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I. UVOD 

 

Črne gradnje v Makedoniji predstavljajo obsežen družbeni problem. Nezakonitih gradenj, ki 

so večinoma v lasti socialno ranljivih skupin, je bilo v državi pred uveljavitvijo nove 

zakonodaje leta 2011 več kot 360.000. Z namenom reševanja problematike legalizacije črnih 

gradenj je Makedonija leta 2011 sprejela poseben Zakon o ravnanju z nezakonitimi 

gradnjami (spletna stran Vlade Republike Makedonije). 

 

V nalogi smo predstavili pravni okvir legalizacije in postopek legalizacije črnih gradenj v 

Makedoniji1. Za podatke smo se obrnili neposredno na Raziskovalni in analitski oddelek 

Raziskovalnega inštituta Parlamenta Republike Makedonije. Podatke smo pridobili še na 

spletni strani makedonske vlade in na drugih spletnih straneh ter iz strokovnih člankov. 

 

 

II. PRAVNI OKVIR LEGALIZACIJE ČRNIH GRADENJ 

 

Legalizacija nezakonitih gradenj je v Makedoniji urejena z Zakonom o ravnanju z 

nezakonitimi gradnjami (Закон за постапување со бесправно изградени објекти, v 

nadaljevanju Zakon), ki je bil sprejet 3. 3. 2011 (poleg zakona, legalizacijo nezakonitih 

objektov urejajo še nekateri predpisi, glej opombo)2. Do sprejetja zakona so bile črne gradnje 

nezakonite gradnje, katere je bilo treba odstraniti. V prvih šestih mesecih je bilo prijavljenih 

več kot 360.000 črnih gradenj, kar govori o resnosti situacije v Makedoniji. Glavna vzroka za 

črne gradnje sta selitev prebivalcev v mesta in konflikti prebivalcev v obmejnih krajih. 

Postopek legalizacije je osredotočen na socialno ranljive skupine prebivalcev, saj je od vseh 

nezakonitih gradenj kar približno 95% v lasti socialno ranljivih skupin. Postopek je enostaven 

in poceni, da bi bil čim bolj sprejemljiv za lastnike črnih gradenj. Vložiti je treba zahtevek s 

samo tremi prilogami (več o tem v nadaljevanju). Plačilo legalizacije znaša 1 evro na 

kvadratni meter površine nezakonite gradnje, kar se lahko odplača v 12 obrokih (spletna 

stran Vlade Republike Makedonije). Postopek je decentraliziran, izvajajo ga lokalne oblasti. 

Ministrstvo za transport in komunikacije je določilo roke za izvajanje in zahteva od pristojnih 

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

nalogi št. 51 / 2015 ter na Hrvaškem v raziskovalni nalogi št. 8 / 2016.  
2
 Legalizacijo nezakonitih objektov, poleg Zakona, urejajo je tudi naslednji predpisi: 

- Pravilnik o standardih za vključitev nezakonitih gradenj v dokumentacijo prostorskega načrtovanja 
(The Rulebook for the standards for inclusion of unlawful constructions in the urban planning 
documentation); 

- Pravilnik o obliki in vsebini ter načinu vodenja Registra zahtevkov za določitev pravnega statusa 
nezakonitih gradenj (The Rulebook for the form and the content, as well as the manner of keeping, 
of the Register of submitted requests for establishing the legal status of unlawful constructions); 

- Pravilnik o obliki in vsebini zahtevka za vzpostavitev pravnega statusa nezakonite gradnje (The 
Rulebook for the form and content of the request for establishing the legal status of an unlawful 
construction); 

- Pravilnik o obliki in vsebini zapisnika o opravljenem ogledu nezakonite gradnje na terenu (The 
Rulebook for the form and the content of the minutes regarding the conducted on-the-spot 
inspection of the unlawful construction); 

- Pravilnik o obliki in vsebini odločbe o zavrnitvi zahteve za vzpostavitev pravnega statusa 
nezakonite gradnje (The Rulebook for the form and the content of the decision rejecting the 
request for establishing the legal status of the unlawful construction); 

- Pravilnik o obliki in vsebini sklepa za vzpostavitev pravnega statusa nezakonite gradnje (The 
Rulebook for the form and the content of the decision for establishing the legal status of an 
unlawful construction); 

- Pravilnik o obliki in vsebini prostorskega soglasja (The Rulebook for the form and the content of 
the urban consent). 
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služb četrtletna poročila (povzeto po S. Dode). Ovire v postopku legalizacije predstavljajo 

nepopolna dokumentacija, pomanjkanje geodetskih poročil ter nerešena lastninska vprašanja 

(spletna stran Vlade Republike Makedonije).  

 

Rok za vlaganje zahtev je bil prvotno omejen na 6 mesecev, in sicer od 1. marca do 31. 

avgusta 2011 (povzeto po Ekonomska komisija Združenih narodov za Evropo). Rok je bil 

kasneje večkrat podaljšan, nazadnje pa so določili za zadnji rok 31. marec 2016. Tisti, ki 

morajo zahtevek zgolj dopolniti, lahko manjkajoče dokumente predložijo še najkasneje do 31. 

decembra 2016. Od uveljavitve zakona do leta 2016 so rešili približno 135.500 vlog od 

prejetih 360.000 (spletna stran Vlade Republike Makedonije).  

 

Zakon ureja pogoje, način in postopek vnosa v evidenco, vzpostavitev pravnega položaja in 

sankcioniranje nezakonitih gradenj. 

Zakon v 2. členu opredeljuje nezakonite gradnje kot objekte, zgrajene brez gradbenega 

dovoljenja ali v nasprotju z gradbenim dovoljenjem in dele objektov (razširitve in nadgradnje). 

To so na primer pomožni objekti (garaža, shramba), bazeni za osebno rabo, začasni 

stanovanjski objekti, objekti za primarno predelavo kmetijskih proizvodov (razen platnenih 

streh in objektov za začasno nastanitev), ki so zgrajeni na stavbnih zemljiščih v skladu z 

Zakonom o kmetijskih zemljiščih ter objekti, ki so ločeni deli objektov, katerim je bila brez 

dovoljenja spremenjena namembnost.  

Predmet postopka za legalizacijo so lahko nezakonite gradnje, ki so bile do dneva uveljavitve 

Zakona zgrajene v celoti in ki predstavljajo konstrukcijsko in funkcionalno celoto. Deli 

nezakonite gradnje, ki niso funkcionalna celota, ne morejo biti predmet postopka za 

legalizacijo; postopek za pridobitev gradbenega dovoljenja se lahko izvede v skladu z 

Zakonom o gradnji.  

 

Postopek legalizacije nezakonitih gradenj je opredeljen v drugem poglavju Zakona (Postopek 

za vzpostavitev pravnega statusa nezakonite gradnje).  

Zahtevek za vzpostavitev pravnega statusa nezakonite gradnje (v nadaljevanju zahtevek) 

mora lastnik predložiti ustreznemu upravnemu organu na območju, kjer je nezakonita 

gradnja zgrajena. Kadar se zahtevek nanaša na več objektov, poteka postopek za vsako 

nezakonito gradnjo posebej (5. člen Zakona). 

Zahtevek lahko vložijo državljani Republike Makedonije, fizične in pravne osebe, vpisane v 

Centralnem registru Republike Makedonije in institucije, ki so lastniki nezakonitih gradenj. 

Tuje pravne in fizične osebe lahko vložijo zahtevek pod pogojem, da izpolnjujejo pogoje za 

pridobitev lastninske pravice, kot jo opredeljuje Zakon o lastninskih in drugih stvarnih 

pravicah (6. člen Zakona). 

 

Vlagatelj mora ob vložitvi zahtevka za legalizacijo priložiti: 

- potrdilo o državljanstvu ali kopijo osebnega dokumenta,  

- dokaz o uporabi komunalnih storitev (račun za porabo elektrike ali vode). V primeru, da 

nezakonita gradnja nima infrastrukturnih povezav, mora vlagatelj zahtevka priskrbeti pri 

notarju overjeno izjavo, s katero potrjuje, da je bil nezakoniti objekt zgrajen pred 

začetkom veljavnosti tega Zakona (6. člen Zakona), 

- geodetsko poročilo o dejanskem stanju nezakonitega objekta, skupaj s potrdilom o 

lastništvu zemljišča, na katerem stoji nezakoniti objekt. V primeru, da državljan ni mogel 

zagotoviti enega od teh dokumentov, je bilo mogoče predložiti samo zahtevek, nato je bil 

določen dodaten rok za dopolnitev (spletna stran Vlade Republike Makedonije). 

 

V primeru, da je nezakonita gradnja zgrajena na zemljišču, ki ni v lasti vlagatelja zahtevka ali 

Republike Makedonije (zemljišče je v lasti druge fizične ali pravne osebe ali pa je zgrajena 

na zemljišču, ki je v solastništvu vlagatelja zahtevka in druge fizične ali pravne osebe), mora 

predlagatelj zahtevka, poleg ostalih dokazil, predložiti tudi dogovor o dolgotrajnem najemu 
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zemljišča, sklenjen z lastnikom oziroma solastnikom zemljišča ali pri notarju overjeno izjavo, 

ki dokazuje, da lastnik oziroma solastnik zemljišča soglaša z vzpostavitvijo pravnega statusa 

nezakonite gradnje. V primeru, da je vlagatelj zahtevka zemljišče kupil, v evidencah pa je še 

v lasti prejšnjega lastnika, mora vlagatelj predložiti kupoprodajno pogodbo in potrdilo notarja, 

da z zemljiščem upravlja vsaj 20 let (od dneva podpisa pogodbe). Enako je treba storiti, 

kadar gre za postopek dedovanja zemljišča. Če je nezakoniti objekt zgrajen na zemljišču, ki 

ima nevpisane pravice, pristojna služba vloži zahtevo pri Agenciji za nepremičninski kataster 

za izvedbo ustreznega postopka evidentiranja pravice nad zadevnim zemljiščem (6. člen 

Zakona).  

 

Po prejemu zahtevka posebna komisija opredeli dejansko stanje nezakonite gradnje na kraju 

samem. Pripravi zapisnik v zvezi z izvedenim pregledom, s priloženimi tehničnimi podatki in s 

fotografijami (9. člen Zakona). Komisija je sestavljena iz treh članov, od katerih je vsaj eden 

diplomirani gradbeni inženir ali arhitekt. 

 

Če katero od potrebnih dokazil ni priloženo zahtevku ali če ima zemljišče na katerem je 

zgrajena nezakonita gradnja nevpisane pravice, pristojni organ sprejme sklep o prekinitvi 

postopka (v desetih delovnih dnevih od dneva prejema zahtevka) in vlagatelju pošlje zahtevo 

za dopolnitev. Pristojni organ preda zadevo Agenciji za kataster nepremičnin, da izvede 

postopek vpisa pravic na obravnavanem zemljišču (v skladu z Zakonom o nepremičninskem 

katastru) (10. člen Zakona). 

 

Upravni organ, ki je pristojen za dejavnosti na področju prostorskega planiranja in razvoja, v 

roku enega leta od prejema zahtevka (od dneva nadaljevanja postopka v primeru, če je bil le-

ta ustavljen) ugotovi, ali so bili izpolnjeni pogoji za vzpostavitev pravnega statusa, kot so 

določeni z Zakonom in izda prostorsko dovoljenje ali sprejme sklep o zavrnitvi zahtevka (11. 

člen Zakona).  

 

Ob izdaji prostorskega soglasja se pripravi izračun za plačilo pristojbine za vzpostavitev 

pravnega statusa nezakonite gradnje v roku petih delovnih dni in se ga predloži vlagatelju 

zahtevka (20. člen Zakona). Po plačilu se izda sklep o legalizaciji objekta. 

 

 

III. ZAKLJUČEK 

 

Legalizacijo nezakonitih gradenj v Republiki Makedoniji ureja Zakon o ravnanju z 

nezakonitimi gradnjami, ki je stopil v veljavo leta 2011. Postopek legalizacije je bil zasnovan 

tako, da je bil enostaven in cenovno dostopen. Za začetek postopka je bilo treba vložiti 

zahtevek za vzpostavitev pravnega statusa nezakonite gradnje. Vložilo ga je več kot 360.000 

ljudi. Priložiti je bilo treba le tri priloge. Manjkajoče priloge je bilo možno dopolniti do 31. 

marca 2016. Ovire v postopkih legalizacije so bile nepopolna dokumentacija, pomanjkanje 

geodetskih poročil ter nerešena lastninska vprašanja. Od uveljavitve zakona do začetka leta 

2016 so rešili približno 135.500 zahtevkov. 
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Nina Zeilhofer, MBA 
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