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.  UVOD

Crne gradnje v Makedoniji predstavljajo obseZen druzbeni problem. Nezakonitih graden;, ki
so vecCinoma v lasti socialno ranljivih skupin, je bilo v drzavi pred uveljavitvijo nove
zakonodaje leta 2011 ve€ kot 360.000. Z namenom reSevanja problematike legalizacije ¢rnih
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 ¢rnih gradenj v
Makedoniji*. Za podatke smo se obrnili neposredno na Raziskovalni in analitski oddelek
Raziskovalnega instituta Parlamenta Republike Makedonije. Podatke smo pridobili $e na
spletni strani makedonske vlade in na drugih spletnih straneh ter iz strokovnih ¢lankov.

Il.  PRAVNI OKVIR LEGALIZACIJE CRNIH GRADENJ

Legalizacija nezakonitih gradenj je v Makedoniji urejena z Zakonom o ravnanju z
nezakonitimi gradnjami (3akoH 3a nocmanysarwe co becrnpasHo u3zpadeHuU objekmu, Vv
nadaljevanju Zakon), ki je bil sprejet 3. 3. 2011 (poleg zakona, legalizacijo nezakonitih
objektov urejajo $e nekateri predpisi, glej opombo)?. Do sprejetja zakona so bile &rne gradnje
nezakonite gradnje, katere je bilo treba odstraniti. V prvih Sestih mesecih je bilo prijavljenih
vec€ kot 360.000 &rnih gradenj, kar govori o resnosti situacije v Makedoniji. Glavna vzroka za
érne gradnje sta selitev prebivalcev v mesta in konflikti prebivalcev v obmejnih krajih.
Postopek legalizacije je osredotoen na socialno ranljive skupine prebivalcev, saj je od vseh
nezakonitih gradenj kar priblizno 95% v lasti socialno ranljivih skupin. Postopek je enostaven
in poceni, da bi bil ¢&im bolj sprejemljiv za lastnike ¢rnih gradenj. VloZiti je treba zahtevek s
samo tremi prilogami (ve¢ o tem v nadaljevanju). Placilo legalizacije znaSa 1 evro na
kvadratni meter povrSine nezakonite gradnje, kar se lahko odplaca v 12 obrokih (spletna
stran Vlade Republike Makedonije). Postopek je decentraliziran, izvajajo ga lokalne oblasti.
Ministrstvo za transport in komunikacije je dolo€ilo roke za izvajanje in zahteva od pristojnih

! Ureditev legalizacije ¢rnih gradenj v Avstriji, Franciji, Italiji in v Nem&iji smo predstavili v raziskovalni

nalogi §t. 51 / 2015 ter na Hrvaskem v raziskovalni nalogi st. 8 / 2016.

2 Legalizacijo nezakonitih objektov, poleg Zakona, urejajo je tudi naslednji predpisi:

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

- Pravilnik o obliki in vsebini ter nainu vodenja Registra zahtevkov za dolocitev 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 odloébe o zavrnitvi zahteve za vzpostavitev pravhega 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).



sluzb Cetrtletna porocila (povzeto po S. Dode). Ovire v postopku legalizacije predstavljajo
nepopolna dokumentacija, pomanjkanje geodetskih porocil ter nereSena lastninska vprasanja
(spletna stran Vlade Republike Makedonije).

Rok za vlaganje zahtev je bil prvotho omejen na 6 mesecev, in sicer od 1. marca do 31.
avgusta 2011 (povzeto po Ekonomska komisija Zdruzenih narodov za Evropo). Rok je bil
kasneje veCkrat podaljSan, nazadnje pa so dolocili za zadnji rok 31. marec 2016. Tisti, ki
morajo zahtevek zgolj dopolniti, lahko manjkajo¢e dokumente predlozijo Se najkasneje do 31.
decembra 2016. Od uveljavitve zakona do leta 2016 so reSili priblizno 135.500 vlog od
prejetih 360.000 (spletna stran Vlade Republike Makedonije).

Zakon ureja pogoje, nacin in postopek vnosa v evidenco, vzpostavitev pravnega polozaja in
sankcioniranje nezakonitih graden,.

Zakon v 2. ¢&lenu opredeljuje nezakonite gradnje kot objekte, zgrajene brez gradbenega
dovoljenja ali v nasprotju z gradbenim dovoljenjem in dele objektov (razSiritve in nadgradnje).
To so na primer pomozni objekti (garaza, shramba), bazeni za osebno rabo, zacasni
stanovanjski objekti, objekti za primarno predelavo kmetijskih proizvodov (razen platnenih
streh in objektov za zaCasno nastanitev), ki so zgrajeni na stavbnih zemljiS¢ih v skladu z
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 gradniji.

Postopek legalizacije nezakonitih graden;j 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 predloziti ustreznemu upravnemu organu na obmocdju, kjer je nezakonita
gradnja zgrajena. Kadar se zahtevek nanasSa na veC objektov, poteka postopek za vsako
nezakonito gradnjo posebej (5. ¢len Zakona).

Zahtevek lahko vlozZijo drzavljani Republike Makedonije, fizi€ne in pravne osebe, vpisane v
Centralnem registru Republike Makedonije in institucije, ki so lastniki nezakonitih graden,.
Tuje pravne in fizi€ne osebe lahko vlozZijo zahtevek pod pogojem, da izpolnjujejo pogoje za
pridobitev lastninske pravice, kot jo opredeljuje Zakon o lastninskih in drugih stvarnih
pravicah (6. ¢len Zakona).

Vlagatelj mora ob vloZzitvi zahtevka za legalizacijo priloZiti:

- potrdilo o drzavljanstvu ali kopijo osebnega dokumenta,

- dokaz o uporabi komunalnih storitev (raCun 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
zaCetkom veljavnosti tega Zakona (6. ¢len Zakona),

- geodetsko poroCilo o dejanskem stanju nezakonitega objekta, skupaj s potrdilom o
lastniStvu zemljiSCa, na katerem stoji nezakoniti objekt. V primeru, da drzavljan ni mogel
zagotoviti enega od teh dokumentov, je bilo mogoce predloziti samo zahtevek, nato je bil
doloCen dodaten rok za dopolnitev (spletna stran Vlade Republike Makedonije).

V primeru, da je nezakonita gradnja zgrajena na zemljiSCu, ki ni v lasti vlagatelja zahtevka ali
Republike Makedonije (zemljiS¢e je v lasti druge fizicne ali pravne osebe ali pa je zgrajena
na zemljiS€u, ki je v solastniStvu vlagatelja zahtevka in druge fizi€ne ali pravne osebe), mora
predlagatelj zahtevka, poleg ostalih dokazil, predloZiti tudi dogovor o dolgotrajnem najemu
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zemlji€a, sklenjen z lastnikom oziroma solastnikom zemljiS§¢a ali pri notarju overjeno izjavo,
ki dokazuje, da lastnik oziroma solastnik zemljiS¢a soglasa z vzpostavitvijo pravnega statusa
nezakonite gradnje. V primeru, da je vlagatelj zahtevka zemlji§€e kupil, v evidencah pa je Se
v lasti prejSnjega lastnika, mora vlagatelj predloziti kupoprodajno pogodbo in potrdilo notarja,
da z zemljis¢em upravlja vsaj 20 let (od dneva podpisa pogodbe). Enako je treba storiti,
kadar gre za postopek dedovanja zemljiéa. Ce je nezakoniti objekt zgrajen na zemlji§éu, ki
ima nevpisane pravice, pristojna sluzba vlozi zahtevo pri Agenciji za nepremicninski kataster
za izvedbo ustreznega postopka evidentiranja pravice nad zadevnim zemljiS¢em (6. Clen
Zakona).

Po prejemu zahtevka posebna komisija opredeli dejansko stanje nezakonite gradnje na kraju
samem. Pripravi zapisnik v zvezi z izvedenim pregledom, s prilozenimi tehni¢nimi podatki in s
fotografijami (9. ¢len Zakona). Komisija je sestavljena iz treh &lanov, od katerih je vsaj eden
diplomirani gradbeni inzenir ali arhitekt.

Ce katero od potrebnih dokazil ni prilozeno zahtevku ali e ima zemlji§ée 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 poslje zahtevo
za dopolnitev. Pristojni organ preda zadevo Agenciji za kataster nepremicnin, da izvede
postopek vpisa pravic na obravnavanem zemljiséu (v skladu z Zakonom o nepremicninskem
katastru) (10. ¢len Zakona).

Upravni organ, ki je pristojen za dejavnosti na podrocju prostorskega planiranja in razvoja, v
roku enega leta od prejema zahtevka (od dneva nadaljevanja postopka v primeru, e je bil le-
ta ustavljen) ugotovi, ali so bili izpolnjeni pogoji za vzpostavitev pravnega statusa, kot so
doloCeni z Zakonom in izda prostorsko dovoljenje ali sprejme sklep o zavrnitvi zahtevka (11.
¢len Zakona).

Ob izdaji prostorskega soglasja se pripravi izraCun za placilo pristojbine za vzpostavitev
pravnega statusa nezakonite gradnje v roku petih delovnih dni in se ga predlozZi vlagatelju
zahtevka (20. ¢len Zakona). Po placilu se izda sklep o legalizaciji objekta.

. ZAKLJUCEK

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 zacCetek postopka je bilo treba vloZiti
zahtevek za vzpostavitev pravnega statusa nezakonite gradnje. VloZilo ga je veC kot 360.000
ljudi. Priloziti je bilo treba le tri priloge. ManjkajoCe priloge je bilo mozno dopolniti do 31.
marca 2016. Ovire v postopkih legalizacije so bile nepopolna dokumentacija, pomanjkanje
geodetskih porocil ter nereSena lastninska vprasanja. Od uveljavitve zakona do zacetka leta
2016 so resili priblizno 135.500 zahtevkov.
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