoljenih gradenj je prisotna v manjši ali večji meri v številnih državah EU. 
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. Edini znani primer reševanja te problematike s posebnim zakonom in z obsežno 
akcijo v zadnjem času je Hrvaška (povzeto po: Politika reševanja).  
 
V nalogi smo predstavili ureditev legalizacije črnih gradenj na Hrvaškem1. Podatke smo črpali 
iz virov, dostopnih na spletnih straneh pristojnega ministrstva, strokovnih organizacij in iz 
strokovnih ter drugih člankov.  
 
 

2. LEGALIZACIJA ČRNIH GRADENJ NA HRVAŠKEM 
 
Legalizacijo črnih gradenj so na Hrvaškem izvedli s posebnim zakonom. Zakon o ravnanju z 
nezakonito grajenimi zgradbami (Zakon o postupanju s nezakonito izgrađenim zgradama)2 je 
bil sprejet avgusta leta 2011. S težavami so se soočili že takoj po začetku legalizacije na 
podlagi tega zakona. Predvsem je bil problem financiranje legalizacije s strani lastnikov, zato 
je bilo po uveljavitvi zakona število prijav črnih gradenj zelo majhno (povzeto po: Politika 
reševanja). Z namenom, da bi bil postopek legalizacije enostavnejši in hitrejši, hkrati pa 
nekoliko cenejši, je bil avgusta leta 2012 sprejet nov zakon (Zakon o postupanju s 
nezakonito izgrađenim zgradama, v nadaljevanju Zakon)3 (spletne strani Dnevnik, Bandur). 
Zakon je na novo uredil pogoje in postopke legalizacije4 nezakonitih zgradb. Določeni so bili 
rok za prijavo nedovoljene gradnje, zahtevana dokumentacija, postopek, ki je prilagojen vrsti 
objekta glede na velikost in zahtevnost, ter stroški legalizacije. Zakon je opredelil, v katerih 
primerih legalizacija ni možna (varovana območja, javne površine ipd.). Stroški za 
legalizacijo so bili nižji (glede na zakon iz leta 2011), omogočeno je bilo obročno 
odplačevanje in popust v primeru enkratnega plačila. Rok za vlaganje zahtev je bil omejen 
do 30. junija 2013. Legalizacija je bila možna za nezakonite zgradbe, ki so bile zgrajene do 
21. junija 2011. Takrat so bili narejeni zračni posnetki hrvaškega ozemlja, na podlagi katerih 
je bilo možno ugotovili, katere zgradbe so bile zgrajene nezakonito po tem datumu. 
Legalizacija je bila torej mogoča le za tiste zgradbe, ki so bile vidne na posnetku ali pa za 
tiste, ki so bile do 21. junija 2011 evidentirane v katastrskem načrtu ali v drugi uradni 
kartografski podlagi. 
 
Nezakonita gradnja je v Zakonu opredeljena kot zgradba, ali del zgradbe, zgrajena brez ali v 
nasprotju z dovoljenjem za gradnjo5. Vidna je na posnetku iz zraka, ki je bil izdelan 21. junija 
2011. Na zgradbi so izvedena najmanj groba gradbena dela (temelji z zidovi ali stropom ali 
strešno konstrukcijo) z ali brez strehe, z najmanj eno etažo6 (2. člen Zakona). 

                                                 
1
 Ureditev legalizacije črnih gradenj v Avstriji, Franciji, Italiji in v Nemčiji smo predstavili v raziskovalni 

nalogi Legalizacija črnih gradenj, 51 / 2015. 
2
 Zakon je na voljo na spletni strani: http://legalizacije-objekata.com/files/Zakon-o-legalizaciji-objekata-

2011.pdf.   
3
 Zakon je na voljo na spletni strani: http://www.zakon.hr/z/486/zakon-o-postupanju-s-nezakonito-

izgra%C4%91enim-zgradama.  
4
 Postopek legalizacije je podrobno opisan v dokumentu: Vodič za legalizaciju bespravne gradjevine, 

na spletni strani http://www.mgipu.hr/doc/Legalizacija/Vodic_legalizacija.pdf. 
5
 Nezakonita zgradba je zgradba, ki je bila zgrajena po letu 1968 brez veljavnega gradbenega 

dovoljenja. Zakon o prostorskem planiranju in urejanju prostora (Zakon o prostornom planiranju i 
uređenju prostora), ki je bil sprejet leta 1980, je namreč omogočil splošno legalizacijo za starejše 
zgradbe (zgrajene pred letom 1968 brez gradbenega dovoljenja) (povzeto po: Problematika).  
6
 Etaža je bolj splošen pojem kot nadstropje, saj lahko pomeni tudi pritličje in klet (povzeto po: ŠUSS). 

http://legalizacije-objekata.com/files/Zakon-o-legalizaciji-objekata-2011.pdf
http://legalizacije-objekata.com/files/Zakon-o-legalizaciji-objekata-2011.pdf
http://www.zakon.hr/z/486/zakon-o-postupanju-s-nezakonito-izgra%C4%91enim-zgradama
http://www.zakon.hr/z/486/zakon-o-postupanju-s-nezakonito-izgra%C4%91enim-zgradama
http://www.mgipu.hr/doc/Legalizacija/Vodic_legalizacija.pdf
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Nezakonite gradnje ni možno priključiti na komunalno infrastrukturo (voda in elektrika), v njih 
ni možno opravljati gospodarske dejavnosti (turizem, trgovina ipd.), ne izpolnjujejo pogojev 
za prijavo za sredstva iz evropskih skladov, onemogočeno je etažno lastninjenje za namene 
prodaje, oddaje, delitve. Interesi lastnikov za legalizacijo nezakonitih gradenj so zato številni 
(povzeto po: Vodič za legalizaciju). 
V nezakoniti zgradbi, ki ni v skladu s prostorskim načrtom, se lahko legalizirata največ dve 
etaži, od katerih je zadnja podstrešje (razen če z lokalnim odlokom ni dovoljeno večje število 
etaž). Če v prostorskem načrtu ali v lokalnem odloku ni predpisano število etaž, se lahko 
legalizira največ štiri etaže (5. člen Zakona). 
 
Zakon opredeljuje področja, na katerih zgradb ni možno legalizirati (področja, ki niso 
namenjena za gradnjo, varovana območja, javne površine ipd.) (6. člen Zakona). Prejšnji 
zakon (iz leta 2011) je med drugim izrecno našteval tudi zgradbe, ki so zgrajene na 
kmetijskih zemljiščih visoke kvalitete in gozdnih zemljiščih, ter zgradbe v obalnem pasu 70 
metrov od morja. Novi zakon (iz leta 2012) ti dve kategoriji ne navaja več in tako omogoča 
legalizacijo (kar ustreza lastnikom, manj pa prostorskim in naravovarstvenim strokovnjakom). 
Pogojna legalizacija je mogoča na zaščitenem arheološkem, kulturnem in vodnem območju 
pod posebnimi pogoji in z soglasjem pristojnega organa (npr. organ za varstvo kulturne 
dediščine, za upravljanje z vodami) (6. člen Zakona). 
 
Nezakonita gradnja se legalizira z odločbo o dejanskem stanju (Rješenje o izvedenom 
stanju) (8. člen Zakona). 
Postopek legalizacije se prične z vložitvijo zahtevka za legalizacijo (oz. zahtevka za izdajo t.i. 
odločbe o dejanskem stanju) pri upravnem organu na območju, kjer se nezakonita zgradba 
nahaja. Priložiti je treba dokumentacijo, ki je odvisna od kategorije zgradbe. Osnova je 
geodetski posnetek dejanskega stanja. Ta ni potreben, če je zgradba vnesena v katastru 
stavb.  
Zakon opredeljuje štiri skupine zgradb in odvisno od njihove velikosti in zahtevnosti (pri tem 
šteje velikost cele zgradbe, ne samo nelegalne gradnje) je določena vsebina in obseg 
dokumentacije, ki jo je treba priložiti zahtevku (manjši in manj zahteven je objekt, manj 
dokumentacije je potrebno in stroški legalizacije so manjši), in sicer: 
 
Zahtevna zgradba je zgradba večja od 400 m² gradbene površine in kmetijsko poslopje, 
večje od 1.000 m². Za te zgradbe in za zgradbe za javne namene (ne glede na površino) je 
treba v zahtevku priložiti naslednjo dokumentacijo:  
- geodetski posnetek dejanskega stanja (ali kopijo katastrskega načrta), ki ga izdela in 

overi pooblaščeni inženir geodezije, 
- arhitekturni posnetek dejanskega stanja, ki ga izdela in overi pooblaščeni arhitekt, 
- izjavo pooblaščenega gradbenega inženirja, da zgradba ustreza bistvenim zahtevam 

statike in stabilnosti, ter izjavo pooblaščenega inženirja druge stroke, da zgradba ustreza 
bistvenim zahtevam varnosti pri uporabi in zahtevam požarne varnosti (v skladu s 
predpisi, ki so veljali v času gradnje ali so trenutno veljavni) (11. člen Zakona). 
 

Manj zahtevna zgradba je zgradba do 400 m² in kmetijsko poslopje do 1000 m². Priložiti je 
treba naslednjo dokumentacijo: 
- geodetski posnetek dejanskega stanja (ali kopijo katastrskega načrta),  
- posnetek dejanskega stanja nezakonito zgrajene zgradbe, ki ga izdela pooblaščeni 

arhitekt ali gradbeni inženir (12. člen Zakona). 
 

Enostavna zgradba je zgradba do 100 m² in kmetijsko poslopje do 400 m². Priložiti je treba 
naslednjo dokumentacijo: 
- geodetski posnetek dejanskega stanja (ali kopijo katastrskega načrta),  
- fotografije zgradbe, 
- opis zgradbe, ki ga je izdelal pooblaščeni gradbeni inženir ali arhitekt (z osnovnimi 

podatki, kot so gradbena bruto površina, višina, število nadstropij in obračunska velikost 
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po kategorijah, ki so določene v predpisu, ki določa kriterije za izračunavanje višine 
nadomestila za uzurpacijo prostora in komunalnih prispevkov) (13. člen Zakona). 

 
Pomožna zgradba je zgradba do 50 m² z eno etažo (kot npr. garaža, vrtna uta, sušilnica). 
Zadošča vložiti zahtevek, priložiti kopijo katastrskega načrta z vrisanim stanjem zgradbe in 
dokazilo o zakonitosti osnovne zgradbe (kateri pomožna zgradba pripada) (14. člen Zakona).  
 
Ni mogoče legalizirati objektov, ki so trajno »povezani« s tlemi (prikolic, kontejnerjev, barak 
in podobnih objektov), ki so zgrajeni na način in z materiali, s katerimi ni zagotovljena 
dolgotrajnost in varnost uporabe (6. člen Zakona). Tovrstni objekti se odstranijo.  
 
Upravni organ v postopku legalizacije preveri dejstva v zahtevku za legalizacijo. Pregleda 
zračne posnetke ali druge dokumente, ki dokazujejo čas gradnje. Ugotavlja skladnost 
arhitekturnega posnetka oziroma posnetka dejanskega stanja z dejanskim stanjem zgradbe, 
in sicer z ogledom na licu mesta (16. člen Zakona). Sestavi uradni spis in omogoči vpogled v 
spis vlagatelju zahtevka, lastniku in nosilcem drugih pravic na parceli, kjer se nahaja objekt, 
neposrednim sosedom ter enoti lokalne samouprave. Zahtevek za legalizacijo se zavrne, če 
poteka sodni spor v zvezi z lastništvom ali imetništvom stvarne pravice na objektu ali na 
zemljiščih, na katerih objekt stoji. Postopek se prekine do zaključka sodnega spora ali če 
vlagatelj predloži pisno soglasje tožnikov, da ne nasprotujejo izdaji sklepa o legalizaciji. Z 
vložitvijo zahteve za legalizacijo je zadržano izvrševanje inšpekcijskih ukrepov (povzeto po: 
Vodič za legalizaciju, spletna stran Bandur nekretnine). 
  
Sklep o legalizaciji objekta se izda po plačilu oz. po plačilu prvega obroka nadomestila (za 
uzurpacijo prostora) (18. člen Zakona). Komunalni stroški pa se urejajo (in plačajo) po izdaji 
sklepa (po prejšnjem zakonu je bil sklep o legalizaciji izdan šele po plačilu vseh finančnih 
obveznosti). Tudi tu je možen odlog plačila in obročno plačevanje. Najmanjši znesek plačila 
za uzurpacijo je 500 kun (pribl. 70 eur). Za pomožne zgradbe je znesek fiksen, in sicer znaša 
500 kun (pribl. 70 eur). Za ostale zgradbe se izračuna glede na velikost, lokacijo in namen 
zgradbe (v skladu z Uredbo o nadomestilu - Uredba o naknadi za zadržavanje nezakonito 
izgrađene zgrade u prostoru)7 (povzeto po: Vodič za legalizaciju, Bitne promjene zakona). 
Nadomestilo se lahko plača v (največ) 60 obrokih v petih letih, in sicer to velja za 
nadomestila v znesku višjem od 1.500 kun (pribl. 200 eur). Za enkratno plačilo nadomestila 
(v roku 30 dni) se prizna 25 % popust (povzeto po: Vodič za legalizaciju). 
 
S spremembami Zakona je bila ustanovljena Agencija za uzakonitev nezakonitih zgradb 
(Agencija za ozakonjenje nezakonito izgrađenih zgrada), ki je pričela z delom februarja leta 
2014. Od lokalnih samouprav in mestnih upravnih enot je prevzela vloge, ki niso bile rešene 
v zakonskem roku.  
Zakon je določil tudi dinamiko reševanja vlog (pristojni organi bi morali rešiti 20 % prejetih 
vlog do 31. decembra 2013, 35 % vlog do 30. junija 2014, 50 % do 31. decembra 2014 in 65 
% do 30. junija 2015) (spletna stran Ministrstvo graditeljstva, Agencija).  
 
Enotam lokalne samouprave se za sanacijo nastalih posledic zaradi degradacije prostora, ki 
so jo povzročile nezakonite gradnje, nameni 30 % sredstev, vplačanih iz naslova nadomestil; 
20 % se nameni za stroške dela (za enote lokalne samouprave ali za Agencijo, če je delo 
opravila le-ta); 50 % pa je prihodek državnega proračuna (31. člen Zakona). 
 
Zgradbe, za katere ni bil vložen zahtevek za legalizacijo v skladu z Zakonom, so ostale 
nezakonite. Zgradbe, zgrajene na področjih, kjer gradnja ni dovoljena, bodo odstranjene (v 
skladu z Zakonom o gradbeni inšpekciji, Zakon o građevinskoj inspekciji). Za zgradbe, 

                                                 
7
 Uredba o naknadi za zadržavanje nezakonito izgrađene zgrade u prostoru je na voljo na spletni 

strani: http://www.propisi.hr/print.php?id=11271.  
 

http://www.propisi.hr/print.php?id=11271
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zgrajene na področjih, kjer je gradnja sicer dovoljena, pa nimajo ali ne ustrezajo gradbenem 
dovoljenju, bo treba pridobiti dovoljenje po rednem postopku s kompletno dokumentacijo ter 
uskladiti stanje zgradb z zakoni (povzeto po: Večernji list). 
 
V celotni državi je bilo do avgusta leta 2015 rešenih približno 40 % od skupno skoraj 826.848 
prejetih vlog (ta delež naj ne bi bil tolikšen, če precejšnjega števila vlog z bolj obremenjenih 
občin (predvsem obmorskih) ne bi prenesli v reševanje na Agencijo za uzakonitev 
nezakonitih zgradb v Zagreb). Veliko število prejetih vlog je preseglo pričakovanja hrvaške 
vlade. V letu 2016 naj bi rešili zadnjih 10 % vlog (spletna stran Siol, Ministarstvo 
graditeljstva). 
 
 

3. ZAKLJUČEK 
 

Na Hrvaškem so se soočili z velikim številom črnih gradenj, ki so nastale v zadnjih 50 letih. 
Splošno legalizacijo za zgradbe, zgrajene pred letom 1968 brez gradbenega dovoljenja, je 
omogočil Zakon o prostorskem planiranju leta 1980. Novo možnost legalizacije je omogočil 
Zakon o ravnanju z nezakonito grajenimi zgradbami (Zakon), ki je bil sprejet leta 2011, in 
nato zakon, ki ga je nadomestil leta 2012. Zakon je na novo uredil pogoje in postopek 
legalizacije nezakonitih gradenj. Omejil je predmet legalizacije na gradnje, ki so bile na 
določen datum (21. junija 2011) razvidne iz zračnega posnetka ali druge uradne kartografske 
podlage. Postopek je bil prilagojen vrsti zgradbe glede na velikost in zahtevnost. Za manjše 
in manj zahtevne zgradbe je potrebno manj dokumentacije, stroški legalizacije so manjši. 
Omogočeno je bilo obročno odplačevanje in popust v primeru takojšnjega enkratnega plačila. 
Rok za vlaganje zahtev je bil omejen do 30. junija 2013. Ker je Zakon omogočil enostavnejši 
in hitrejši, hkrati pa nekoliko cenejši postopek legalizacije, je bilo do leta 2015 prejetih kar 
826.848 vlog za legalizacijo, od katerih je bilo rešeno približno 40 % vlog. 
 
 
 
 
 
 
Pripravila: 
 
Nina Zeilhofer, MBA 
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