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1. UvOD

1.1 Opredelitev problema, namen in cilj dela

V Sloveniji obstaja problem preglednosti upravnih postopkov in poslovnih
dogodkov od nakupa zemljiS¢a do pridobitve gradbenega dovoljenja. Ljudje se
sre€ajo s tem problemati¢nim podro¢jem ob reSevanju stanovanjskega problema.
V nekaterih primerih se je ze zgodilo, da so zaradi preohlapne in premalo
definirane zakonodaje nekateri popolnoma ni¢ krivi posamezniki imeli tezave. V
nalogi sem jasno pokazal postopke od nakupa zemljiS¢a do pridobitve
gradbenega dovoljenja.

Tematsko se tema naloge vklju€uje tudi na podrocje poslovodenja in organizacije,
saj je od enostavnosti upravnih postopkov in poslovnih dogodkov odvisno, ali se
bo poslovodstvo nekega podjetja odloCilo za vstop v panogo nepremicninske
dejavnosti ali ne. Od transparentnosti in enostavnosti postopkov je odvisno, ali bo
neko podjetje konkuriralo na trgu, kakSen bo odziv konkurentov in kakSne ovire se
bodo pojavile. Za podjetje je pomembno vprasanje, ali bodo na trgu potrebe po
nepremicninah (Kotler, 1991, str. 5).

Panoga nepremicninske dejavnosti je stara (Dmitrovi¢, 1990, str. 19). Vendar je
postala v zadnjem Casu zelo zanimiva za vlagatelje. Razlogi so v novih trznih
priloznostih  po uveljavitvi trznega gospodarstva, Vv veliki donosnosti
nepremicninskega posredovanja in povecanju povprasevanja po nepremicninah.

Namen magistrske naloge je, da s pomocjo domace in tuje strokovne literature
oziroma zakonodaje preucim postopek od nakupa zemljis¢a, vpisa v zemljiSko
knjigo do pridobitve gradbenega dovoljenja. Opravil bom natan¢no analizo
netransparentnosti postopkov, predlagal bom izboljSave, ki bi pripomogle k ¢imbolj
razumljivim postopkom. Ugotovljeni bodo razlogi za dolgotrajne in zamudne
postopke. Preuceno bo, ali zakonodaja res dopusc€a toliko diskrecijske pravice
drzavnim in lokalnim usluzbencem, ki so vkljueni v upravne postopke. Preu¢eno
bo tudi, kako dolgotrajnost in zapletenost vplivata na ekonomski vidik postopkov
oziroma na transakcijske stroske pri nakupu nepremicnine.

Cilj magistrske naloge je, da na podlagi spoznanj doloim pomanjkljivosti
postopkov in pokazem na najbolj pereCe probleme. To bom dosegel s preucitvijo
ustrezne zakonodaje s tega podro¢ja in dejavnikov, ki vplivajo na naravo
postopkov in tudi na viSino transakcijskih stroSkov. Na podlagi rezultatov bom
predlagal reSitve in moznosti za lazje delo drzavnih uradnikov in tudi strank v
postopkih. PreuCena bo viSina transakcijskin stroSkov v Nemdciji in na
Nizozemskem.

Cilji magistrskega dela so:

opredelitev posameznih postopkov,

opredelitev in definiranje zakonodaje z ozkega podrocja problematike,
opredelitev transakcijskih stroSkov postopkov,

opredelitev Casovnega vidika posameznih postopkov in

proucitev dejavnikov, ki vplivajo na netransparentnost postopkov.

1
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1.2 Metode preu €evanja in zasnova dela

Nalogo sem zastavil tako, da vklju€uje strokovno-znanstveno poglobitev v problem
(Zelenika, 1998, str.190). UposSteval sem zakonodajo, ki je veljavna v Republiki
Sloveniji. V nalogi sem preucil teoreticho podlago s podro¢ja lokacijskih
postopkov, zemljiSke knjige in gradbenih postopkov. Na znanstveno-
raziskovalnem nivoju sem opravil analizo stanja in podal predloge reSitev v smislu
aplikativne raziskave (Dimovski, 2002, str.10).
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Diagram 1: Postopek od odlocitve za gradnjo do pridobitve gradbenega dovoljenja

Predvidel sem moZne zaplete, do katerih lahko pride v posameznem postopku.
Nalogo sem razdelil na ve€ poglavij, ki prestavljajo zaklju¢eno celoto. V prvem
poglavju sem navedel uvodna spoznanja, namen in cilj naloge in metode dela.

V drugem delu sem se osredotoCil na iskanje nepremiénine, ker je to takoj za
odlocitvijo o nakupu naslednja faza postopka. Obdelal sem trge nepremicnin,
upoSteval sem mozne zaplete pri nakupu nepremiénine. Navedel sem lastnosti, na
katere je potrebno biti pozoren pred nakupom nepremicnine.



Ko kupec najde ustrezno nepremicnino, se zeli prepricati o tem, ali bo imel na njej
moznost graditi. Ta podatek dobi z lokacijsko informacijo, ki vsebuje osnovne
informacije o moznosti gradnje. V tretiem poglavju sem zato opisal postopek v
zvezi z lokacijo. Navedel sem podatke, dokumente in pristojbine, ki morajo biti
poravnane Vv postopku pridobitve lokacijske informacije. Predstavil sem
zakonodajo in akte s tega podrocja. Opisal sem, kako lokalne in drzavne zahteve,
vplivajo na lokacijsko informacijo. Navedel sem podatke, ki so zajeti v njej (lega,
namen, velikost in razporeditev). Opisal sem, kje se dobi podatke o komunalni
opremljenosti parcele in kako je s spremembo namembnosti.

Ker si kupec, ki si je izbral doloCeno nepremicnino in jo placal, zeli pridobiti tudi
formalno lastninsko pravico, sem v naslednjem delu dal poudarek zemljiski knjigi
in postopkom v zvezi z njo. Zajel sem postopek, ki upoSteva mozne zaplete pri
vpisu nepremicnine v zemljiSko knjigo (plombe in originalne pogodbe). Navedel
sem pogoje za vpis in zakonodajo. Opisal sem glavna nacela zemljiSke knjige
(zaupanja, javnosti, vrstnega reda, pravnega prednika, konstitutivni in publicitetni
ucinek). Navedel sem vsebino vpisa v zemljiSko knjigo (lastniStvo, sluznostna
pravica) (ZZK-1). Navedel sem postopke v zvezi z zemljiSko knjigo, ki so: vknjizbe,
predznambe, zaznambe in poocitbe.

V naslednje poglavje sem vkljuCil postopek pridobitve gradbenega dovoljenja, s
katerim se lahko srec€a lastnik nepremicnine ali pooblas€enec s strani lastnika.
Opisal sem dokumente in podatke, ki so potrebni za pridobitev gradbenega
dovoljenja. Navedel sem postopek pridobitve projekta, zahtevane pristojbine na
podroCju lokalnih skupnosti in zakljuCek postopka. Preucil sem relevantno
zakonodajo s tega podroCja. Navedel sem kako je s pridobitvijo uporabnega
dovoljenja.

V nadaljevanju sem se ukvarjal z ekonomskim vidikom postopka, ki je pomemben
za investitorja. UpoSteval sem transakcijske stroSke, ki nastanejo v postopku
posredovanja nepremic¢nine. NasStel sem pristojbine na drzavnem in lokalnem
nivoju.

Casovni vidik, ki je za investitorja pomemben, sem predstavil v sedmem poglavju.
UposSteval sem neugodne pogoje za uspeSen zaklju¢ek postopka. Predvidel sem

fnr e

Za primerjavo sem Vv nadaljevanju navedel znacilnosti postopka vpisa

nepremic¢nine v zemljiSko knjigo v Nemciji in na Nizozemskem. Dolo€il sem

transakcijske stroske v Nemciji in na Nizozemskem, ki nastanejo pri posredovanju
nepremicnine.

V sklepnem delu sem navedel spoznanja in ugotovitve v zvezi s postopki.
Predlagal sem reSitve, ki bi omogocile vecjo transparentnost in poenostavitev
postopkov pri posredovanju z nepremiéninami.

Literatura, ki sem jo uporabil, je pretezno anglosaskega in slovenskega izvora.
Literaturo sem pridobil z iskanjem po klju¢nih besedah predmetnega podrocja. Pri
iskanju literature sem uporabil tudi spletni iskalnik. V nalogi sem uporabil
izrazoslovje, ki je znacilno za panogo.



2. POSTOPEK PRIDOBITVE ZEMLJIS CA

2.1 Lastnosti nepremi €nin

Poznamo razliCne trge nepremicnin, ki jih lahko razdelimo na: trg stanovanjskih
nepremicnin, trg poslovnih nepremicnin, trg industrijskih nepremiénin, trg
kmetijskih nepremiénin in trg nepremicnin s posebnim pomenom (Gradiva pri
predmetu, 2004). Nepremi¢nine na posameznem trgu lahko razdelimo Se na vrsto
nepremicnine, lego nepremicnine, velikost in obliko nepremicnine in obmocje
nepremicnine. Glede na vrsto nepremicnine se lahko osredoto¢imo na zazidljivo
ali nezazidljivo parcelo. Ali je parcela zazidljiva ali nezazidljiva, je definirano v
prostorskih ureditvenih pogojih ob¢ine in v drugih predpisih ministrstva za
kmetijstvo. Zazidljivost se v skladu s srednjero¢nimi plani lahko tudi spreminja.
Lega nepremiCnine pomeni, kako je parcela orientirana glede na strani neba.
Pomeni tudi, ali je parcela ravninska ali je v hribu oziroma v kotanji. Velikost in
oblika parcele sta vzajemno pomembni, ker je parcela lahko velika, vendar Ce je
nepravilne oblike, ta velikost ne pride do izraza. Obmocje nepremicnine
predstavlja to, kje nepremicnina lezi. Lezi lahko v urbanem naselju, kjer je
poseljenost velika, ali v vaSskem okolju z redko poseljenostjo. Za razlicne trge
nepremicnin je znacilno, da precej odstopajo v cenah, ki pa nikoli niso to¢no
definirane.
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Diagram 2: Lastnosti nepremi¢nin



2.2 Odlo €itev 0 nakupu nepremi €nine

V postopku reSevanja stanovanjskega problema se sreCamo z odlocitvijo o
nakupu nepremiénine. Pred odloditvijo moramo ugotoviti, ali bomo sposobni
izvesti financiranje. Od financiranja je odvisna vecina lastnosti nepremicnine. Pri
odlocitvi o nakupu nepremi¢nine moramo definirati zahteve. Vedeti moramo, kaj
Zelimo. Osredotociti se moramo na lastnosti nepremicnine, ki morajo biti usklajene
z zahtevami. Ze ob nakupu moramo razmi$ljati o legi in velikosti objekta, ki ga
zelimo graditi.

2.3 Izbira in nakup nepremi €nine

Pred izbiro nepremicnine je potrebno odgovoriti na nekaj vprasanj, ki so navedena
v nadaljevanju.

Ali smo finan¢no sposobni izvesti investicijo?

Ali je gradbeni poseg sploh izvedljiv?

Je potrebno opraviti spremembo nhamembnosti zemljis¢a?

Bo sploh mogoce dobiti gradbeno dovoljenje?

So problemati¢na soglasja?

So urejena lastninska razmerja, ki so razvidna iz zemljiSkoknjiznega izpiska?
Ali so na zemljiS¢u obremenitve, prepovedi ali predkupna pravica?

Ali je oblika zemljiS¢a skladna z zahtevami?

Ker se je v povojnem obdobju zelo povecala gradnja individualnih his, se je
vzpostavila okolje -varstvena politika glede zazidljivosti kmetijskih in drugih
zascCitenih zemljiS€¢. Tako se lahko gradi le na zemljiS€ih, ki so v planski
urbanistiéni dokumentaciji oznaena kot »nepozidana stavbna zemljiS¢a«. Vsako
stavbno zemljis¢e Se ne pomeni moznosti gradnje individualne stanovanjske hise,
temveC je lahko namenjeno za potrebe komunalne, energetske ali prometne
infrastrukture ali potrebe druzbene gradnje, kot so bolnice, Sole, poslovni objekti
ali veCstanovanjski objekti. Zaradi tega se je potrebno pred nakupom zemljiS¢a
temeljito pozanimati, v katerem obmocju parcela lezi oziroma kako je oznacena v
planski urbanisti¢ni dokumentaciji. Podatki so na razpolago v oddelkih za okolje in
prostor obcine, kjer lezi zemljiS€e. Ker se pri izbiri zemljiS¢a odlo¢amo za vecletno
bivaliS¢e, je smiselno, da si izberemo, ¢e Ze ne idealno pa vsaj optimalno
zemljisce.

Idealno zemljiS¢e je suho, ravno, rahlo nagnjeno proti jugu, jugozahodu ali
jugovzhodu (Gradiva pri predmetu, 2004). Optimalna velikost je med 600 in 800
kvadratnimi metri. Pomembni so tudi blizina vrtca, Sole, trgovine, oddaljenost do
delovnega mesta, blizina bolnice ali zdravstvene oskrbe. V kolikor zemljiS€e precej
odstopa od navedenih lastnosti, pomeni, da bo pred gradnjo potrebno vioziti
dodatna sredstva za vzpostavitev pogojev za zacetek gradnje. V kolikor gre za
modvirnato zemljis¢e, bo potrebno dodatno nasipanje terena. Ce je na zemljiséu
visoka podtalnica, stavba ne bo mogla biti podkletena.



Pred nakupom se je potrebno pozanimati o komunalni opremljenosti zemljiS¢a.
Gre za elektro, vodno, kanalizacijsko in cestno infrastrukturo. V kolikor gre za
obmocje, ki je namenjeno individualni gradnji, je komunalna opremeljenost ze
predvidena, potrebno jo je samo Se financirati. Financira se obi¢ajno preko
komunalnega prispevka v obcini.

Pri izbiri zemljiS¢a za gradnjo se moramo najprej vprasati, kakSno hiSo Zelimo
graditi. Pomembno je, da vemo, kako veliko hiSo zZelimo imeti, ali bo podkletena,
koliko nadstropna bo in kakSne oblike naj bo. Prostorsko izvedbeni akt je tisti, ki
boljali manj dolo¢a pogoje gradnje. Pomembna je viSina hiSe, ki je lahko omejena,
lahko pa je doloCena tudi oblika hiSe (pravokotne oblike). Najbolje je, da pri
urbanistu na obcini preverimo, ali je na ogledanem zemljiS¢u dopustna gradnja,
kot si jo zelimo.

Pred nakupom parcele moramo ugotoviti, ali je mogoé¢ dostop do parcele. Ce do
parcele vodi pot, Se ni nujno, da bomo to pot lahko tudi uporabljali. Uporablja se
lahko samo poti, ki so javno dobro oziroma moramo imeti dovoljenje lastnika, kar
pomeni sluznost poti. Sluznost ali sluznostna pravica je praviloma vpisana v
zemljiski knjigi. Ce sluznostna pravica ni vpisana v zemljiski knjigi, je najbolje, da
to uredi prodajalec, preden od njega kupimo parcelo.

Pred nakupom zemljiS¢a se moramo pozanimati tudi, kako je z vpisom v zemljiSko
knjigo. Lastnik zemljiS€a ne postanemo takrat, ko placamo kupnino, temvec takrat,
ko vpiSemo lastniSko pravico v zemljiSko knjigo. Vpis lastniSke pravice v zemljiSko
knjigo za parcelo, ki ima bremena, je lahko tvegan za kupca, ker se bremena
prenesejo nanj. Ali so bremena na parceli ali ne, se lahko ugotovi na podlagi
zemljiSkoknjiznega izpiska. Pred nakupom nepremi¢nine moramo tako zahtevati
nov zemljisSkoknjizni izpisek.

Podatke o izmeri nepremicnine in katastrski rabi dobimo na geodetski upravi.
Kadar zemljiS€e ni zamejiceno z vsemi mejniki oziroma kadar je minilo vec let od
zadnje meritve, je smiselno pri geodetu narociti novo meritev, ki se mora izvesti
pred nakupom zemljiS¢a. Komunalni prispevek je najvisji izdatek v postopku
pridobivanja gradbenega dovoljenja. Pri odlo¢anju med dvema parcelama, ki lezita
v razlicnih obcinah, je zato pomembno, kakSen bo komunalni prispevek, saj bo to
vplivalo na kon&no ceno parcele. Pri referentu na obcini lahko zaprosimo za
priblizen izraCun. Vedeti moramo, kje parcela lezi, kakSne izmere bo imela hisa in
kako je parcela komunalno opremljena.

Pred nakupom nepremicnine je potrebno pridobiti Se potrdilo ob&ine, da gre za
stavbno zemljiS€e in da na zemljiS€u ne obstaja predkupna pravica obcine. Za
nekatere katastrske obcine je potrebno pridobiti Se soglasje ministrstva za
obrambo oziroma druga eventuelna soglasja. Pogodba za nakup nepremicnine
mora biti sestavljena v obliki notarskega zapisa, ki se po podpisu obeh strank in
overovitvi vlozi na zemljiSko knjigo za vpis lastniSke pravice.



OBJEKT - Stevilo etaz
- podkletenost
- orientiranost

PARCELA - lega (sever, jug) in nagib terena (poSevna,
ravna)
- dostop
- dejanska velikost in oblika
- zakoli¢ba

- vrsta (zazidljiva, nezazidljiva)

- vrsta terena (suh, mocvirnat, viSina podtalnice)
- obmocje (urbano, neurbano)

ZEMLJISKA KNJIGA - lastniStvo

- moznost vpisa

- predkupna pravica

- plombe
STROSKI - sprememba namembnosti
- komunalni prispevek
SOGLASJA - obcina
- sosedi

- drugi subjekti (min. za obrambo)
OKOLICA (oddaljenosti) | - vrtec

- Sola

- sluzba

- bolnica

Tabela 1. Dejavniki, ki vplivajo na nakup nepremi¢nine

Na podro¢ju trzenja nepremic¢nin se je v zadnjem casu razvilo precej
nepremiéninskih agencij, ki posredujejo pri prometu z nepremiéninami. Ce ne
zelimo sami iskati nepremicnine in se ukvarjati z vpisom v zemljiSko knjigo, lahko
to namesto nas opravi nepremicninska agencija. Nepremi¢ninske agencije nudijo
celovito ponudbo na podroc¢ju nepremiénin, od nakupa do vpisa v zemljiSko knjigo.
Nekatere agencije nudijo tudi izgradnjo nepremiénine. Nepremicninska
zakonodaja se neprestano dopolnjuje in tako je 24. maja 2003 stopil v veljavo
Zakon o nepremicninskem posredovanju (ZNPosr), ki je v veliki meri oklestil
Stevilo nepremiéninskih agencij. Odpadle so agencije, ki niso izpolnjevale pogojev
o nepremi¢ninskem posredovanju, ki jih doloa omenjeni zakon. Pa vendar je Se
vedno veliko nepremiéninskih agencij, ki ene bolje, druge slabSe opravljajo posle
na podrocju posredovanja nepremicnin. Pred zaupanjem posla nepremicninski
agenciji moramo preveriti ali je agencija podpisala Kodeks dobrih poslovnih
obi¢ajev, ali imajo zaposleni posredniki licence in ali je druzba zavarovana za
Skodo, ki jo lahko povzroéi s poslovanjem (Gradiva pri predmetu, 2004). Ce se
odlo¢imo za posredovanje nepremi¢nine preko agencije, to pomeni vse posle
posredovanja v prometu z nepremicnino, pri ¢emer posamezni posli posredovanja
vsebujejo vse dejavnosti pri vzpostavljanju stika med naroénikom in tretjo osebo
ter pri pogajanjih in pripravah za sklenitev pravnih poslov, katerih predmet je
kupoprodajna pogodba za doloCeno nepremicnino. Za druzbo lahko na podlagi
pogodbe o zaposlitvi oziroma drugi pravni podlagi opravljajo posle posredovanja
samo nepremicninski posredniki, ki imajo licenco in so vpisani v imenik
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nepremicninskih posrednikov pri pristojnem ministrstvu. Tako je smiselno, da se
pred sklenitvijo pogodbe prepri€amo o licenci nepremiéninskih posrednikov.

Nepremicninski posrednik je oseba, ki dobi za svoj posel licenco in je vpisana v
imenik nepremi¢ninskih posrednikov. Pogoji za izdajo licence so:

- najmanj viSja strokovna izobrazba,

- opravljen strokovni izpit v skladu z zakonom in

- da ni bil pravhomocno nepogojno obsojen za kaznivo dejanje zoper
premozenje oziroma gospodarstvo na zaporno kazen vec¢ kot treh mesecev.

Osnovne storitve nepremicninske druzbe so:

- vzpostavljanje stika med naro¢nikom in tretjo osebo, pri Cemer mora postopati
v skladu z dobrim strokovnjakom,

- preverjanje dejanskega in pravnega stanja (ogled nepremicnine), lastniStva in
morebitnih obremenitev (hipoteke ali plombe) ter obe strani o tem obvestiti,

- vodenje evidenc in poSiljanje podatkov Ministrstvu za okolje in prostor,

- preverjanje primernosti tretje osebe in

- potrebna priprava na sklenitev posla.

Dodatne storitve, ki jih opravlja nepremi¢ninska agencija in se placajo posebe;j:

- cenitev nepremicénin,

- udelezba pri pogajanjih,

- priprava listin za vpis v zemljiSko knjigo,

- hramba dokumentov (originalnih pogodb) in
- hramba denarja (avansa ali are).

Poleg tega nam bo nepremi¢ninska agencija oglaSevala nepremicnino, sestavila
listine s pomocjo pravnega strokovnjaka, sodelovala pri prevzemu ali izrocitvi
nepremicnine, svetovala (pravno, davcno in finan¢no), nudila pomo¢ pri selitvi,
nekatere pa nam lahko izvedejo tudi adaptacije ali novogradnje (Gradiva pri
predmetu, 2004). Agencije morajo biti po zakonu zavarovane za odsSkodnino
odgovornosti v znesku najmanj 40 milijonov tolarjev za posamezni primer in ne
manj kot 80 milijonov tolarjev za vse zavarovane primere v celem letu. Smiselno
je, da vse to preverimo pred sklenitvijo posla.

Nepremicninske agencije lahko pri posredovanju nepremic¢nine po novem zakonu
ZNPosr zahtevajo najve¢ 4 % zneska pogodbene cene, ki se jo lahko deli na dva
dela, e se stranki dogovorita za delitev zneska. S pisno pogodbo o posredovanju
z nepremicnino se nepremiéninska druzba zavezuje, da si bo prizadevala najti in
spraviti skupaj z naro€nikom tretjo osebo, ki se bo z njim pogajala za sklenitev
doloCene pogodbe, katere predmet je nepremicnina, naroCnik pa se zavezuje, da
bo nepremicninski druzbi placal znesek za posredovanje, ¢e bo pogodba
sklenjena. Pri sklenitvi posla se pri nas obi¢ajno podpiSe pogodba s strani obeh
strank, tako kupca kot prodajalca, agencija pa vsaki obracuna 2 % provizije. S
sklenitvijo pogodbe nam agencija ne bo obljubila, da bo pripeljala kupca, temvec¢
da se bo po najboljSih moceh trudila, da ga najde. Ob sklenjenem poslu si sme
agencija provizijo zaracunati le, Ce je prodajna pogodba sklenjena s kupcem, ki ga
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je ona pripeljala. Nepremicninska agencija mora pri oglasevanju zagotoviti objavo
cene, lokacije, velikosti nepremicnine ter sedez nepremicninske agencije.
Pomembno je, da vemo, da kontrolo in nadzorstvo nad izvajanjem storitev
posredovanja z nepremiéninami izvajajo trzni inSpektoriji.

3. POSTOPKI V ZVEZI Z LOKACIJO

3.1 Drzavni in ob €inski prostorski plani

V letu 2002 je izSel Zakon o urejanju prostora (ZUreP-1), ki je precej posegel na
podroCje urejanja okolja in v postopek pridobitve lokacijskega dovoljenja. Po
novem se tako ne pridobiva vec€ lokacijskega dovoljenja, temve¢ samo lokacijsko
informacijo. V postopku pridobitve lokacijske informacije tako ni potrebno vec
pridobivati soglasij (elektroenergetsko soglasje, soglasje za vodovodni prikljucek,
soglasje za prikljucitev kanalizacije, telekomovo soglasje, geoloSko porocilo itd.), ki
se glede na zakonske in podzakonske akte pridobivajo le v postopku pridobitve
gradbenega dovoljenja.

Obcinski lokalni organi, pristojni za urejanje prostora, so dolzni v skladu z
Zakonom o urejanju prostora sprejeti izvedbene prostorske akte in lokacijske
nacrte. Trenutno se Se vedno dela v skladu s starimi prostorskimi ureditvenimi
pogoji (PUP) in prostorskimi izvedbenimi akti, dokler ne bodo lokalne skupnosti
izpolnile zahtev, ki jih doloca zakon. Pomembno je, da se v novih prostorskih aktih
upoStevajo tista dolocila, ki so aktualna, Crtajo pa tista, ki se ne uporabljajo vec.
Problem je v nejasni delitvi pristojnosti med lokalnimi in drzavnimi organi v zvezi z
urejanjem prostora.

Glede na namen so prostorski akti dveh vrst: strateski in izvedbeni prostorski akti.
StrateSki prostorski akti so strategija prostorskega razvoja Slovenije, prostorski red
Slovenije, regionalna zasnova prostorskega razvoja in strategija prostorskega
razvoja obcine. lzvedbeni prostorski akti so drzavni in ob&inski lokacijski nacrt ter
prostorski red obcine.

V prejSnjem sistemu je bila vioga obcine drugaéna kot sedaj. V preteklosti je lahko
drzava delegirala naloge obcini. Po novi ustavni ureditvi pa se naloge ob¢ini kot
temeljni obliki lokalne skupnosti delegira samo preko zakonov. Po ukinitvi
druzbenega planiranja ostaja vsebina srednjero¢nih druzbenih planov Se naprej v
veljavi za prehodno obdobje. Vsebina je za drzavni prostorski srednjero¢ni plan
prepodrobna, saj je bil drzavni prostorski plan zamisljen kot stratesSki dokument za
urejanje prostora, ki konkretneje doloCa le izhodiS€a za nacrtovanje drzavnih
prostorskih ureditev ter nekatere izrecno doloCene pogoje za prostorsko
nacrtovanje na lokalni ravni. V skladu z veljavnim ZUreP-1 pa je potrebno pripraviti
izvedbene prostorske akte na osnovi strateSkih aktov. Vpeljati je potrebno
prostorske rede in lokacijske nacrte, ki so lahko na drzavnem ali lokalnem nivoju.
V ZUreP-1 gre tako za zelo natanéno doloCenost in podrobnejSe nacrtovanje
prostorskih ureditev. To pogosto zahteva spremembe planov vseh vrst skozi
dolgotrajne in zamotane postopke.
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Enako, s prevelikimi podrobnostmi, velja tudi za pogoje, ki jih ZUreP-1 doloc¢a za
obcCinski srednjeroCni prostorski plan. Le redko ob pripravi in sprejemanju
obcCinskih izvedbenih prostorskih aktov ni potrebno predhodno spreminjati tudi
obcinskih lokacijskih nacrtov. Vzrok za dolgotrajnost priprave njihovih sprememb
pa so tudi nejasna in nepopolna obvezna izhodis¢a v zvezi s spremembami
prostorskih aktov.

Veljavni ZUreP-1 ne dolo¢a lo¢nice med konceptom oziroma strategijo bodoCega
razvoja v prostoru in med pravnimi obveznostmi, ki izhajajo iz planskih usmeritev.
MeSanje pravnih obvez s strategijo prostorskega razvoja povzro¢a nejasnost pri
izvajanju nalog, doloCenih s prostorskim planom.

Pogosto spreminjanje zasnovanih planov lahko pripelje do nejasnega koncepta in
strategije prostorskega razvoja, kar ima za posledico previlado posameznega
interesa zaradi usklajenega razvoja v prostoru.

3.2 Pogoji za pridobitev lokacijske informacije

Lokacijska informacija je dokument, ki povzema zahteve, obveznosti in prepovedi,
ki so tako zdruzene na enem mestu in se tiCejo posamezne zemljiSke parcele
oziroma veC parcel (MOP, 2005). Skozi spekter urejanja in udejanjanja ustavne
pravice do uzivanja in pridobivanja lastninske pravice je vsaka zemljiSka parcela
predmet pravnega urejanja, skozi katerega se zagotavlja njena socialna,
ekonomska in gospodarska funkcija. Problem je v tem, ker so zakoni za to
uzivanje in pridobivanje podani v razlicnih zakonih in predpisih, zato obstaja
moznost, da pride do Skodljivih posledic na osnovi spregleda posameznega
predpisa.

Tako je namen lokacijske informacije, da na enem mestu zdruZi in posreduje vse
relevantne javnopravne predpise, ki jih morajo pri svojem razpolaganju z
nepremi¢ninami uposStevati investitorji in na katere morajo biti pozorne stranke v
pravnem prometu in razpolaganju z nepremic¢ninami. S tem je povec€ana pravna in
investicijska varnost, saj ima investitor oziroma stranka na razpolago vse
relevantne predpise, ki zadevajo posamezno nepremiénino. Lokacijska informacija
ima znaCaj potrdila iz uradne evidence, kar predstavlja Se dodaten element
varnosti in pomeni, da se vsa Vv njej potrjena dejstva Stejejo za dokazana.
Lokacijska informacija ni odlo¢ba, saj se z njo nikakor ne odlo¢a o Kkaki
obveznosti, pravici ali pravni koristi fizicne ali pravne osebe. Lokacijska informacija
je listina, ki jo je mogo¢e samostojno uporabljati kot dokazno sredstvo v upravnih
postopkih. Ker lokacijska informacija ni odlo¢ba, na njeno izdajo ni pritozb in
udeleZevanja strank v vsebinskem smislu, kar veliko pripomore k skrajSanju
postopkov.

Lokacijsko informacijo izda za urejanje prostora pristojen obc¢inski upravni organ
tiste obcCine, v kateri lezi zemljiSCe. Izdana je na posebnem obrazcu. Lokacijska
informacija je predmet poizvedovanja zainteresiranega investitorja oziroma druge
pravne ali fizitne osebe.
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Podrobneje jo urejajo:

- ustrezne dolo¢be Zakona o sploSnem upravnem postopku ZUP,
- Zakon o urejanju prostora ZUreP-1 (80. ¢len) in
- Pravilnik o obliki lokacijske informacije ter o na€inu njene izdaje.

Zahteva za lokacijsko informacijo mora vsebovati:

- osebno ime, firmo oziroma ime vloznika oziroma navedbo zastopnika ali
pooblas€enca,

- prebivalis€e (naslov) oziroma sedez vloZnika oziroma njegovega zastopnika ali
pooblas¢enca,

- navedbo organa, kateremu se posilja,

- Stevilko zemljiSke parcele ter navedbo katastrske obcine, v kateri se parcela
nahaja; ¢e pa je parcel ve¢ in se nahajajo v ve€ katastrskih obcinah, pa
navedbo Stevilk parcel po posameznih katastrskih ob&inah in

- navedbo namena, za katerega se lokacijsko informacijo potrebuje; to omogoca
oblinskemu upravnemu organu, da izbere primerno vrsto lokacijske
informacije, ki naj se izda ter da navaja zgolj tista dejstva, ki so relevantna
glede na izrazeni namen.

Ce vlagatelj razpolaga s &im novej$o kopijo iz zemljiskega katastra, je smiselno,
da jo posreduje skupaj z vlogo, saj s tem olajSa delo obCinskemu organu v
postopku urbanistine identifikacije zemljiSke parcele in s tem skrajSa postopek.
Ce Zeli vlagatelj kot prilogo k lokacijski informaciji prejeti tudi kopijo kartografskega
dela prostorskega akta, mora to v vlogi posebej navesti (MOP, 2005). Ce vloga ne
vsebuje vseh zahtevanih podatkov, bo obc¢inski upravni organ, pristojen za
urejanje prostora, vioznika pozval, da dopolni vlogo in mu dolocil rok, v katerem
mora to storiti. To bo storil v roku pet dni od prejema vioge. Ce vlagatelj v
dolo¢enem roku vloge ne bo dopolnil, jo bo organ zavrgel.

V tretlem odstavku 80. Clena Zakona o urejanju prostora je doloeno, da
lokacijska informacija vsebuje glede na izrazeni namen podatke o namenski rabi
prostora, lokacijske in druge pogoje. To so pogoji, ki jih doloCajo obcinski
izvedbeni prostorski akti, ter podatki o prostorskih ukrepih, ki veljajo na doloenem
obmocju. Na zahtevo vlagatelja pa se lahko lokacijski informaciji prilozi tudi kopijo
kartografskega dela prostorskega akta (MOP, 2005).

Lokacijska informacija vsebuje:

1. podatek o namenski rabi prostora, ki jo trenutno Se doloCajo prostorske
sestavine obcinskih planov kot strateSki prostorski akt ob¢ine; ta podatek bo v
bodocCe vsebovan v prostorskem redu obcine;

2. lokacijske pogoje, kot jih doloCajo izvedbeni prostorski akti obCine; to so
trenutno prostorski ureditveni pogoji, zazidalni nacrti, lokacijski nacrti in
ureditveni nacrti, v prihodnje pa bodo vsebovani v prostorskem redu
posamezne obcine ter v obcinskih lokacijskih nacrtih. Gre za naslednje
podatke: podatki o varovanju in omejitvah, navedbe dopustnih dejavnosti,
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dopustnih objektov glede na namembnost ter dopustnih gradenj oziroma
drugih del in meril za graditev objektov in izvedbo drugih del. kamor sodijo:
funkcionalna merila in pogoji, merila in pogoji za gradnjo infrastrukturnih
objektov in obveznosti prikljuevanja na objekte in omrezja gospodarske javne
infrastrukture;

. podatki o varovanju in omejitvah po posebnih predpisih, ki so vsebovani ze v
samem prostorskem aktu. Gre za rezime, ki jih vzpostavljajo posebni predpisi,
kot so vladne uredbe in obcinski odloki oziroma drugi pravni akti o vpisu v
posamezne registre;

. podatki o prostorskih ukrepih ter vrstah prepovedi iz prostorskih ukrepov, ki
veljajo na doloenem obmocju; to so prostorski ukrepi, kot jih dolo¢a Zakon o
urejanju prostora in ki so na dolocenem obmocju uveljavljeni bodisi z uredbo
vlade oziroma z ob¢&inskim odlokom; to je zakonita predkupna pravica obcine,
zacCasni ukrepi za zavarovanje, komasacija itd.
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Diagram 3: Vhodni in izhodni podatki lokacijske informacije

Poleg navedenih vsebinskih podatkov pa vsebuje lokacijska informacija tudi sklop
opozoril oziroma podatkov, ki so prav tako pomembni za stranko:

- podatek o morebitnem spreminjanju in dopolnjevanju prostorskih aktov
oziroma o novih prostorskih aktih,

- opozorilo glede gradnje enostavnih objektov,

- priporocilo glede hrambe lokacijske informacije,

- opozorilo glede veljavnosti lokacijske informacije in

- podatek o prilogi lokacijske informacije.
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Za lokacijsko informacijo je znacilno, da nima enotne oblike in tudi ne vsebuje
vedno istih podatkov. V predpisih so navedeni podatki, ki jih je mozno pridobiti z
lokacijsko informacijo. Glede na Stevilne mozne uporabe lokacijske informacije ter
velik obseg podatkov, ki jih ta lahko vsebuje, pa seveda ni smiselno, da bi se v
vsaki lokacijski informaciji navajali vsi mozni podatki. Predpisane so tri vrste
lokacijskih informacij, ki se razlikujejo glede na nabor podatkov, ki se v njih
navajajo:

- lokacijska informacija za namen gradnje objektov oziroma izvajanja del na

- lokacijska informacija za namen prometa z nepremicninami in

- lokacijska informacija za namen doloCitve gradbene parcele k obstoje€im
objektom.

Lokacijska informacija vsebuje podatke, ki so zapisani v javnopravnih predpisih ali
rezimih. Vsebina posamezne lokacijske informacije je tako najprej pogojena z
njeno vrsto, nadalje pa s tem, kateri podatki so za konkreten namen sploh
relevantni in katere od teh podatkov predpisi sploh vsebujejo. ReZimi, ki nastajajo
na podlagi civilnih oziroma avtonomnih razmerij, so za namene, za katere se
zahteva lokacijsko informacijo, povsem nepomembni. Podatki o lastniStvu in
drugih stvarnih pravicah se v lokacijski informaciji ne navajajo. Ti podatki se
pridobijo iz zemljiSke knjige po predhodni viogi vioznika.

3.3 Postopki in omejitve za pridobitev lokacijske i nformacije

Ker je lokacijska informacija potrdilo iz uradne evidence, je skladno s 180a.
¢lenom Zakona o splosnem upravnem postopku rok za izdajo 15 dni. Ce obginski
upravni organ ne izda lokacijske informacije v tem roku, se Steje, da je zahtevo
zavrnil, zoper to pa je mozna pritozba. Potrebno je poudariti, da takSna zavrnitev
ne pomeni, da nameravanega objekta ni moZzno postaviti oziroma da izvedba
nameravanih del ni dopustna (MOP, 2005). Lokacijska informacija ima znacaj
potrdila iz uradne evidence, kar ni upravni akt in se z njo o nicemer ne odloca.
Vloga za izdajo lokacijske informacije ne pomeni zahteve po dovolitvi postavitve
objekta ali izvedbe del, temve¢ samo zahtevo za izdajo potrdila o doloCenih
dejstvin. Tako tudi zavrnitev zahteve ne pomeni, da se vlagatelju prepoveduje
postavitev objekta ali izvedba del, ampak da se mu zavraCa izdaja potrdila. Z
zavrnitvijo izdaje lokacijske informacije je zavrnjena tako edina pravica ali pravna
korist stranke do izdaje potrdila. To torej ni pravica do postavitve ali prepovedi
postavitve objekta ali izvedbe del, ampak pravica stranke do izdaje potrdila. Zato
se mora tudi pritoZba na tako zavrnitev nanasati zgolj na izdajo potrdila in ne na
dovoljenje za postavitev objekta.

Postopek v zvezi s pritozbo na neizdano lokacijsko informacijo se za¢ne z vlogo
na prvostopenjski upravni organ obcine, ki je izdajo lokacijske informacije zavrnil.
Vloga se takoj po prejemu posreduje drugostopenjskemu organu obcine, ki je v
konkretnem primeru Zupan. Drugostopenjski organ zahteva od prvostopenjskega
podatke o poteku postopka in razloge za zavrnitev lokacijske informacije oziroma
za zamudo izdaje. Ce lokacijska informacija ni bila pravogasno izdana iz
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upravi¢enih razlogov oziroma razlogov, ki so na strani stranke, bo zupan podaljsal
rok za njeno izdajo za toliko ¢asa, kolikor je trajal razlog za zamudo, vendar ne za
veC kot en mesec. V primeru, da razlogi za zamudo niso upravi¢eni, pa bo zupan
prvostopenjskemu organu nalozil, da pripravi lokacijsko informacijo in mu jo v
dologenem roku posreduje. Zupan bo nato sam izdal lokacijsko informacijo.

VLOGA

A 4 A 4

IZDANO POTRDILO ZAVRNITEV POTRDILA

A 4

PRITOZBA

A 4 A 4

NOVO POTRDILO ZAVRNITEV POTRDILA

Diagram 4: Postopek do pridobitve lokacijske informacije

Ker lokacijska informacija odraza stanje v prostorskih aktih, mora vsebovati tudi
podatke o morebitnih spremembah prostorskih aktov na predmetnem podrodju,
saj se lahko zgodi, da novi prostorski ureditveni plani za investitorja ne bodo vec¢
ugodni. Ce lokacijska informacija opozoril ne vsebuje, ima investitor pravico do
povrnitve Skode, ki bi mu nastala zaradi zaupanja vanjo. Pri uveljavljanju Skode
mora dokazati:

- da je narodil izdelavo projekta za pridobitev gradbenega dovoljenja najveC en
mesec po izdaji lokacijske informacije in

- da je priSlo do spremembe izvedenega prostorskega akta v najveC Sestih
mesecih od izdaje ali pa je bil sprejet nov izvedeni prostorski akt v enem letu
od izdaje lokacijske informacije.
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V takem primeru je zavezanec za povrnitev Skode obcina, e je izvedbeni
prostorski akt sprejel obcinski svet, oziroma drzava, Ce je izvedbeni prostorski akt
sprejel njen organ, pred zaCetkom njegove priprave pa obcini ni sporocil, da se
pripravljajo spremembe oziroma nov izvedbeni prostorski akt. V primeru napak v
lokacijski informaciji ima investitor pravico do povrnitve Skode, ki bi nastala z
zaupanjem v uradni dokument z napako, ki jo je napravil uradni usluzbenec.

Lokacijska informacija nima doloCenega roka, po katerem preneha veljati. Zakon
predpisuje, da velja vse do uveljavitve spremembe prostorskega ureditvenega
akta, iz katerega informacija tudi izhaja.

4. VPIS V ZEMLJISKO KNJIGO
4.1 Znagilnosti zemljiSke knjige

4.1.1 Zemljiska knjiga

Zemljiska knjiga je za moderna pravna razmerja zelo pomembna. Pri prehajanju
premi¢nine od lastnika do lastnika se s tem kaze posestno stanje pravega
lastnika, pri nepremic¢ninah pa je drugace, ker na zunaj ni opaziti kake spremembe
posestnega stanja. Pri posredovanju z nepremic¢ninami je velika nevarnost, da se
ista proda dvema ali ve€C osebam hkrati. Zaradi zaSCite pravnega prometa z
nepremi¢ninami so morali ustanoviti javne knjige, kjer so bile nepremicnine
popisane po njihovih lastnikih, kasneje pa tudi po njihovih naravnih lastnostih
(Dmitrovi€, 1990, str. 19). Iz tega se je nato razvila zemljiSka knjiga.

Glavna funkcija zemljiSke knjige je evidentiranje in objava, ki je na razpolago
vsakomur. Podatki v njej so namenjeni predvsem pravhemu prometu z
nepremic¢ninami. Za razliko od katastra jo vodi okrajno sodiS€e, na podrocju
katerega lezi nepremicnina. Za izpisek iz zemljiSke knjige se torej zaprosi na
okrajnem sodiS€u, podatki izpiska pa zajemajo pravno stanje oziroma vse pravice
in obveznosti do lastnika ali drugih pravnih ali fizi€nih oseb. V zemljiski knjigi se
lahko dobi podatke v zvezi s posamezno parcelo in njenim lastnikom, kot so
omejitev, prepoved, zaznamba, predznamba, obremenitev, sluznost, odkupna
pravica itd.

4.1.2 Zemljiski kataster

Kataster je podlaga vsaki zemljisSki knjigi. Pri nas je bil urejen z zakonom iz leta
1929 in pravilnikom iz leta 1930. Vsebuje podatke o dejanskih ali objektivnih
razmerah zemljiS¢a, to je povrSinah, kulturi, kakovosti in lastnini zemljiS¢, ki lezijo v
obmocju posamezne obcine. Osnovna enota posameznega katastra je parcela.
Parcela je del povrSine zemlje, ki ima enako kulturo in pripada istemu lastniku.
Pomemben del zemljiSkega katastra je katastrski nacrt (mapa), to je nacrt vseh
parcel, ki lezijo v temeljni teritorialni katastrski enoti, ki se imenuje katastrska
obcina (k. o0.). Kopije tega nacrta dobi vsaka obcina in tudi zemljiSka knjiga.
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Posestni list je seznam istemu posestniku pripadajocCih parcel, ki lezijo v teritorialni
katastrski enoti. Ozemlje vsakega zemljiSkoknjiznega sodis¢a se deli na
katastrske obCine, vsaka k. 0. pa je sestavljena iz parcel, ki so oznacene s
Stevilkami. Kataster in knjizno sodiS¢e se morata medsebojno obvescati o vseh
vpisanih spremembabh.

Kadar nastanejo nesoglasja, se mora opraviti popraviljalni postopek. V
popravljalnem postopku je treba omeniti:

- popravo zarisa mejne cCrte,
- popravo meje po mapiin
- vse ostale spremembe meje.

Poprava zarisa_mejne Crte je opravljena samo takrat, kadar ugotovi obcinski
geodetski organ s svojimi tehniénimi pripomocki na terenu ugotovi, da je meja v
naravi sicer pravilna in med strankami nesporna, da pa je zaradi prvotno ali
naknadno napacnega znamenja, kartiranja ali racunanja povrSine napacno
vrisana v katastrsko mapo.

Poprava meje po mapi se izvede na podlagi sporazuma strank glede meje v
naravi, kakor jo kaze zaris v mapi, potem ko jim je ta zaris predlozil geodet v
naravi.

Vse druge spremembe meje pa slonijo na materialnopravnih temeljihn. To so
dvostranski pravni posli med strankami, ki so taki po volji zakona ali pa temeljijo
na odlo¢bah sodisS¢ ali drugih drzavnih organov.

Obcinski geodetski organ je dolzan posredovati zemljiski knjigi vse spremembe do
15. februarja leta, ki sledi letu, v katerem je sprememba prijavliena oziroma
vloZzena zahteva za spremembo. Spremembe se vpiSejo glede:

- vrste rabe in katastrskega razreda zemljis¢a,
- posestne meje in povrSine parcele, ki so nastale zaradi parcelacije zemljiS¢€ in
- lastnika oziroma uporabnika zemljiS¢a.

Ravno tako so sodiS¢a dolzna obveSc¢ati oblinske geodetske organe o vpisih, ki
so jih opravila v zemljiSki knjigi na podlagi naznanil obCinskega geodetskega
organa sodiSc¢u.

Razlika med katastrom in zemljiSko knjigo se zdi majhna, ker gre pri obeh za
evidentiranje nepremicnin, pa vendar je velika. Za zemljisSki kataster je znacilno,
da se tice lastnosti nepremicnine, kot so oblika, lega, vrsta rabe, katastrski razred,
katastrski dohodek, rodovitnost itd. ZemljiSki kataster vodi organ za geodetske
zadeve na upravni enoti. ZemljiSki kataster je evidenca nepremicnin, iz katere
izvemo podatke o nepremicnini, in sicer lego, velikost, namen (stavbiSCe, njiva,
sadovnjak, dvoris¢e, gozd ...). Izpisek iz zemljiSkega katastra se imenuje mapna
kopija in vsebuje tloris parcele, parcelno Stevilko, vrsto rabe in velikost. Na drugi
strani pa zemljiSka knjiga predstavlja pravno evidenco nepremicnin.
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4.1.3 Sestava zemljiSke knjige

Okrajna sodis€a imajo v svojih enotah oddelke, imenovane zemljiska knjiga. V teh
oddelkih vodijo knjige, v katere vpisujejo v sploSnem vse nepremichnine, stvari in
tiste pravice, ki so enake nepremiénim stvarem, ali sploSno povedano: stavbe,
parcele, lastnike, upnike ter pravice in omejitve lastnikov in upnikov in
uporabnikov. Tem knjigam pravimo zemljiSka knjiga. ZemljiSka knjiga je
sestavljena iz glavne knjige in zbirke listin.

Glavna knjiga se vodi lo€eno za posamezne katastrske obcCine (ZZK-1). V glavno
knjigo, ki je vezana in Steje ve€inoma po veC zvezkov, so vpisana zemljiS¢a, ki
lezijo v isti katastrski obcini, ter pravice in pravna dejstva, ki se ticejo teh zemljiS¢.
V glavni knjigi so vpisana zemljis€a, razvr§€ena po njihovih viozkih.

4.2 Mozni postopki z zemljisko knjigo

4.2.1 Vknjizbe

Vknijizbe so vpisi, ki imajo za posledico brezpogojno pridobitev, prenos, omejitev
ali prenehanje zemljiSkoknjiznih pravic. Vpisi, ki imajo za posledico pridobitev,
prenos ali omejitev zemljiSkoknjiznih pravic, so vknjizbe. Vpisi, ki imajo za
posledico prenehanje zemljiSkoknjiznih pravic, so izbrisi.

Vknjizba se dovoli le, ¢e se predlozi listina, ki izpolnjuje sploSne pogoje in
nadaljnje posebne pogoje. Listina je lahko javna ali privatna. Javne so sodba
sodiS€a, ki pravnomocCno prisoja kako stvarno pravico, sodna poravnava,
pravnomocni sklep o dedovanju, odlo€¢be upravnih organov itd. Na privatni listini
mora biti podpis tistega, ki dovoljuje vknjizbo oziroma zoper katerega se opravi
vpis, overjen po sodiSCu. Zasebna listina mora imeti tudi izrecno izjavo tistega,
zoper katerega naj se opravi vknjizba. V vsaki listini mora biti natan¢no oznaceno
zemljiS€e ali pravica, glede katere naj se opravi vknjizba.

4.2.2 Predznambe

Predznambe so vpisi, ki imajo za posledico pridobitev, prenos, omejitev ali
prenehanje zemljiSkoknjiznih pravic le ob pogoju, da se naknadno upravicijo
(pogojni vpis).

Predznamba varuje upravi¢encu vrstni red, da ga nih¢e ne prehiti na pravici.
Predznamba ima za posledico pridobitev, prenos, omejitev ali prenehanje
zemljiskoknjizne pravice le ob pogoju naknadne upraviéenosti. Ce prenotant
predznambo upravi€i, to je naknadno izkaze okoliS€ine, ki upraviCujejo obstoj
predznamovalne zemljiSkoknjizne pravice, postane ta nepogojna, in sicer z
u¢inkom od dneva vloZene prosnje za predznambo. Predznamba se dovoli, ¢e se
predlozi zasebna listina, ki ustreza vsaj sploSnim pogojem. Predznamba se lahko
upravi€i na dva nacina. Prvi nacin je, da prenotant predlozi zemljiSkoknjiznemu
sodiS¢u za vknjizbo sposobno izjavo tistega, zoper katerega je bila predznamba
izposlovana. Drugi nacin je, da prenotant nasprotnika toZzi na opravi¢bo
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predznambe. Tozba na opraviCbo predznambe se mora vloziti v roku, ki se
navede v sklepu, s katerim se dovoli predznamba. Predznamba se dovoli tudi na
podlagi javnih listin. Take javne listine so poleg nepravhomocénih sodb, s katerimi
se dovoljuje predznamba kot zavarovanje, tudi zahteve drzavnih organov, ki so po
posebnih predpisih upravi€eni, da odredijo zavarovanje zahtevkov drzave iz
posebnih fondov ali povracila Skode, ki bi nastala zaradi nepravilnega upravljanja
premozenja, za katero skrbi druzba.

4.2.3 Zaznambe

Zaznambe so vpisi, ki se ne tiCejo pridobitve, prenosa, omejitve ali prenehanja
zemljiSkoknjiznih pravic. Z zaznambami se poocitujejo osebna razmerja, zlasti
utesnitve glede upravljanja premozenja oziroma omejitve poslovne sposobnosti in
splosSne razpolagalne, npr. zaznambe nedoletnosti, postavitev pod skrbnistvo,
podaljSanje roditeljskih pravic itd. Dejstvo, ki je z zaznambo vpisano, ima pravne
ucinke ne glede na zaznambo. Zaznamba ima smisel, da se ne more nihce, ki
doseze vpis v doloCenem zemljiSkoknjiznem vlozku, sklicevati, da mu to dejstvo ni
bilo znano, in da mora sodiSCe to dejstvo uradno upoStevati. Z zaznambo se
ustanavljajo tudi doloCeni pravni ucinki. To so zaznambe konstitutivnhe narave, kot
S0 npr. sprememba osebnega imena, prisilna drazba, drazbeni narok, nameravani
odpis sestavnih delov zemljiSkoknjiznega telesa, skupna hipoteka, odpoved
hipotekarne terjatve, opraviéba predznambe itd. Ce nekdo Zeli, da na doloéenem
zemljiS€u doseze doloCeno predpravico v zvezi z lastnino ali zastavo, se lahko
opravi zaznamba v zemljiSki knjigi. U€inek te zaznambe je v tem, da zasnuje od
trenutka vlozene prosSnje za zaznambo vrstni red glede tistih pravic, ki se vpiSejo.
Zaznamba se dovoli le in izkljuéno na proSnjo lastnika vknjizene pravice ali
njegovega izrecnega pooblasc¢enca za to.

Zaznamba vrstnega reda se lahko izposluje v primerih, ko hoce lastnik svoje
zemljiS€e odsvoijiti ali dati zastavno pravico za dolg, in v primeru, ko hipotekarni
upnik zeli odstopiti ali izbrisati svojo terjatev.

Vknijizbe in predznambe se ti€ejo zemljiSkoknjiznih pravic in morajo biti po svojem
temelju nedvomno izkazane. Zato se vknjizbe in predznambe dovolijo le na
podlagi zemljiSkoknjiznih listin. Zaznamba pa se tice pravno relevantnega dejstva,
ki je lahko evidentirano in se dovoli tudi brez listine (zaznamba vlozZene pritozbe
zoper zemljiskoknjizni sklep), ali pa je dejstvo, ki se vpiSe (mladoletnost,
postavitev pod skrbnistvo), dokazano.

4.2.4 Poocithe

Poocitbe v zemljiski knjigi so predvsem:

- poocitbe sprememb v vsebini popisanega lista, odpis parcel v drug viozek;

- poocitbe v vlozku sluzeCega zemljiS€a vknjizene zemljiSke sluznosti v viozku
gospodujoCega zemljis€a;

- poocitbe v bremenskem listu vknjizenih in vsakega lastnika, ki se tiCejo
utesnitve glede razpolaganja z zemljiSkoknjiznim telesom,;
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- poocitbe vseh sprememb, ki se nanaSajo na napis in prvi oddelek popisnega
lista. To so spremembe kultur in povrSin, poprave zarisa mejnih €rt, delitve in
prepisi parcel;

- poocitbe s plombami;

- poocitbe solastninskih delezev;

- poocitbe zneska hipotek in najviSjega zneska maksimalnih hipotek.

4.3 Pogoji za vpis v zemljiSko knjigo

Tujci lahko na podlagi 68. ¢lena Ustave Republike Slovenije (Uradni list RS S&t.
33/91, 42/97, 66/2000 in 24/2003) pridobijo lastninsko pravico na nepremicninah
pod pogoji, ki jih dolo¢a zakon ali mednarodna pogodba, ki jo je ratificiral drzavni
zbor. Do vstopa Slovenije v EU so morali vsi tujci, ki so zeleli opraviti nakup
nepremicnine v Sloveniji, izpolnjevati dva pogoja: triletno bivanje v Sloveniji in
pridobitev upravne odloCbe o ugotovitvi vzajemnosti. Za drzavljane drzav clanic
EU je prvi pogoj prenehal veljati Zze z zaCetkom veljavnosti Pridruzitvenega
sporazuma 1. 2. 2003. Od pristopa Slovenije k EU pa jim ni ve€ potrebno pridobiti
niti upravne odlo¢be o ugotovitvi vzajemnosti. Tako drzavljani drzav ¢lanic EU po
1. 5. 2004 lahko pridobivajo nepremi¢nine pod enakimi pogoji kot drzavljani
Slovenije. Za ostale tujce, ki niso drzavljani drzav ¢lanic EU, pa omejitve pri
nakupu nepremicnin obstajajo.

Za vpis nepremicnine v zemljiSko knjigo je potrebno pri pristojnem okrajnem
sodis¢u, kjer nepremiénina lezi, vloziti zemljiSkoknjizni predlog. ZemljiSkoknjizni
predlog mora vsebovati podatke o predlagatelju, podatke o vrsti vpisa oziroma
vrsti pravice, ki se vpisuje, identifikacijske podatke nepremiénine, podatke o vlioZku
ali podvlozku. Predlog za zemljiSkoknjizni vlozek lahko da tudi zastopnik, ki ga
lastnik pooblasti. ZemljiSkoknjiznemu predlogu morajo biti priloZzene listine, ki so
podlaga za vpis stvarne ali sluznostne pravice. Ce gre za lastniko pravico, je
potrebno predlogu priloZiti originalno kupoprodajno pogodbo, ki mora biti overjena
pri notarju in potrjena s strani upravne enote, da je bil placan davek na promet z
nepremic¢ninami. Pri vpisu nepremicnine je pomembno, da se v obliki ulomka
vpiSe delez, do katerega je novi lastnik upravicen.
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Diagram 5: Dokumenti za vpis v zemljiSko knjigo
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Postopek vknjizbe lastninske ali sluznostne pravice v zemljisSko knjigo je relativho
enostaven, ¢e obstajajo vse originalne listine, ki so zahtevane ob predlogu za vpis
v zemljiSko knjigo. Postopki za vpis stvarne ali sluznostne pravice na nepremicnini
so sicer dolgotrajni, vendar pa ne vplivajo v veliki meri na nadaljnje izvajanje
postopkov pridobivanja nepremiénine. Vec€ji problem nastane takrat, ko ne
obstajajo vse listine, ki so potrebne za vknjizbo lastninske pravice. V takem
primeru obstajata moznost postopka obnove listine, ki ju doloCa 234. ¢len Zakona
o zemljiSki knjigi. Gre za pogojni vpis ali predznambo v zemljiSko knjigo.

Primer je reSljiv, ¢e obstajajo kopije originalnih listin, ki jih predlagatelj vlozi
okrajnemu sodisCu, v katerem lezi parcela. SodiSCe razglasi kopijo listine za
veljavno in to objavi v uradnem listu. Ce ni nobenega ugovora, se lahko postopek
vpisa izvede po postopku predznambe.

4.4 Vsebina vpisa v zemljisko knjigo

V zemljiSko knjigo se vpisujejo le stvarne pravice in bremena, ki so vezana na
nepremicnino. V zakonu o zemljiski knjigi je izrecno navedeno, da so lahko
predmet vknjizbe in predznambe le stvarne pravice (lastnina, pravica uporabe
itd.), stvarna bremena (hiSne sluznosti), odkupna in predkupna pravica ter
rabokupna pravica (najem in zakup). Poleg navedenih pravic je lahko predmet
vpisa tudi gradbena pravica uporabe stavbnega zemljiS¢a, na katerem stoji
zgradba. Odkupna pravica, predkupna pravica in pravica uporabe niso stvarne,
temveC obligacijske pravice, vendar z vpisom v zemljiSko knjigo dobijo znacaj
stvarnih pravic, ker ucinkujejo proti vsem osebam enako kot stvarne pravice.

Lastninska pravica opredeljuje lastnika nepremicnine. Lastnik nepremicnine je
lahko ena ali veé oseb (solastniki). Ce je veg lastnikov, se lastninska pravica vpise
po delezih. Ce se Zeli dobiti lastnino posameznih sestavnih delov (parcel)
zemljiSkoknjiznega vlozka, se mora posamezen del izloCiti v posebno
zemljiSkoknjizno telo. Delezi posameznih solastnikov se lahko v celoti prenesejo,
medtem ko je izloCitev in prenos posameznih delov od solastninskega deleza
mozen, Ce je mozno ta del dolociti glede na celoto (na primer ¥4) in se novi lastnik
lahko vpiSe le kot solastnik tega dela pri celoti. V nasprotnem primeru se mora
deliti solastniSke deleze ter odpreti posebno zemljiSkoknjizno telo, kjer bi se
postopek vknjizbe izpeljal enako kot pri pridobitvi lastnine na posameznih delih
zemljiSkoknjiznega vlozka.

Sluznostna pravica se Steje med breme in je zazeleno, da se vpiSe vsebina in
obseg pravic kolikor mogoc€e doloCeno. Sluznost in realno breme se morata
natanc¢no opisati, vendar pa ni potrebno navajati denarne vrednosti. Tako se na
primer za sluznost poti, ki poteka po doloCenem zemljiS€u, vpiSe: vsakokratni
lastnik parcelne Stevilke 322 ima sluznostno pravico poti — voznje z vozom Vv Sirini
treh metrov — na juzni strani parcele Stevilka 321 itd. Tak in podobni bremenski
vpisi se vpisejo v bremenski list C.

Zastavna pravica pomeni za razliko od sluznostne pravice denarni znesek, ki je
predmet zavarovanja z zastavo in se mora to¢no navesti skupaj z obrestmi. Ce se
Z zastavno pravico zavaruje terjatve, ki bi utegnile nastati iz dovoljenega posaoijila,
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sme doseci posojilo. Ce pa ta znesek ni dolo¢en v listini, mora biti oznacen v
prosnji za vpis v zemljiSko knjigo. Oseba, zoper katero je vpis izposlovan, lahko
vlozi v dolo€enem roku pritozbo, Ce je znesek, ki naj se vpiSe, prevelik. O taki
pritozbi odlo€a sodiS€e, ki je dovolilo vpis, ko zaslisSi stranke in doloCi znesek v
sporazumu s strankami ali po lastnem preudarku. Zastavno pravico je mogoce
vpisati le za celotno zemljiSkoknjizno telo, nikakor pa ne na posamezne sestavne
dele zemljiSkoknjiznega telesa (npr. samo na eno parcelo od veC parcel, ki
sestavljajo zemljiSkoknjizno telo). To je posledica nacCela, da se z
zemljiSkoknjiznim telesom postopa kot z eno pravno celoto. Izjemoma se lahko
vpiSe zastavna pravica na dolo¢enem delu zemljiSkoknjiznega telesa le takrat, ko
je vpisana lastnina glede istega zemljiSkoknjiznega telesa za vel oseb (na
solastninski delez). Zastavna pravica se sme vpisati za isto terjatev nerazdelno na
dve ali ve¢ zemljiSkoknjiznih teles. V takem primeru je upnik upravi¢en zahtevati,
da se plaCa vsa terjatev iz vsakega posameznega zemljiSkoknjiznega telesa.
Zastavna pravica, pridobljena za terjatev, velja tudi za pravdne in izvrSilne stroske.

Odkupna pravica, predkupna pravica in pravica uporabe se vpisujejo v zemljiSko
knjigo in zanje ni potrebno navajati vsote za zavarovanje povracila Skode, ker se
viSina Skode ugotavlja po predpisih civilnega (odsSkodninskega) prava v posebni
pravdi.

4.5 Nacela zemljiSke knjige
Temeljna nacela v zemljisSkoknjiznem poslovanju so:

- vpisno nacelo,

- legalitetno nacelo,

- nacelo vrstnega reda,

- nacelo javnosti,

- nacelo preglednosti in
nacelo dispozicije strank.

Vpisno nacelo pomeni, da se zemljiSkoknjizne pravice pridobivajo, prenasajo,
omejujejo ali izgubijo samo z vpisom v zemljiSko knjigo. Kar ni vpisano v zemljiski
knjigi, ne velja. Je eno najvaznejSih nacel, na katerem temelji zemljiSka knjiga.
Vendar ne velja absolutno, temvec obstaja mnogo izjem. To nacelo velja, ¢e gre
za pridobitev lastninske pravice s pravnim poslom, ne velja pa, ko gre za drug
nacin pridobitve po dedovanju. Vpis v zemljiSki knjigi je zakonski nacin pridobitve,
prenosa in ukinitve stvarnih pravic pri nepremiéninah. Po pravnih pravilih in
veljavni zakonodaji je za pridobitev pravic pri nepremicnini treba imeti pravni
temelj. Napacen vpis ali vpis brez pravnega temelja se vedno lahko ¢rta na
zahtevo pooblasScene osebe.

Legalitetno nacelo pomeni, da se dovoli zemljiSkoknjizni vpis Sele potem, ko se
ugotovi, da so dani pogoji za veljavnost vpisa. To nacelo naj zagotovi pravilnost
vpisov oziroma zemljiSke knjige. Da je vpis veljaven, morajo biti izpolnjeni pogoji:

- daiz zemljiSke knjige ne izhaja kaka ovira za zaproSeni vpis,
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- da zoper tistega, ki se ga vpis tiCe, ni vpisana kaka subjektivna ali objektivha
omejitev ali prepoved omejitve in odtujitve,

- da je proSnja utemeljena v vsebini predlozenih listin in

- daimajo listine obliko, ki se zahteva za posamezen vpis.

Nacelo vrstnega reda upoSteva vrstni red po trenutku, ko je predlog za vpis prispel
k sodiS¢u. Ta trenutek se mora oznadciti na vlogi natanéno po letu, mesecu, dnevu,
uri in minuti. Podatek z letom, mesecem in dnevom se navede tudi v vpisu v
glavno zemljisko knjigo. So€asno dospele vloge imajo enak vrstni red. V zemljiSko
knjigo se lahko vpiSejo pravice na osnhovi soCasno dospelih vlog, Ce se
medsebojno ne izklju€ujejo. Vrstni red pravic, vknjizenih na zemljiSkoknjiznem
vlozku, se ravna po mestu, na katerem so te pravice v zemljiski knjigi vpisane, za
mesto pa ni odlocilen ¢as vpisa, temvec trenutek, ko je prispela vloga na sodisce.
Pravica, ki je bila prej vknjizena, ima prednost pred tisto, ki je bila vknjizena
kasneje. Prednost pomeni upravi¢enost uresniCevati svojo pravico pred vsemi
pravicami, ki imajo slabsi vrstni red, in upravi¢enost izklju€iti uresni¢evanje pravic,
ki imajo slabsi vrstni red. Vrstni red se lahko z dogovorom prizadetih naknadno
spremeni. Dogovor o odstopu prednosti mora biti doloCen z listino, ki je sposobna
za vknijizbo.

Nacelo javnosti govori o tem, da je zemljiSka knjiga javna. Vsakdo lahko pregleda
glavno zemljiSko knjigo in si lahko izpisuje podatke in zahteva uradni
zemljiSkoknijizni izpisek. ZemljiSka knjiga je javna tudi v smislu, da se lahko vsak
zanese na podatke, ker se predpostavlja, da so vsi vpisi popolni in pravilni. Zato je
posameznik, ki se je zanesel na pravilnost in popolnost vpisanih podatkov, pravno
zasciten.

NacCelo preglednosti zahteva, da se za vsako katastrsko obcino vodi loCena
zemljiSka knjiga, da smejo v njej biti vpisana samo tista zemljiS¢a, ki lezijo v
imenovani katastrski obc€ini, in samo tiste knjizne pravice, ki se ticejo teh zemljiSC.
Zahteva tudi da so zemljiS€a razporejena po zemljiSkoknjiznih vlozkih in ne po
lastnikih, da ima vsak zemljiSkoknjizni vlozek po tri liste (popisni list ali A-list,
lastninski ali B-list in bremenski list ali C-list), da so vsi vpisi v zeml;jiSki knjigi jasni,
lo¢eni drug od drugega, in da se tisti, ki so v medsebojni povezavi, sklicujejo drug
na drugega. Za izpolnjevanje naStetega obstajata dva pripomocka, in sicer imenik
in parcelnik.

Nacelo dispozicije strank pomeni, da se vpis dovoli le na predlog strank. V
doloCenih primerih pa se vpis opravi Zze po sluzbeni dolznosti (zapuScinske
zadeve) ali na zahtevo drzavnega organa (razlastitveni postopek). Na ta nacin se
doseze popolnost zemljiSke knjige tudi v primerih, ko ne velja vpisno nacelo. Tako
je zemljiska knjiga edini pravni instrument o nepremicninah, v katerem se
prikazujejo pravna stanja nepremicnin, ki so predmet pravnega prometa, in pravic,
ki so v zvezi z nepremicninami.
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5. POSTOPKI V ZVEZI Z GRADBENIM DOVOLJENJEM

5.1 Pogoji za za €etek postopka gradbenega dovoljenja

S 1. januarjem 2003 je zacel veljati Zakon o graditvi objektov (ZGO-1), ki je mo&no
posegel v zakonodajo s podroCja gradnje. Namen zakona je bil poenostaviti
postopek pridobitve upravnih dovoljenj in drugih dokumentov, ki jih je potrebno
pridobiti pred zaCetkom gradnje.

Po 1. januarju 2003 z uveljavitvijo novega ZGO-1 ni ve¢ dvojnega postopka, ko je
bilo potrebno pred zacletkom pridobitve gradbenega dovoljenja najprej pridobiti
lokacijsko dovoljenje (MOP, 2005). V skladu z Zakonom o sploSnem upravnem
postopku ZUP se postopek izdaje gradbenega dovoljenja zacne tisti trenutek, ko
upravni organ, pristojen za gradbene zadeve, prejme vlogo za izdajo gradbenega
dovoljenja. Ce gre za popolno zahtevo, ki vsebuje vse dokumente in podatke, ki jih
predpisuje ZGO-1, bo moralo biti izdano gradbeno dovoljenje najkasneje v enem
mesecu od prejema vloge oziroma v Sestdesetih dneh, ¢e bo potreben poseben
ugotovitveni postopek. Taka popolna vloga mora vsebovati:

- podatke o vlagatelju in parcelni Stevilki,

- podatke o katastrski ob¢ini zemljis¢a z nameravano gradnjo,

- podatke o vrsti objekta glede na namen,

- projekt za pridobitev gradbenega dovoljenja PGD v dveh izvodih,
- lastninsko ali obligacijsko pravico graditi na objektu in

- dokazilo o placanih taksah in pristojbinah.

Gradbeno dovoljenje bo izdano samo v primeru, ¢e bo upravni organ v tem
postopku ugotovil, da je projekt izdelan v skladu z izvedbenim prostorskim aktom.
Upravni organ bo tudi preveril, ali je projekt izdelala pravna oziroma fiziCha oseba,
ki izpolnjuje s tem zakonom predpisane pogoje za izdelavo projektov. Pred izdajo
gradbenega dovoljenja se bo preverilo tudi, ali so k predvideni gradnji pridobljena
vsa zahtevana soglasja in ali ima projekt vse z ZGO-1 predpisane sestavine.
Upravni organ bo Se preveril, ali ima investitor z dnem takSne preveritve pravico
graditi. V postopku izdaje gradbenega dovoljenja se upravni delavec ravna v
skladu s prvim odstavkom 66. ¢lena ZGO-1.

Gradbena dovoljenja se izdajajo na upravnih enotah, in sicer tistih, na katerih
nepremicnina lezi. Gre za krajevno pristojnost upravne enote v postopku izdaje
gradbenega dovoljenja. Ce je predmet v postopku gradnje objekt, ki je drzavnega
pomena, za tak objekt izda gradbeno dovoljenje ministrstvo, ki je pristojno za
prostorske in gradbene zadeve. Pri tem velja Se pojasniti, kaj so to objekti
drzavnega pomena. Po doloCbah to¢ke 1.3. prvega odstavka 2. ¢lena ZGO-1 je
objekt drzavnega pomena objekt, ki je pomemben za razvoj Republike Slovenije,
objekt, ki lahko vpliva na varnost ali zdravje vecjega Stevila ljudi ali bistveno vpliva
na okolje, in objekt oziroma okoli5 objektov posebnega pomena za obrambo in
varstvo pred naravnimi in drugimi nesreCami. Podrobneje je vrste objektov
drzavnega pomena uredila Uredba o klasifikaciji objektov.
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5.1.1 Vloga za za €etek postopka

Vlogo za zacetek postopka pridobitve gradbenega dovoljenja se vloZi pri upravni
enoti, na kateri nepremi¢nina lezi. Vloga se vlozi na posebnem obrazcu, na
katerem morajo biti izpolnjeni podatki o investitorju ali zakonitem zastopniku,
doloCenem v skladu z Zakonom o sploSnem upravnem postopku, podatki o
parcelni Stevilki, katastrski obcini zemljiSa z nameravano gradnjo in podatki o
vrsti objekta glede na namen, kot je lahko: stanovanjski, pocitniski, stanovanjsko-
poslovni, poslovni, industrijski, kmetijski ali drug objekt. Glede na vrsto gradnje
morajo biti podani podatki v zvezi s tem ali gre za gradnjo novega objekta,
prizidavo, nadzidavo, odstranitev obstojeega objekta, nadomestno gradnjo,
spremembo namembnosti objekta, rekonstrukcijo objekta ali drugo.

GRADNJA NOVEGA OBJEKTA je izvedba del, s katerimi se zgradi nov objekt
oziroma se objekt dozida ali nadzida in zaradi katerih se bistveno spremeni njegov
zunanji izgled.

ODSTRANITEV OBSTOJECEGA OBJEKTA je izvedba del, s katerimi se objekt
odstrani, porusi ali razgradi in vzpostavi prejSnje stanje.

NADOMESTNA GRADNJA je izvedba del, ko se na mestu poprej odstranjenega
objekta ali v njegovi neposredni blizini, vendar znotraj gradbene parcele, zgradi
nov objekt, s katerim se bistveno ne spremeni namembnost, zunanjost, velikost in
vplivi na okolje dosedanjega objekta, ki se ga pred zacCetkom uporabe
nadomestnega objekta odstrani.

SPREMEMBA NAMEMBNOSTI OBJEKTA je izvedba del, ki ne predstavljajo
gradnje in s katerimi se tudi ne spreminja zunanjega videza objekta, predstavljajo
pa takSno spremembo rabe objekta oziroma njegovega dela, da se z njo
posledicno poveca vpliv objekta na okolico.

REKONSTRUKCIJA OBJEKTA je spreminjanje tehni¢nih znacilnosti obstojeCega
objekta in prilagajanje objekta spremenjeni namembnosti ali spremenjenim
potrebam oziroma izvedba del, s katerimi se bistveno ne spremeni velikost,
zunanji izgled in namembnost objekta, spremenijo pa se njegovi konstrukcijski
elementi, zmogljivost ter izvedejo druge njegove izboljSave.

Glede na zahtevnost se objekti delijo na manj zahteven objekt, enostavni objekt in
zahtevni objekt.

MANJ ZAHTEVEN OBJEKT je stavba, pri kateri seStevek prostornin vseh
prostorov ne presega 5000 m?in ni viSja od 10 metrov, merjeno od terena do kapi.

ENOSTAVNI OBJEKT je konstrukcijsko manj zahteven objekt, ki ne potrebuje
posebnega staticnega in gradbeno—tehni€nega preverjanja, ki ni namenjen
prebivanju in ni objekt z vplivi na okolje. Enostavni objekti se razvrS€ajo na
pomoZne objekte, zaCasne objekte, vadbene objekte, spominska obelezja in
urbano opremo. To so:
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- pomozni objekt je objekt za lastne potrebe, ki sluzi izboljSavi bivalnih pogojev
ter kmetijski in ljubiteljski dejavnosti posameznikov in njihovih druzin;

- zaCasni objekt je enostavni objekt, narejen v montazni izvedbi in iz lahkih
materialov, namenjen sezonski turisticni ponudbi, prireditvi ali zaCasnemu
skladisS¢enju, ki se postavi za doloCen cas;

- vadbeni objekt je enostavni objekt, namenjen Sportu in rekreaciji na prostem,
kot so nogomet, odbojka, rokomet, tenis, golf, vzletiSa za zmaje itd.
Namenjen je vajam za zaScito in reSevanje;

- spominsko obelezje je konstrukcijsko enostaven kip, plos€a ali drugacen
spomenik, namenjen obelezitvi zgodovinskega, kulturnega ali kakega drugega
pomembnega dogodka,;

urbana oprema, ki so enostavno premakljivi objekti oziroma predmeti, s pomocjo

katerih se zagotavlja namenska raba javnih povrsin.

ZAHTEVNI OBJEKT je vsaka stavba, pri kateri seStevek prostornin vseh prostorov

presega 5.000 m?in je viSja od 10 metrov, merjeno od terena do kapi, ali gradbeni

inZenirski objekt, ¢e so nosilni razponi vecji od 8 metrov, objekt, namenjen hrambi
in ravnanju z radioaktivnimi snovmi, objekt z globokim temeljenjem, podzemski
objekt, katerega stropna konstrukcija je ve€ kot 10 metrov pod nivojem terena,
prednapeta konstrukcija, pregrada viSja od 10 metrov, most, pri katerem je vsaj
ena svetla razdalja med dvema zaporednima opornikoma vecja od 8 metrov,
predor, javna zelezniSka proga, avtocesta, hitra, glavna in regionalna cesta, luka,
javno letalis¢e, Zi¢nica za prevoz oseb in vsaka druga ZiCnica, ki poteka nad

stavbami, silos in rezervoar s prostornino nad 1.000 m?®, energetski objekt s

toplotno mocjo nad 10 MW ali elektricno moc¢jo nad 5 MW, daljnovod z napetostjo

110 kV in vec s pripadajoCimi transformatorskimi postajami, magistralni vodovod,

zbirni kanal za odvod odpadne vode, odlagaliSs¢e komunalnih odpadkov, Ce je

namenjeno dvema ali ve€¢ obcinam, vsako odlagaliS¢e posebnih odpadkov,
plinovod in naftovod in vsak objekt, ki je viSji od 18 metrov.

5.1.2 Projekt za pridobitev gradbenega dovoljenja

Projekt za pridobitev gradbenega dovoljenja mora obsegati splosni del, tehni¢no
poroCilo, projektantski popis s predizmerami in stroSkovno oceno, risbe in
posebne elaborate oziroma tehni¢ne Studije, Ce jih zahtevajo posebni predpisi.
Vsebino posameznih delov projekta podrobneje dolo¢a Pravilnik o podrobnejSi
vsebini projektne dokumentacije.
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Diagram 8: Projekt za pridobitev gradbenega dovoljenja

Projekt za pridobitev gradbenega dovoljenja izdela za to pooblaS€eni projektant.
Smiselno je, da se ob narocilu projekta za pridobitev gradbenega dovoljenja PGD
podpiSe pogodba o narocilu projekta z ustreznim projektantom. ZGO-1 dolo¢a, da
sme dejavnost projektiranja opravljati samo pravna ali fizicha oseba, ki ima kot
gospodarska druzba ali zadruga v sodni register vpisano dejavnost projektiranja.
Tako dejavnost lahko opravlja tudi samostojni podjetnik posameznik, ki ima takSno
dejavnost priglaseno pri pristojni davéni upravi (MOP, 2005). ZGO-1 dovoljuje tudi
moznost, da sta investitor in projektant ista oseba. Tako lahko investitor, Ce
izpolnjuje pogoje za projektanta, projektira tudi sam. Odlocitev o tem, pri kateri
pravni oziroma fizi¢ni osebi bo investitor narocil izdelavo projektne dokumentacije,
je svobodna pod pogoiji, ki jih doloa zakon. Medsebojna razmerja pa se urejajo v
skladu s pravili obligacijskega prava. Tako je investitor zavarovan pred
nekvalitetnim projektom, na katerega se lahko pritozi in zahteva odskodninski
zahtevek v viSini povracila Skode, ki mu je s tem nastala. Zahtevek se vlozi pri
pristojnem sodiS¢u. V ZGO-1 je zato tudi dolo¢eno, da se morajo vsi projektanti, ki
opravljajo storitve projektiranja na trgu, zavarovati in imeti v ¢asu poslovanja
zavarovano svojo odgovornost za Skodo, ki bi utegnila nastati investitorjem in
tretjim osebam. Seveda morajo projektanti izpolnjevati tudi strokovne kriterije in
pogoje.

V ZGO-1 sta navedeni dve zbornici z hamenom zagotavljanja strokovnosti in
varovanja javnega interesa na podrocju urejanja prostora in graditve objektov ter
varstva tretjih oseb. To sta Zbornica za arhitekturo in prostor Slovenije (ZAPS) in
Inzenirska zbornica Slovenije (1Z2S).

Cilji, zaradi katerih se ustanovi ZAPS, so:

1. varovanje in zastopanje interesov arhitekturnega in krajinskoarhitekturnega
projektiranja, revidiranja ter prostorskega nacrtovanja,
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2. svetovanje posameznikom in pravnim osebam, ki opravljajo dejavnosti
arhitekturnega in krajinskoarhitekturnega projektiranja in revidiranja projektne
dokumentacije ter prostorskega nacrtovanja in

3. zagotavljanje strokovnosti pooblas€enih arhitektov, krajinskih arhitektov in
prostorskih nacrtovalcev.

Cilji, zaradi katerih deluje IZS, so:

1. varovanje in zastopanje interesov gradbenega in drugega projektiranja in
revidiranja,

2. svetovanje posameznikom in pravnim osebam, ki opravljajo dejavnosti
gradbenega in drugega projektiranja, revidiranja projektne dokumentacije, vodenja
del in opravljanja nadzora pri graditvi objektov ter geodetskih storitev in

3. zagotavljanje strokovnosti pooblas¢enih inZenirjev.

Izdelovanje projektne dokumentacije pa po novem ZGO-1 ni ve€ samo izdelovanje
projektne in tehniCne dokumentacije, temveC tudi s projektiranjem povezano
tehni¢no svetovanje. Tako je z novim ZGO-1 projektiranju vrnjeno mesto, ki ga je v
preteklosti ze imelo. Tako predstavlja projektiranje proces, v katerem je dolzan
strokovno usposobljen inZenir oziroma projektant izdelati takSno projektno
dokumentacijo, da bo na njeni podlagi brez vsakrsnih problemov omogoceno
investitorju pridobiti gradbeno dovoljenje. Ko je objekt Ze zgrajen mora projektant
izdelati takSno tehni€éno dokumentacijo, da bo investitor lahko pridobil uporabno
dovoljenje in objekt vpisal v uradne evidence in ga v uporabi tudi ustrezno
vzdrzeval. V ZGO-1 je doloCeno, da investitor oziroma po njegovem narocilu
projektant pridobi pogoje za izdelavo projektne dokumentacije, ki se nanaSajo na
skladnost objekta s prostorskim aktom, na podlagi lokacijske informacije.
Projektant mora pred zacetkom projektiranja pridobiti tiste projektne pogoje, ki se
nanasajo tako na dolo¢eno obmocje, na katerem naj bi objekt stal, kot tudi na tisto
doloCeno vrsto objekta, ki se ga projektira.

Pogoj, da bo projekt izdelan v skladu z zahtevami, je da investitor poiSCe takega
projektanta, ki je bolje usposobljen in ne izdeluje samo oblikovno ustreznih
projektov, ampak take projekte, ki so v celoti v skladu s prostorskimi akti in s
katerimi se zagotavljala celovita zanesljivost. Tak projektant je uspesnejsi, na trgu
bolj iskan in zato tudi bolje plac¢an od tistega, ki taksnih poslov ne obvlada.
Projektant mora pred zaetkom projektiranja pridobiti tiste projektne pogoje, ki se
nanasajo tako na dolo¢eno obmocje, na katerem naj bi objekt stal, kot tudi na tisto
doloCeno vrsto objekta, ki se ga projektira.

5.1.3 Soglasja k projektu za pridobitev gradbenega  dovoljenja

5.1.3.1 Soglasodajalci

Soglasodajalci, ki jih na podlagi lokacijske informacije in prostorskih izvedbenih
aktov doloCi projektant, definirajo projektne pogoje za izdelavo projekta za
pridobitev gradbenega dovoljenja. Kadar projektant ne vkljuCi vseh
soglasodajalcev, ki bi v skladu s prostorskimi izvedbenimi akti in na osnovi
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vplivnega obmocja morali biti vklju€eni v projekt, pristojni upravni organ tak projekt
zavrne, odgovornost za tako ravnanje pa prevzame projektant.

Po ZGO-1 je soglasodajalec organ lokalne skupnosti, drzavni organ ali nosilec
javnega pooblastila, za katerega je z zakonom ali predpisom, izdanim na podlagi
zakona, doloCeno, da dolo¢a projektne pogoje in daje soglasja za graditev
objektov. Potrditev, da je projektna dokumentacija izdelana skladno s pogoji, ki jih
je predhodno dolocil za njeno izdelavo soglasodajalec, se imenuje soglasje.

IDEINI PROJEKT

\ 4

SOGLASODAJALCI

A 4

PROJEKTNI
POGOJI

A 4

SOGLASJA

Diagram 9: Postopek od idejnega projekta do soglasij

Ce se izdeluje projekt za pridobitev gradbenega dovoljenja za objekt na obmogju,
ki se ureja z lokacijskim nacrtom, se Steje, da so soglasja pristojnih
soglasodajalcev k projektnim reSitvam Ze pridobljena z dnem izdaje njihovih mnen;
k lokacijskemu nacrtu.

34



Ce se izdeluje projekt za pridobitev gradbenega dovoljenja za objekt na obmogju,
ki se ureja s prostorskim redom, pa je treba pred zacetkom izdelovanja projekta
pridobiti projektne pogoje, k projektnim reSitvam pa soglasja vseh pristojnih
soglasodajalcev, razen C¢e doloCeni soglasodajalec v svojem mnenju o
prostorskem redu ni izrecno navedel, da k projektnim reSitvam za gradnjo
doloCene vrste objekta njegovega soglasja ni potrebno pridobiti.

Pri pripravi projektne dokumentacije soglasodajalce dolo¢ajo dolo¢be prvega
odstavka 206. ¢lena ZGO-1. Ker pa med njimi ni dolocb, ki bi doloCale, da je tak
soglasodajalec tudi Telekom, to pomeni, da pred zacetkom gradnje soglasje
Telekoma ni potrebno, razen seveda, Ce bi iz lokacijske informacije izhajalo, da bi
nameravana gradnja prizadela njegove vode, kar pomeni, da bi bil v vplivnem
obmocju.

5.1.3.2 Postopek pridobitve soglasij

- Ce je tako dologeno s pogodbo, je projektant, v nasprotnem primeru pa
investitor, dolzan pristojne soglasodajalce pred zacetkom projektiranja pisno
pozvati, da doloc€ijo projektne pogoje, ter po tem, ko je projektna dokumentacija
izdelana, te soglasodajalce pisno pozvati, da dajo k njej tudi soglasje.

- Za dokaz o vrocitvi pisnega poziva za izdajo projektnih pogojev oziroma soglasja
se Steje vrocilnica.

- Zahtevi za dolocitev projektnih pogojev mora biti priloZzena idejna zasnova,
zahtevi za izdajo soglasja pa je treba priloziti tisti nacrt oziroma del projekta za
pridobitev gradbenega dovoljenja, ki je v zvezi s predmetom soglasanja.

- Pristojni soglasodajalec mora dolociti projektne pogoje najpozneje v 15 dneh po
prejemu poziva, ¢e se projektira enostavni ali manj zahtevni objekt, oziroma v 30
dneh po prejemu poziva, ¢e se projektira zahtevni objekt, razen e za posamezno
vrsto objekta poseben zakon ne dolo¢a druga¢nega roka.

- V projektnih pogojih, ki ne smejo biti v nasprotju s pogoji iz izvedbenega
prostorskega akta, mora soglasodajalec navesti doloCbe zakona oziroma
predpisa, izdanega na podlagi zakona, v katerih ima podlago, da daje projektne
pogoje in soglasja.

- Ce soglasodajalec v predpisanem 15- oziroma 30-dnevnem roku ne dologi
projektnih pogojev ali ¢e v teh pogojih ne navede podlage v predpisu za izdajo
projektnih pogojev in soglasij, se Steje, da pogojev za nameravano gradnjo nima
ter da je s tem dano tudi njegovo soglasje.

- Ce pa v predpisanem 15- oziroma 30-dnevnem roku soglasodajalec, ki je dologil
projektne pogoje, ne izda ali ne odreCe soglasja, se Steje, da je njegovo soglasje
dano.

- Pristojni soglasodajalec izda soglasje v obliki klavzule na projektnih pogoijih, ki jih
je dolocil s posebnim aktom.
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- lzdajo takSnega soglasja oziroma akta lahko pristojni soglasodajalec odrece
samo v primeru, ¢e projektna reSitev ni v skladu z njegovimi projektnimi pogoji.

- Pristojni soglasodajalec lahko odrece izdajo soglasja z odlo¢bo, zoper katero je
dovoljena pritozba na tisto ministrstvo, v katerega delovno podrocje sodi izvajanje
predpisa, v katerem ima tak soglasodajalec podlago, da daje projektne pogoje in
soglasja.

- Ce projektant oziroma investitor po tem, ko so mu pristojni soglasodajalci
posredovali soglasja k projektnim reSitvam, ugotovi, da sta si dve ali ve¢ soglasij v
nasprotju, ima pravico te soglasodajalce povabiti na usklajevanje s pisnim
vabilom. Za dokaz o vrocitvi vabila se Steje vrocilnica.

- Pristojni soglasodajalec lahko projektantu oziroma investitorju kadarkoli pred
dnevom usklajevanja sporoci, da svoje projektne pogoje k predlaganim projektnim
reSitvam umika in da se odpoveduje pravici sodelovati na usklajevanju oziroma da
s predlaganimi projektnimi reSitvami soglasa.

- Steje se, da tisti soglasodajalec, ki se usklajevanja, éeprav je bil pravilno vabljen,
ne udelezi, k projektnim reSitvam nima pripomb in da z njimi soglasa.

- Ce pa doloéeni soglasodajalec na usklajevanju vztraja pri svojem soglasju in
zato ni mogoCe doseci uskladitve, lahko projektant investitorju predlaga, da pri
pristojnem upravnem organu za gradbene zadeve, ko vlozi zahtevo za izdajo
gradbenega dovoljenja, vlozi hkrati tudi zahtevo za doloCitev smernic za
projektiranje, kot je to sicer dolo¢eno v ZGO-1.

Soglasje sosedov za gradnjo objekta tudi po predpisin s podroc€ja urejanja
prostora, naselij in graditve objektov, ki so veljali pred 1. 1. 2003, ni bilo potrebno,
Ce je bila gradnja v skladu s prostorskim izvedbenim aktom. Soglasje je bilo
potrebno samo v primeru, Ce je bilo izrecno zahtevano s samim prostorskim
izvedbenim aktom. Ker pa je sedaj v ZGO-1 dolo¢eno, da se mejasi po 1. 1. 2003
Stejejo samo kot stranski udelezenci in njihovo soglasje ni potrebno, to seveda ne
pomeni, da v postopku izdaje gradbenega dovoljenja lastnik sosednjega zemljis¢a
ne sme sodelovati. Sodeluje lahko kot stranski udelezenec v postopku, seveda pa
ne kot soglasodajalec po zakonu.

Od projektanta je odvisen seznam tistih, ki morajo podati soglasje h gradnji. Z
206. ¢lenom ZGO-1 se je hotelo narediti red na podroCju soglasodajalcev. 1z
materialnih predpisov v&asih ni jasno, ali dolo¢eni soglasodajalec nastopa kot
dodatni ali pa kot projektni soglasodajalec. Vsa poprejSnja soglasja so bila
potrebna pred uveljavitvijo novega Zakona o sploSnem upravnem postopku v
skladu z 204. ¢lenom iz prejSnjega ZUP. Zato je Sele sedaj doloCeno, da pristojna
inSpekcija ali druga€e imenovani soglasodajalec, ¢e ima za to podlago v zakonu
ali izvrSilnem predpisu, izdanem na podlagi zakona, izdaja soglasje samo k
projektni dokumentaciji. Zato pa lahko sodeluje v komisiji pri tehni€nem pregledu.
Ker pa so vsa soglasja, ki so dana k projektu, njegov sestavni del, sestavina
gradbenega dovoljenja pa je tudi projekt za pridobitev gradbenega dovoljenja,
pomeni, da postanejo z dnem izdaje gradbenega dovoljenja njegov sestavni del
tudi vsa takSna soglasja. Pridobitev seznama soglasodajalcev, ki se upostevajo pri
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projektiranju konkretne vrste objekta na konkretni lokaciji, in sicer tudi pogojev, da
bo projektna dokumentacija, ki jo namerava izdelati oziroma mu jo je investitor
naroCil, ¢imbolj v skladu z vsemi veljavnimi predpisi, je torej odvisna od
usposobljenosti projektanta (MOP, 2005).

Z dnem uveljavitve ZGO-1 je bilo v omenjenem zakonu navedenih 34
soglasodajalcev po zakonu. To Stevilo se spreminja. V postopku pridobitve
gradbenega dovoljenja je potrebno upoStevati tiste soglasodajalce, ki so v
vplivnem obmocju. Nekaj od 34 moznih soglasodajalcev opredeljujejo: Zakon o
nadzoru drZzavne meje, Zakon 0 zaznamovanju in vzdrzevanju pokopaliS¢, Zakon
o varstvu kulturne dedis€ine, Zakon o ohranjanju narave, Zakon o Triglavskem
narodnem parku, Zakon o regijskem parku Skocjanske jame, Zakon o kobilarni
Lipica, Zakon o dolocCitvi zavarovanega obmocja za reko SocCo, Zakon o
spominskem parku Treb¢e, Zakon o gozdovih, Zakon o javnih cestah, Zakon o
varnosti v zelezniSkem prometu, Zakon o letalstvu, pomorski zakonik, Zakon o
plovbi po celinskih vodah itd.

5.1.3.3 Nasprotovanje interesov

V dolo¢anju projektnih pogojev in nato pridobivanju soglasij, se lahko zgodi, da
pride do nasprotovanja interesov posameznih soglasodajalcev. Tak primer urejajo
doloCbe petega, Sestega in sedmega odstavka 50. ¢lena ZGO-1. V navedenih
dolo¢bah je projektantu oziroma investitorju omogoceno, da soglasodajlace
povabi na usklajevanje projektnih pogojev. V kolikor je tako usklajevanje
neuspesno, bodisi zaradi neodziva soglasodajalcev, bodisi zaradi vztrajanja
soglasodajalcev pri svojem, pa osmi odstavek istega Clena daje projektantu
doloCena pooblastila, ki se nanaSajo na 55. ¢len. Tako lahko projektant, vilozi pri
pristojnem upravnem organu zahtevo, za doloCitev smernic za projektiranje. Tako
vlogo vloZi projektant skupaj z vlogo za izdajo gradbenega dovoljenja. Vloga za
doloCitev smernic projektiranja pomeni, da projektant kljub strokovni
usposobljenosti in poznavanju predpisov, ni mogel doseci usklajenosti. Tak
projektant bo moral upravnemu organu dokazati, da so razlogi nasprotovanja
interesov na strani soglasodajalcev. Ce mu to ne bo uspelo, bo lahko upravni
organ taksno vlogo z odlo¢bo zavrnil. V kolikor bo upravni organ ugotovil, da gre
zares za nasprotovanje interesov na strani soglasodajalcev, pa bo moral dolociti
smernice za projektiranje.

V takem primeru bo upravni organ razpisal obravnhavo, na katero bo povabil
pristojne soglasodajalce in ob¢ino, na katere obmocju lezi zemljis¢e, ki je predmet
gradbenega dovoljenja, nato pa bo na podlagi njihovih pogojev dolocil spisek
pristojnih soglasodajalcev, opredelil projektne pogoje, v primeru graditve objekta z
vplivi na okolje pa lahko doda tudi porocilo o vplivih na okolje, hkrati pa dolo€i rok
za dopolnitev vloge, v katerem mora investitor predlozZiti projekt za pridobitev
gradbenega dovoljenja s predpisanimi sestavinami.
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5.1.4 Dokazilo o pravici graditi

Dokument, ki dokazuje moznost graditi, se imenuje dokazilo o pravici graditi. To je
dokument, ki ga je potrebno priloZiti zahtevi za izdajo gradbenega dovoljenja. Gre
za dokument, ki kaze, da ima prosilec za pridobitev gradbenega dovoljenja pravico
do gradnje na Zelenem zemljiS¢u.

Dokazilo o pravici graditi je lahko:

- izpisek iz zemljiSke knjige, iz katerega izhaja, da ima investitor na doloCeni
nepremicnini lastninsko ali kako drugo stvarno oziroma obligacijsko pravico, ki
mu omogoca gradnjo oziroma izvajanje del na nepremiénini,

- notarsko overjena pogodba z dokazilom o vlozitvi predloga za vpis pogodbe o
pridobitvi lastninske ali kake druge stvarne oziroma obligacijske pravice na
doloCeni nepremi¢nini v zemljiSko knjigo, ki investitorju dovoljuje gradnjo
oziroma izvajanje del na nepremiénini,

- druga listina, ki v skladu z zakonom izkazuje pravico graditi oziroma izvajati
dela na doloCeni nepremicnini.

IZPISEK IZ ZK
DOKAZILO NOTARSKO
OVERJENA
O PRAVICI ALI POGODBA
GRADITI
DRUGA
LISTINA

Diagram 10: Dokazilo o pravici graditi

Ce je lastninska pravica nepremiénine, na kateri investitor Zeli graditi, Ze vpisana v
zemljiSki knjigi v korist investitorja, ni potrebno ob vlogi za izdajo gradbenega
dovoljenja dostaviti dokazila o pravici graditi. Upravni organ mora tako pravico
preveriti iz uradnih evidenc brez dodatnih zahtev o dokazovanju take pravice.
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5.2 Postopek pridobitve gradbenega dovoljenja

Preden izda pristojni upravni organ za gradbene zadeve gradbeno dovoljenje,
mora preveriti:

1. ali je projekt izdelan v skladu z izvedbenim prostorskim aktom,

2. ali je projekt izdelala pravna oziroma fizi€na oseba, ki izpolnjuje s tem zakonom
predpisane pogoje za projektanta,

3. ali so k predvideni gradnji pridobljena vsa predpisana soglasja,

4. ali ima projekt vse s tem zakonom predpisane sestavine in ali je bila opravljena
revizija projektne dokumentacije, kadar je predpisana,

5. ali je investitor predlozil dokazilo, da so dajatve in prispevki, doloCeni z
zakonom, pla¢ani oziroma da so na drug zakonit nacin izpolnjene njegove
obveznosti in

6. ali ima investitor pravico graditi.

ZGO-1 doloca pogoje za skrajSani ugotovitveni postopek, ki morajo biti izpolnjeni,
Ce se Zeli postopek izvesti na tak nacin. Take pogoje mora v postopku pridobitve
gradbenega dovoljenja ugotoviti pristojna upravna enota. Upravna enota je pri
takem ugotavljanju pogojev neodvisna in samostojna. Ministrstvo pa le na podlagi
morebitne pritozbe v postopku izdaje odlocbe o pritozbi zoper gradbeno dovoljenje
lahko oceni zakonitost uporabe materialnih predpisov in njenega postopanja.

Na zahtevo investitorja lahko upravni organ v skladu z ZGO-1 izda gradbeno
dovoljenje v skrajSanem ugotovitvenem postopku tudi za gradnjo manj zahtevnega
objekta, ki ni predviden na obmocju, ki se ureja z lokacijskim naértom, ¢e so
izpolnjeni naslednji pogoji:

- da je predmet gradbenega dovoljenja stanovanjska stavba, ki ima pritli¢je in
najvec tri nadstropja z mansardo;

- da iz vplivnega obmocja objekta, prikazanega z mejo v projektu za pridobitev
gradbenega dovoljenja, izhaja, da to vplivno obmocje ne sega preko meje
gradbene parcele;

- da iz prikaza komunalnih prikljuckov in dostopa v projektu za pridobitev
gradbenega dovoljenja izhaja, da ti prikljuki ne potekajo po sosednijih
zemljiscih;

- da je stavba od meje sosednjih zemljiS¢ oddaljena najmanj polovico svoje
viSine, merjeno od terena do kapi, ali pa da so, e je ta oddaljenost manjsa,
pridobljene notarsko overjene izjave lastnikov sosednjin zemljiS¢ in objektov,
da se strinjajo z nameravano gradnjo, kot je razvidna iz projekta za pridobitev
gradbenega dovoljenja, oziroma da taki lastniki tako izjavo dajo na zapisnik pri
pristojnem gradbenem organui;

- da nameravana gradnja ne lezi na obmocju, ki je s posebnimi predpisi
opredeljeno kot varovalni pas objekta gospodarske javne infrastrukture, ali pa
da je, Ce leZzi nameravana gradnja na obmocju takega varovalnega pasu,
pridobljeno soglasje upravljalca objekta gospodarske javne infrastrukture;

- da nameravana gradnja ne lezi na obmocju, ki je varovano po predpisih o
varstvu kulturne dedisS¢ine ali po predpisih o ohranjanju narave, ali da je, Ce
lezi nameravana gradnja na obmocju, ki je varovano po predpisih o varstvu
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kulturne dedisCine oziroma ohranjanju narave, pridobljeno kulturnovarstveno
oziroma naravovarstveno soglasje.

Upravni organ lahko v skrajSanem ugotovitvenem postopku izda gradbeno
dovoljenje tudi za rekonstrukcijo stanovanjske stavbe ali za spremembo
namembnosti, ¢e investitor zahtevi za izdajo gradbenega dovoljenja priloZi
notarsko overjena soglasja takega Stevila etaznih lastnikov, kot ga dolo¢ajo
predpisi o stanovanjskih razmerjih. Na soglasjih mora biti navedeno, da se
soglasodajalci strinjajo z nameravano gradnjo, kot je razvidna iz projekta za
pridobitev gradbenega dovoljenja. Tako izjavo lahko dajo soglasodajalci tudi na
zapisnik pri pristojnem upravnem organu.

5.3 Gradbeno dovoljenje

ZGO-1 dolo¢a gradbeno dovoljenje, ki se lahko izda le v skladu s pogoiji, ki jih
dolo¢a ustrezen izvedbeni prostorski akt. Do takrat, ko bodo izdani novi izvedbeni
prostorski akti, pa se za take akte Stejejo sedanji prostorski izvedbeni akti. Med te
akte Stejemo: lokacijske nacrte, prostorski red, prostorske izvedbene nacrte (PIN)
in prostorske ureditvene pogoje (PUP). To se ti€e tudi tistih nepozidanih stavbnih
zemljiS¢, ki jih kot take opredeljujejo sedanje prostorske sestavine obdinskih
planskih aktov. To pomeni, da tudi ministrstvo ne more posegati v lokalne
prostorske ureditvene akte, ker bi to pomenilo nedopustne posege v pristojnosti
obcinskih skupnosti.

Gradbeno dovoljenje je temeljni dokument, na podlagi katerega se lahko pri¢ne z
gradnjo. lzda se za celoten objekt ali pa tudi za njegov posamezni del, ki pomeni
tehnolosko ali funkcionalno celoto. Gradbeno dovoljenje pa se lahko tiCe samo
posameznih inStalacijskih ali gradbenih del.

VroCi se ga vsem strankam v postopku, da se lahko z njim seznanijo in 0 njem
izreCejo. Stranke v postopku so poleg investitorja tudi lastniki ali drugi imetniki
stvarnih oziroma obligacijskih pravic na nepremi¢ninah znotraj vplivnega obmocja
objekta, ki se ga predvideva graditi. Stranke v postopku upravni organ dolo¢i sam
na osnovi vplivnega obmocja in so del projekta za pridobitev gradbenega
dovoljenja. Ce katera od strank v postopku nasprotuje gradnji objekta, kot je
doloCen v projektni dokumentaciji, mora dokazati utemeljenost svojih izjav zoper
gradnjo z ekspertizo nekoga, ki je pooblascen za izdelavo takih ekspertiz. 1zjave,
ki niso utemeljene, ne morejo biti razlog za onemogoc€anje in zavlatevanje
pridobitve gradbenega dovoljenja. Take izjave morajo biti pravno utemeljene.
Kadar katera od strank v postopku izjave sploh ne poda, pomeni, da ne nasprotuje
gradnji v skladu s projektno dokumentacijo.

Ce se zeli nekdo vkljugiti v upravni postopek kot stranka v postopku, pa do takrat
to ni bil, mora upravi¢enost do stranke v postopku dokazati. Z ekspertiznim
mnenjem nekoga, ki je pooblas¢en za izdelavo poroc€il o vplivih na okolje, mora
dokazati napacno prikazano vplivho obmocje.
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5.4 Pravna sredstva na izdano gradbeno dovoljenje

Ce gre za gradbeno dovoljenje za manj zahteven objekt, je njegova veljavnost dve
leti. Ce pa gre za gradbeno dovoljenje za spremembo namembnosti na
enostavnem objektu, je doba veljavnosti eno leto od dneva pravhomocnosti.

Kadar pride v ¢asu veljavnosti gradbenega dovoljenja do spremembe ali
dopolnitve prostorskega akta na obmocju, kjer je nepremicnina, te spremembe ali
dopolnitve ne morejo vplivati na veljavnost gradbenega dovoljenja. Investitor lahko
v Casu veljavnosti gradbenega dovoljenja zahteva podaljSanje veljavnosti, vendar
ne za veC kot dvakrat in ne za veC kot dve leti. Edina stvar, ki lahko prepreci
podaljSanje gradbenega dovoljenja, je sprememba prostorskih ureditvenih
pogojev.

Ce investitor ugotovi, da je posamezen podatek v gradbenem dovoljenju napaden,
se le-to lahko tudi spremeni. Zahtevo za spremembo gradbenega dovoljenja se
lahko vloZi samo v &asu, ko je gradbeno dovoljenje Se veljavno. Ce pride pri
gradnji do sprememb in odstopanj od gradbenega projekta in to pomeni drugacne
pogoje, je dolznost investitorja, da vloZi proSnjo za spremembo gradbenega
dovoljenja. Postopek za izdajo spremembe gradbenega dovoljenja je identicen
postopku za izdajo gradbenega dovoljenja, ki je bilo izdano na zacetku. Po
zaklju¢enem postopku se izda novo gradbeno dovoljenje, ki vsebuje vse
spremembe, ali pa se samo na osnovi odloCbe nadomesti prvotno gradbeno
dovoljenje, ki ravno tako vsebuje vse spremembe.

5.5 Nedovoljene gradnje

Nedovoljene gradnje so se v preteklosti imenovale nedovoljeni posegi v prostor,
ali v javnosti pa je bil zanje uveljavljen izraz ¢rne gradnje. V skladu z ZGO-1 se
nedovoljene gradnje, razvrS€ajo na: nelegalne gradnje, neskladne gradnje,
nevarne gradnje in nelegalne kope.

Nelegalna gradnja pomeni, da se gradnja oziroma dela, za katera je predpisano
gradbeno dovoljenje, izvajajo oziroma so izvedena brez veljavnega gradbenega
dovoljenja. Enako velja za objekt, ki se v predpisanem roku ni odstranil, zanj pa je
bila z gradbenim dovoljenjem dovoljena nadomestna gradnja.

Neskladna gradnja pomeni, da je za gradnjo oziroma dela, za katera je
predpisano gradbeno dovoljenje, tako dovoljenje sicer izdano, vendar se gradnja
oziroma dela izvajajo v nasprotju s pogoji, dolo¢enimi z gradbenim dovoljenjem.
Enako velja tudi za objekt, za katerega je bilo sicer izdano gradbeno dovoljenje,
uporablja pa se v nasprotju s pogoji, ki so dolo€eni z njim.

Nevarna gradnja pomeni, da gradnja, ki se izvaja, ali Ze zgrajeni objekt ogroza
premozenje, zdravje in zivljenje ljudi, promet, sosednje objekte oziroma njegovo
okolico.

Nelegalni kop pomeni, da se mineralne surovine izkoris€ajo na obmodju, za
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katerega ni z izvedbenim prostorskim aktom opredeljeno, da je taka raba prostora
dovoljena oziroma dopustna.

5.6 InSpekcijsko ukrepanje

ZGO-1 predpisuje tudi inSpekcijsko ukrepanje. Stvarno pristojnost opraviljanja
inSpekcijskega nadzorstva urejajo dolocbe 26. Clena. Z njimi je doloCeno, da
inSpekcijsko nadzorstvo nad izvajanjem dolocb tega zakona in predpisov, ki se
nanasajo na gradnjo, opravljajo gradbeni inSpektorji inSpektorata v sestavi
ministrstva, pristojnega za prostorske in gradbene zadeve. To je InSpektorat
Republike Slovenije za okolje in prostor, ki ima v skladu s predpisi o drzavni upravi
in 0 organizaciji inSpekcij status samostojnega organa v sestavi Ministrstva za
okolje in prostor. Gradbeni inSpektorji pri opravljanju inSpekcijskega nadzora ne
ravnajo samo po dolo¢bah ZGO-1, ampak tudi po dolocbah Zakona o
inSpekcijskem nadzoru, pri vseh postopkovnih vpraSanjih pa uporabljajo poleg
dolo¢b ZGO-1 in ZIN tudi doloCbe Zakona o sploSnem upravnem postopku. ZIN
namrec¢ ureja samo sploSna nacela inSpekcijskega nadzora, organizacijo inSpekcij,
polozaj, pravice in dolznosti inSpektorjev, pooblastila inSpektorjev, postopek
inSpekcijskega nadzora, inSpekcijske ukrepe in druga vpraSanja, povezana z
inSpekcijskim nadzorom. ZGO-1 pa v posebnem poglavju ureja tudi konkretne
prekrske in inSpekcijske ukrepe, ki jim sledijo.

Gradbeni inSpektor tako kot vsi drugi inSpektorji opravlja nadzorstvo in izreka
ukrepe oziroma izdaja odloCbe ne na predlog, ampak samo po uradni dolZnosti.
Vsak izdan ukrep pa mora temeljiti na ustreznih zakonskih dolocbah kot
materialnem predpisu. V primeru nedovoljenih gradenj je tak materialni predpis
152. ¢len ZGO-1. To dolo¢ajo temeljna nacela ZIN.

Tisti, ki inSpekcijskemu organu prijavi nedovoljeno gradnjo, ni stranka v postopku,
saj inSpektor vedno ravna po uradni dolznosti. Pri opravljanju nalog inSpekcijskega
nadzora je v okviru svojih pooblastil samostojen. Svoje naloge nadzora opravlja z
namenom varovanja javnega interesa ter interesov pravnih in fizi€nih oseb, zato
oseba, ki prijavi nedovoljeno gradnjo, zoper ravnanje inSpektorja ne more vloziti
pritozbe v smislu upravnega postopka. Lahko pa predstojniku InSpektorata
Republike Slovenije za okolje in prostor, ¢e meni, da mu je bila s takim ravnanjem
inSpektorja povzroCena Skoda, sporoCi svoje ugotovitve oziroma predlaga, da se
preveri pravilnost njegovega ravnanja.

Ce so se na dologeni stavbi po tem, ko je bilo zanjo izdano uporabno dovoljenje,
pojavile napake in pomanjkljivosti, za njihovo odpravo ni pristojen gradbeni
inSpektor. Odpraviti jih mora tisti, ki jih je zagresil, to je investitor oziroma izvajalec
del. V opisanem primeru gre namre¢ za zadevo s podroCja civilnega prava,
konkretno za medsebojna razmerja, ki so s sklenitvijo kupoprodajne pogodbe
nastala med prodajalcem in kupci, kar pa ustrezno urejajo dolocbe Obligacijskega
zakonika. Ce so se take napake pojavile Se v garancijski dobi, jih mora investitor
oziroma izvajalec del odpraviti na svoje stroske. Ce pa se takim obveznostim
izogiba, ima lastnik stanovanja pravico, da odpravo napak oziroma pomanjkljivosti
zahteva s pomogjo sodiséa. Ce se kupci z investitorjem, ki jim je prodal stanovanja
Z napako, ne bodo uspeli dogovoriti za odpravo napak oziroma ne bodo sklenili z
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njim ustreznega dogovora, je na prvem mestu civilna tozba, ki bi se glasila na
odpravo napak pri gradnji oziroma na izpolnitev pogodbenih obveznosti. To
pomeni, da je to, razen sporazumnega dogovora, edini nacCin za uveljavljanje
pravic prizadetih lastnikov stanovanj iz naslova pogodbenih obveznosti.

5.7 Odstranitev objekta

Dolo¢be ZGO-1, ki urejajo projektiranje, gradnjo in vzdrZzevanje objektov, ne
veljajo za nedovoljene gradnje. Tako za izvrSitev inSpekcijskega ukrepa oziroma
ruSitev objekta ni potrebno pridobiti gradbenega dovoljenja. To pomeni, da se Ze
po samem zakonu predpostavlja, da nedovoljena gradnja ne izpolnjuje
predpisanih bistvenih lastnosti iz 13. ¢lena ZGO-1. Tako se upoSteva, da
nedovoljena gradnja ni skladna s prostorskimi akti, ni zanesljiva in evidentirana v
skladu s predpisi in da zato tega ni potrebno posebej ugotavljati v gradbenem
dovoljenju. Ker zanjo ni zagotovljena predpisana skladnost in zanesljivost, tudi ni
V javnem interesu in jo je zato potrebno odstraniti in vzpostaviti prejSnje stanje.

Ker pa predpostavka, da nedovoljena gradnja ne izpolnjuje predpisanih bistvenih
lastnosti iz 13. ¢lena ZGO-1, Se ne pomeni, da je konkretna gradnja nedovoljena
gradnja, je z ZGO-1 tudi urejen postopek, kako se to lahko ugotovi in kateri organ
je za tako ugotavljanje pristojen. ZGO-1 dolo€a tudi, kakSne pristojnosti in naloge
ima organ, ki je za tako ugotavljanje pristojen. Ker pa ima tako pristojnost po
dolocbah ZGO-1 samo gradbeni inSpektor, ki v primeru, ko ob izvajanju
inSpekcijskega nadzorstva naleti na gradnjo, za katero ugotovi, da je nelegalna,
izda odlo¢bo na podlagi 152. ¢lena ZGO-1. Izda pa jo v upravnem postopku, kar
pomeni, da je inSpektor tudi zadolZzen za njeno izvrSbo. S 152. ¢lenom ZGO-1 je
jasno doloceno, da v primeru nedovoljene gradnje pristojni gradbeni inSpektor
odredi, da se gradnja takoj ustavi ter da se Ze zgrajeni objekt ali del objekta v
doloCenem roku na stroSke inSpekcijskega zavezanca odstrani, vzpostavi prejsnje
stanje ali drugaée sanira zemljis¢e. Ce vzpostavitev v prejsnje stanje ni mozna,
uporabljajo tiste doloc¢be Zakona o sploSnem upravnem postopku, ki urejajo
izvrSbe za nedenarne obveznosti. Ker pa je Ze s prvim odstavkom 296. ¢lena ZUP
doloCeno, da se izvrSba za izpolnitev zavezancevih nedenarnih obveznosti
opravlja po drugih osebah ali s prisilitvijo, je podlaga za to, da se inSpektorjeva
odloCba za odstranitev nelegalne gradnje in vzpostavitev v prejSnje stanje prisilno
izvrSi in se nelegalna gradnja odstrani, neposredno v 297. &lenu Zakona o
sploSnem upravnem postopku. Tako izvrSbo pa lahko, glede na dolo¢be 162.
Clena ZGO-1, opraviljajo tudi izvajalci, izbrani v skladu z Zakonom o javnih
narocilih.

5.8 Legalizacija objekta

Postopek za pridobitev gradbenega dovoljenja za legalizacijo nedovoljenih (€rnih)
gradenj se ne razlikuje od postopka za pridobitev gradbenega dovoljenja. Tako pri
nas kot tudi v vseh drugih razvitih drzavah je namre¢ potrebno pridobiti gradbeno
dovoljenje pred zaCetkom gradnje kakrSnegakoli objekta. Edina izjema pri tem so
enostavni objekti, vendar samo, ¢e so izpolnjeni z zakonom in podzakonskimi akti
doloCeni pogoji. Med take objekte ne sodijo stavbe, namenjene prebivanju ali
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opravljanju gospodarske dejavnosti. To pomeni, da je potrebno za vsako tako
stavbo, preden bi se zacelo z njeno gradnjo, pa ¢eprav naj bi stala v stanovanjski,
poslovni ali obrtni coni, gradbeno dovoljenje.

Enako velja tudi za investitorja nelegalne gradnje, ki bo moral pridobiti projekt za
pridobitev gradbenega dovoljenja PGD, izdelan v skladu s Pravilnikom o projektni
in tehni¢ni dokumentaciji. Ta pravilnik za objekte, ki so zZe zgrajeni, predvideva
dolo¢ene posebnosti, in sicer za PGD dolo¢a, da mora biti izdelan z vsemi
vsebinami, kot jih doloCa pravilnik, razen za tiste nacrte v PGD, za katere pravilnik
dolo¢a, da namesto risb vsebujejo posnetke obstojeCega stanja, in sicer:

a) pri stavbah:

- posnetek temeljenja in prikljuckov na gospodarsko javno infrastrukturo z
identifikacijsko Stevilko obstojeCega omrezja, na katerega se prikljuCuje, tloris
vsake posamezne etaZze z vpisanimi kotami in relativnimi viSinami, posnetek
strehe, najmanj dva znacilna med seboj pravokotna prereza in prerez skozi
stopniSce ter skozi jaSek in strojnico dvigala, ¢e ima objekt dvigalo, poglede na
vse fasade ter detajle, kadar so potrebni za razumevanje obstojeCega stanja;

- posnetek inStalacij in tehnoloSko-proizvodne opreme, ki lahko vsebuje tudi
fotografije.

b) pri gradbenih inZenirskih objektih:

- situacijski na¢rt obmocja z vrisanimi vsemi obstoje€imi objekiti;

- obstojece podolzne profile in znacilne precne profile v primernem merilu;
- posnetek tehnoloSko-proizvodne opreme, ki lahko vsebuje tudi fotografije;
- druge posnetke, kadar je to glede na vrsto objekta potrebno.

Ker pa tudi sicer za predvideno gradnjo ni mogoce izdati gradbenega dovoljenja,
Ce taka gradnja ne bi bila v skladu s konkretnim izvedbenim prostorskim aktom, s
katerim se ureja obmocje, na katerem lezi zemljiS¢e z nameravano gradnjo, tudi
za Ze zgrajeno ¢rno gradnjo ni mogoce pridobiti takega dovoljenja in jo s tem
legalizirati, e je zgrajena drugace, kot je to dolo¢eno z izvedbenim prostorskim
aktom. Ker pa se vsak ¢rnograditelj po zakonu Steje za uzurpatorja prostora, mora
vsak tak investitor, za razliko od investitorja, ki pred zacetkom gradnje pridobi
gradbeno dovoljenje, placati Se druge prispevke in kazni, ki jih doloCa zakon.
Dokler jih ne placa, se mu ne more izdati gradbeno dovoljenje. To pomeni, da je
vse do takrat, ko bi pridobil tako dovoljenje, Se vedno ¢rnograditelj. Med drugim
mora investitor oziroma lastnik nedovoljene gradnje, e tega ni mogoce ugotoviti,
pa lastnik zemljiS¢a, na katerem je taka gradnja oziroma objekt, v skladu s 157.
¢lenom ZGO-1 placati nadomestilo za degradacijo in uzurpacijo prostora, ki ga po
uradni dolZznosti odmeri upravni organ, pristojen za gradbene zadeve, in sicer na
podlagi vladne Uredbe o nadomestilu za degradacijo in uzurpacijo prostora. Tako
nadomestilo se mora placati pred izdajo gradbenega dovoljenja, ¢e ga je seveda
mogoce izdati.

Ce je objekt zgrajen brez gradbenega dovoljenja, to pomeni, da gre za nelegalno
gradnjo in zato lahko zoper investitorja oziroma lastnika ukrepa pristojni gradbeni
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inSpektor, in sicer tako, kot to doloCajo inSpekcijske dolocbe ZGO-1. S 152.
¢lenom ZGO-1 je tako dolo¢eno, da v primeru nelegalne gradnje pristojni gradbeni
inSpektor odredi, da se gradnja takoj ustavi, Ce se objekt Se gradi, oziroma da se
Ze zgrajeni objekt v doloCenem roku na stroSke inSpekcijskega zavezanca
odstrani, vzpostavi prejSnje stanje ali drugace sanira zemljiS€e, ¢e vzpostavitev v
prejSnje stanje ni mozna. To pomeni, da je mozno pridobiti gradbeno dovoljenje za
legalizacijo samo, Ce je investitor oziroma lastnik ¢rne gradnje hitrejSi od
inSpektorja. Kot edina izjema se Stejejo objekti, ki so bili zgrajeni brez dovoljenja
pred 31. 12. 1967, vendar samo, ¢e so v uporabi in se jim od tega datuma
namembnost ni spremenila. To so dolo¢be, ki so navedene v prvem odstavku 197.
Clena ZGO-1.
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Diagram 11: Vhodni in izhodni podatki gradbenega dovoljenja

Ko organ izda gradbeno dovoljenje to postane dokoncno, ¢e se na odlocbo nihce
ne pritoZi, oziroma, ko v primeru pritoZzbe organ na drugi stopnji zavrne pritoZzbo.
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Dokonc¢nost odlocbe tako nastane takrat, ko so izkoriS€ena redna pravna
sredstva. Gradbeno dovoljenje je dokonéno tudi, ko pritoZzba zoper tak akt ni
dovoljena (npr. pri gradbenem dovoljenju za objekt drzavnega pomena, kjer ni
pritozbe, ampak neposredno upravni spor). MozZnost pritoZbe na primer ugasne in
gradbeno dovoljenje postane dokonéno, ko potece rok za pritozbo, Ce pritozba ni
bila vioZena ali &e je bila vloZena prepozno oziroma je bila zamujena. Ce pa je bila
pritozba vlozena, pa postane gradbeno dovoljenje dokon¢no, ko se stranki vroc€i
odlo¢ba, s katero se pritozba zavrne ali zavrze.

Ko mine rok za pritozbo, s strani drugostopenjskega organa potrjene odlo¢be, pa
postane le-ta tudi pravnomocna.Pravnomocnost gradbenega dovoljenja tako
nastopi Sele po iz€rpanju sodnega varstva (upravna tozba), ¢e pravica do tozbe
ugasne (zamujen rok ali neupraviCena oseba). Sodno varstvo je iz&rpano, Ce je
bila toZba na upravnem sodi$éu zavrnjena ali zavrzena. Ce pa je bil zoper sodbo
upravnega sodiS¢a sprozen nadaljnji spor na vrhovno sodiSCe, postane odlo¢ba
pravnomocna Sele z dnem vrocitve sodbe vrhovnega sodisca.

Pravnomocno odlocbo, s katero je stranka pridobila dolo¢ene pravice oziroma so ji
bile z njo nalozene kake obveznosti, je mogocCe odpraviti, razveljaviti ali spremeniti
samo v primerih, ki so z zakonom doloceni.

To pa so izredna pravna sredstva po ZUP in Zakonu o upravnem sporu ZUS. Po
ZUP so to obnova postopka, sprememba ali odprava odlo¢be v zvezi z upravnim
sporom, odprava in razveljavitev odloCbe po nadzorstveni pravici, izredna
razveljavitev in izrek o ni¢nosti odlo¢be, po ZUS pa sta to zahteva za varstvo
zakonitosti in obnova postopka.

Investitor lahko pri¢ne po zakonu z gradnjo Ze pred dokonénostjo odlo¢be, vendar
na lastno odgovornost. Na izdano gradbeno dovoljenje se lahko pritozi oseba, ki
sploh ni bila stranka v postopku, ¢e meni, da je bilo vplivno obmoc¢je napacno
prikazano v projektu. Moznost za pritozbo ima katerakoli stranka, ¢e meni, da je
predvidena gradnja v nasprotju z izvedbenim prostorskim aktom. V obeh primerih
mora pritoznik v roku 15 dni predloziti ekspertno mnenje, ki potrjuje njegovo
pritoZzbo.

47



[ZDANO
GRADBENO
DOVOLJENJE

A 4

\ 4

PRITOZBA —>| DA

\ 4

DOKONCNO
GRADBENO
DOVOLJENJE

DA

A
T
Y
—
O
N«
o
>

\ 4

PRAVNOMOCNO
GRADBENO
DOVOLJENJE

v
IZREDNA

DA |+«——| PRAVNA
SREDSTVA

\ 4

GRADNJA

Diagram 12: Pravna sredstva na izdano gradbeno dovoljenje
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Na osnovi pravhomocnega gradbenega dovoljenja se lahko za¢ne gradnja novega
manj zahtevnega objekta, rekonstrukcija objekta, nadomestna gradnja in
odstranitev objekta. Za gradnjo enostavnega objekta gradbeno dovoljenje ni
potrebno, Ce investitor pred zacetkom gradnje pridobi lokacijsko informacijo, ki jo
izda obcina, iz katere izhaja, da je takSna gradnja v skladu z izvedbenim
prostorskim aktom. Hkrati mora biti v skladu s pravili njegova velikost, nacin
gradnje in odmik od meje sosednjih zemljiSc.

V primerih, ko je investitor zacel z gradnjo pred pravnomocnostjo gradbenega
dovoljenja, vendar po njegovi dokonénosti in se je gradbeno dovoljenje v celoti ali
delno odpravilo zaradi odprave izvedbenega prostorskega akta v postopku za
presojo ustavnosti in zakonitosti ali se je gradbeno dovoljenje v celoti ali delno
odpravilo oziroma izreklo za ni¢no iz katerih koli drugih razlogov, investitor nima
pravice do povrnitve Skode, ki bi mu nastala, ko bi moral takSen objekt, ki bi ostal
brez gradbenega dovoljenja, odstraniti oziroma vzpostaviti prejSnje stanje.
Investitor, ki bi zaCel z gradnjo pred pravhomocnostjo gradbenega dovoljenja,
vendar po njegovi dokoncnosti, bo tako varovan samo glede inSpekcijskih
ukrepov, vendar samo, C¢e se takSno dovoljenje ne bi kasneje pravnomoéno
odpravilo (MOP, 2005). Ce pa bi investitor za&el z gradnjo pred dokoné&nostjo
gradbenega dovoljenja, torej takoj zatem, ko bi mu ga izdala upravna enota, zoper
takSno dovoljenje pa bi bila vlozena pritozba na ministrstvo, bi lahko zoper njega
uvedel ustrezen ukrep pristojni gradbeni inSpektor.

Pravico do povrnitve Skode ima lahko samo investitor, ki zaCne z gradnjo po
pravnomocnosti gradbenega dovoljenja, in sicer iz razlogov zaupanja Vv
pravnomocnost gradbenega dovoljenja. Pogoje glede moznosti takSnih odSkodnin
urejajo dolocbe 74. ¢lena ZGO-1.

Investitor po 1. 1. 2003 ni dolzan obveScati gradbene inSpekcije o nameravani
gradnji. To pomeni, da sedaj upravni organ, ko izda gradbeno dovoljenje, to
dovoljenje poslje krajevno pristojni gradbeni inSpekciji, investitor pa mora prijavo
gradbis€a sestaviti in poslati inSpekciji za delo samo v primerih, ko so izpolnjeni
pogoji 5. ¢lena Uredbe o zagotavljanju varnosti in zdravja pri delu na za¢asnih in
premicnih gradbiscih, v drugih primerih pa ne.

5.9 Uporabno dovoljenje

Uporabno dovoljenje opredeljuje Zakon o graditvi objektov (ZGO-1) oziroma
Zakon o urejanju prostora (ZUreP-1). Namen uporabnega dovoljenja je, da se po
konCani gradnji objekta ugotovi ali je le-ta zgrajen v skladu s projektno
dokumentacijo in posredno s prostorskim ureditvenim planom. Preveri se, ali so
bili ob gradnji upoStevani vsi predpisi in standardi in ali ne bo imel objekt za
okolico motilnih vplivov oziroma ne bo ustvarjal vec¢je Skode, kot je bilo predvideno
v projektu. Ugotovi se, ali so oprema in inStalacije vgrajene v skladu s projektno
dokumentacijo. V postopku pridobitve uporabnega dovoljenja se pridobi uradno
potrdilo, da se objekt lahko pricne uporabljati. Uporablja se lahko v skladu z
navodili za obratovanje in vzdrzevanje, ki jih je potrebno predloziti ob tehniCnem
pregledu objekta.
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Uporabna dovoljenja izdaja tisti upravni organ, ki je izdal gradbeno dovoljenje. To
pomeni, da je treba za izdajo uporabnega dovoljenja, za katerega je izdala
gradbeno dovoljenje upravna enota, vloZiti zahtevek pri njej. Ce pa je gradbeno
dovoljenje izdalo ministrstvo, pa se zahteva za izdajo uporabnega dovoljenja viozi
pri ministrstvu.

Za pridobitev uporabnega dovoljenja je potrebno v skladu s 66. ¢lenom Zakona o
sploSnem upravnem postopku (ZUP) vloziti pri upravnem organu:

- vlogo za pridobitev uporabnega dovoljenja,

- navedbo, da je objekt zgrajen oziroma rekonstruiran v skladu z gradbenim
dovoljenjem,

- Stevilko in datum gradbenega dovoljenja,

- podatke o projektantu, ki je izdelal projekt za izvedbo in projekt izvedbenih del,

- podatke o izvajalcu oz. izvajalcih, ki so objekt gradili oziroma rekonstruirali.

Kadar je predmet zahteve enostanovanjska stavba, se uporabno dovoljenje izda
brez prej opravljenega tehni¢nega pregleda in so obvezne priloge:

- izjava projektanta, da je stavba zgrajena v skladu s predpisi,
- izjava nadzornega, da je stavba zgrajena v skladu s predpisi,
- geodetski naCrt novega stanja zemljiSca.

V drugih primerih so obvezne Se naslednje priloge:

- izjava, s katero nadzorni potrdi, da so bile med gradnjo v projekt vneSene vse
spremembe in so le-te skladne z izdanim gradbenim dovoljenjem,

- projekt izvedbenih del,

- gradbeni dnevnik,

- dokazilo o zanesljivosti objekta,

- geodetski na¢rt novega stanja zemljiS¢a po konc¢ani gradnji,

- projekt za vzdrzevanje in obratovanje, razen kadar gre za lastno gradnjo,

- drugi podatki in dokazila.
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Diagram 13: Vhodni in izhodni podatki uporabnega dovoljenja
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6. EKONOMSKI VIDIK POSTOPKA

Za spise in dejanja v upravnih in drugih javnopravnih stvareh je potrebno placevati
upravne takse pri upravnih organih. Zavezanec za placilo upravne takse je tisti, ki
s svojo vlogo sprozi postopek oziroma na katerega zahtevo se opravijo dejanja ali
izdajo spisi.

Takse se placujejo v taksnih vrednotnicah ali upravnih kolekih oziroma gotovini. V
gotovini se placujejo takse:

- C¢e mora taksni zavezanec placati takso nad dolo¢enim zneskom,

- Ce je v taksni tarifi doloCeno, da je treba placati takso v gotovini, ne glede na
znesek in

- Ce pladuje takso taksni zavezanec v tujini.

Takse, ki se placujejo v gotovini, se placujejo v tolarjih, razen v primeru, ko taksni
zavezanec iz tujine ali v tujini zahteva spis ali dejanje, za katerega se placa taksa.
V tem primeru se taksa plata po ustrezni tarifni Stevilki v tuji valuti pri
diplomatskem ali konzularnem predstavniStvu v tujini, po katerem se takemu
zavezancu vrocijo spisi.

Upravni organi bodo vlogo, ki ne bo imela priloZzenega potrdila o placani upravni
taksi, zavrnili kot nepopolno. Placilo upravne takse je tako nujen predpogoj za
pridobitev dovoljenj, odlo¢b ali drugih spisov v upravnih postopkih. Obveznost
plagila upravne takse nastane praviloma:

- zavloge, ki se vlozijo pri pristojnem organu,

- za odlo¢be, dovoljenja, soglasja, sklepe in druge spise, ko se vlozZi zahteva, naj
se izdajo in

- za upravna dejanja, ko se vlozi vloga.

Takse ne placujejo:

- samoupravne lokalne skupnosti in njihovi organi,

- tuja diplomatska in konzularna predstavniStva v diplomatskih in konzularnih
zadevah pod pogojem vzajemnosti,

- drzava in drzavni organi in

- taksni zavezanci v slabih premozenjskih razmerah.

Za taksne zavezance v slabih premozenjskih razmerah se Stejejo:

- prejemniki denarne pomoci kot edinega vira prezivljanja po predpisih
socialnega varstva,

- prejemniki nadomestila za invalidnost po predpisih, ki urejajo varstvo odraslih
telesno in duSevno prizadetih oseb in

- prejemniki denarnega dodatka po predpisih socialnega varstva.

Status upraviCenca za oprostitev plaCila upravne takse se dokaZze s strani
taksnega zavezanca s pravhomocno odlo¢bo.
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Diagram 14: ZacCetek upravnega postopka

6.1 StroSki v zvezi z zemljiS ¢éem

Ocena nepremi¢nine je pomembna v postopkih trznega poslovanja z
nepremic¢ninami ali v primerih pravnih opravil na nepremicnini. V bodoc€e bo ocena
nepremicnine vplivala tudi na odmero davka za nepremicnino. Stranke se ob
nakupu nepremiénine v vedini primerov posluZujejo ocene nepremiénine (Cepon,
2003, str. 28). Ce gre za posel z nepremiénino, v katerem bo dala banka
hipotekarni kredit ali se bo kakorkoli zavaroval posel z nepremi¢nino, bo potrebna
ocena nepremicnine. Razlogov za oceno nepremicnine je Se mnogo: dolocitev
najemne vrednosti, smotrnost naloZzbe v nepremicnino, dolocitev trzne vrednosti
nepremicnine itd. Tudi v primerih pravnih poslov z nepremi¢nino, ki so regulirani z
zakonom, je potrebna ocena nepremicnine. Ocena je potrebna v postopkih
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pravnih sporov dedovanja, spojitvah in zdruzitvah podjetij, ste€ajih in likvidacijah
podjetij.

Ceno in vrednost nepremic¢nine je potrebno lociti. Vrednost nepremicnine
teoreticno pove, za koliko je kupec pripravljen kupiti nepremicnino. Cena pa pove,
za koliko denarja je bila nepremiénina prodana ali kupljena (Cepon, 2003, str. 28)
v prejsSnjih transakcijah. Ocenjena vrednost predstavlja subjektivno oceno
ocenjevalca. Ocena se opravi na podlagi trznih razmer in pogojev, ki jih je
potrebno argumentirati. Ocena vrednosti je lahko tudi pristranska in netoCna, kar
pa je zelo tezko dokazovati, Se posebej, Ce je argumentirana. Prodajna cena, ki bi
jo kupec in prodajalec dosegla na konkuren¢nem trgu, je le priblizek najboljSe
trzne vrednosti. Obstaja vec€ razli¢nih vrst vrednosti nepremicnin:

- hipotekarna vrednost je hamenjena za zavarovanje kredita ali posojila in je
praviloma enaka trzni vrednosti,

- investicijska vrednost je ocenjena vrednost naloZzbe v neko nepremicnino,

- obdavdljiva vrednost je za davéne namene in se ponavadi razlikuje od trzne
vrednosti,

- zavarovalna vrednost je enaka stroSkom nadomestitve neke nepremicnine in

- likvidacijska vrednost je znesek, ki bi ga dobili z likvidacijo podjetja, prodajo
njegovih sredstev in poplacilom obveznosti.

Obstaja ve¢ razlicnih metod vrednotenja nepremi¢nin. Na osnovi analize trga se
dolocijo dejavniki, ki v razlicni meri vplivajo na vrednost nepremicnine. V sploSnem
obstajajo tri metode vrednotenja nepremiénin (Cepon, 2003, str. 28): metoda
primerljivih prodaj, stroSkovna metoda in metoda donosov.

Na cene nepremicnin vplivajo tudi lastnosti trga nepremicnin, ki so razdeljene na:
slabo informiranost  udeleZzencev, lokalizirano  konkurenco,  slojevito
povprasevanje, neprilagodljiva ponudba na kratek rok, omejeno Stevilo kupcev in
prodajalcev v dolo¢enem cenovnem razredu in trg, izredno obcCutliiv na
spremembe glavnih ekonomskih indikatorjev (Gradiva pri predmetu, 2004).
Primerjava nepremicninskega trga s trgom popolne konkurence je podana v
nadaljevanju.

POPOLNA KONKURENCA TRG NEPREMICNIN

homogeni proizvodi vsaka nepremicnina unikat

veliko Stevilo kupcev in prodajalcev v dolo¢enem cenovnem razredu
omejeno Stevilo kupcev in prodajalcev

odsotnost umetnih ovir mocan vpliv regulative

popolna mobilnost proizvodov, nepremicnine so nemobilne

produkcijskih faktorjev in kupcev

popolna informiranost trznih slaba informiranost

udeleZencev

Tabela 2: Primerjava nepremicninskega trga s trgom popolne konkurence (Vir:
Gradiva pri predmetu, 2004)
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Za cene nepremi¢nin je znacilno, da so v zadnjem casu precej porasle.
Neprestano naras€ajo z rahlimi nihanji Ze od leta 1995. Razlog za poviSanje cen je
vecja kupna moc¢ in novi nacini financiranja. PovpraSevanje po nepremicninah se
je povecCalo in tako so cene naraSCale. Predvideva se, da se bodo cene v
prihodnje umirile, saj se bo ponudba nepremicnin povecCala. Razkorak med
ponudbo in povpraSevanjem se bo zmanjsal.

6.2 StroSki v zvezi z lokacijo

Ker ima lokacijska informacija zna¢aj potrdila iz uradne evidence, je potrebno za
njeno izdajo placati upravno takso, kot doloCa Zakon o sploSnem upravnem
postopku (Uradni list RS, $t. 80/99, 70/00, 52/02). Ce se zahteva tudi kopijo,
katastrskega dela prostorskega akta, ima obcina pravico zaraCunati Se
neposredne materialne stroSke v zvezi z njeno pripravo.

V tolarjih izrazena vrednost tocke, ki je bila z dnem uveljavitve zakona 15 tolarjev
(6. Clen), se usklajuje glede na porast zivljenjskih stroSkov na obmocju Republike
Slovenije in objavlja tudi v uradnih listih, in sicer s sklepom, ki ga izda Vlada
Republike Slovenije, o uskladitvi vrednosti tocke v ZUT. Zadnji takSen sklep je bil
objavljen v Uradnem listu §t. 76/2002, tako da trenutno znaSa vrednost toCke 17
tolarjev.

Po tarifni Stevilki 1 Zakona o upravnih taksah (ZUT) znaSa taksa za vlogo 50 tock,
kar ob trenutni vrednosti tocke 17 sit znaSa 850 sit. Skladno z 2. opombo k tarifni
Stevilki 1 se upravna taksa ne plaCuje za vlogo za izdajo potrdila, vendar pa so s
tem miSljena zgolj potrdila, kot jih v tarifnih Stevilkah 4 - 6 ureja ZUT. Ker je
lokacijska informacija z zadnjimi spremembami in dopolnitvami ZUT dobila svojo
lastno tarifno Stevilko (zdaj 36, prej pa se je zanjo uporabljala Stevilka 4), zanjo
navedena opomba ne velja vec€ in je tako potrebno posebej placati tudi za vlogo.
Vloga se vedno placa samo v enkratni vrednosti, ne glede na to, koliko zemljiSkih
parcel se v njej navaja in koliko lokacijskih informacij bo na njeni podlagi
posledi¢no izdanih.

Upravna taksa za lokacijsko informacijo je dolo¢ena v tarifni Stevilki 34 in je
razlicna glede na vrsto lokacijske informacije. Tako znaSa upravna taksa za
lokacijsko informacijo:

- za gradnjo objektov in izvajanje drugih del: 250 tock ali trenutno 4250 sit,

- za promet z nepremic¢ninami: 125 tock ali trenutno 2125 sit in

- za dolocCitev gradbene parcele k obstojecim objektom: 125 tock ali trenutno 2125
sit.

Ta upravna taksa se zaraCuna tolikokrat, kolikor je bilo izdanih lokacijskih
informacij, torej dejanskih obrazcev. V primeru, da stranka zahteva kot prilogo
lokacijske informacije tudi kopijo kartografskega dela, je zanjo potrebno skladno s
tarifno Stevilko 36 placati 20 tock ali trenutno 340 sit za vsak list A4 formata.
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6.3 StroSki v zvezi z gradbenim dovoljenjem

Predpis, ki ureja obveznosti platevanja upravnih taks, je Zakon o upravnih taksah
(ZUT), ki ga je sprejel Drzavni zbor Republike Slovenije in je objavljen v Uradnem
listu Republike Slovenije (5t. 8/00). Njegov sestavni del je posebna priloga, v kateri
so taksne tarife, ki se vrednotijo po Stevilu tock.

Pri izdajah gradbenih dovoljen) se uporablja taksna tarifa 39, ki pa med drugim,
tudi doloCa, da so placila takse oproS¢ene mlade druzine, ki reSujejo svoj
stanovanjski problem. Upravna taksa se placa v odvisnosti od vrednosti objekta, in
sicer po naslednji lestvici:

- v skupni vrednosti 650 tock ali trenutno 11.050 sit za vrednost objekta do 3
milijone tolarjev,

- v skupni vrednosti 1550 tock ali trenutno 26.350 sit za vrednost objekta 3
milijone tolarjev in od 3 milijonov tolarjev do 10 milijonov tolarjev Se 0,01%,

- v skupni vrednosti 3050 tock ali trenutno 51.850 sit za vrednost objekta 10
milijonov tolarjev in za vrednost nad 10 milijonov tolarjev do 100 milijonov
tolarjev Se 0,01 % in

- v skupni vrednosti 8050 tock ali trenutno 136.850 sit za vrednost objekta 100
milijonov tolarjev in za vrednost nad 100 milijonov tolarjev Se 0,01 %.

Vrednost objekta Upravna taksa
0 do 3 MIO sit 11.050 sit
od 3 MIO sit do 10 MIO sit 26.350 sit
od 10 MIO sit do 100 MIO sit 51.850 sit
nad 100 MIO sit 136.850 sit

Tabela 3: Upravna taksa v postopku pridobitve gradbenega dovoljenja

Poleg stroSka pridobitve projektnih pogojev in soglasij ter samega projektiranja
nastanejo investitorju tudi drugi stroski, in sicer pri samem pridobivanju
gradbenega dovoljenja ter same upravne takse, kot jih predpisuje ZUT, stroSek pa
seveda predstavlja tudi komunalni prispevek, ki pa ga v skladu z ZUreP-1 in na
podlagi Pravilnika o merilih za odmero komunalnega prispevka odmerja krajevno
pristojna obcinska uprava.

Ce pa namerava investitor objekt, ki je bil v preteklosti 7e zgrajen brez
predpisanega dovoljenja, legalizirati, pa bo moral pred izdajo gradbenega
dovoljenja placati Se nadomestila za degradacijo in uzurpacijo prostora, ki mu ga
bo po uradni dolznosti odmeril in izdal odlo€bi isti upravni organ, pri katerem bo
vlozil zahtevo za gradbeno dovoljenje, in sicer na podlagi Se veljavnhe Uredbe o
kriterijih za izraCunavanje viSine nadomestila za degradacijo in uzurpacijo prostora
in o nacinu njegovega placila (MOP, 2005). Legalizacija namre¢ ne pomeni prav
ni¢ drugega kot pridobitev predpisanih dovoljenj za gradnjo za nazaj, Ce je seveda
Ze zgrajeni objekt v skladu s prostorskimi akti. Ce Ze zgrajeni objekt ni v skladu s
prostorskimi akti, sledi inSpekcijski ukrep in prisilna odstranitev na stroske
investitorja. Objekti zgrajeni pred 31. 12. 1967 so v takih postopkih edina izjema.
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Z dnem uveljavitve ZGO-1 so predpisane dajatve in prispevki iz 5. to¢ke prvega
odstavka 66. Clena tega zakona:

— upravna taksa za izdajo gradbenega dovoljenja, odmerjena v skladu z Zakonom
o upravnih taksah (Uradni list RS, &t. 8/2000, 44/2000, 81/2000, 33/2001-ZVet,
45/2001 — ZZVR-1 in 42/2002),

— komunalni prispevek, odmerjen v skladu s prvim odstavkom 44. ¢lena zakona o

besedilu: ZSZ), oziroma komunalni prispevek, odmerjen v skladu s predpisi o
urejanju prostora,

— nhadomestilo za degradacijo in uzurpacijo prostora, odmerjeno v skladu s tretjim
odstavkom 76.a ¢lena ZUN oziroma po dolo¢bah tega zakona.

6.4 Soglasja

V postopku pridobitve gradbenega dovoljenja je potrebno pridobiti posamezna
soglasja, ki so sestavni del projekta za pridobitev gradbenega dovoljenja. Tako je
potrebno pridobiti soglasja: elektro podjetja, vodovodnega podjetja in
komunalnega podjetja. Ce je v posebnih prostorskih aktih drugaée navedeno, je
potrebno pridobiti Se druga soglasja.

Dolo¢be 51. ¢lena urejajo stroSke projekinih pogojev in soglasij. Z njimi je
doloCeno, da lahko pristojni soglasodajalec za projektne pogoje, ki jih je dolo€il na
zahtevo investitorja oziroma projektanta, zaraCuna samo tiste materialne stroske,
ki jin je imel v zvezi z njihovo pripravo, ob izstavitvi raCuna mora navesti dolo¢be
predpisa, v katerem ima podlago za zaraCunavanje stroSkov v doloceni viSini ter
take stroSke tudi specificirati. Dolo¢eno je tudi, da se soglasja k projektnim
reSitvam izdajajo proti placilu takse v skladu z zakonom, ki ureja upravne takse, in
sicer v viSini, kot velja za potrdila, ki se izdajajo na podlagi uradnih evidenc (MOP,
2005). Ne glede na navedeno pa v zvezi s stroski ZGO-1 dolo¢a Se dodatne
olajSave. Z drugim odstavkom 51. ¢lena namre€ dolo¢a, da se ne glede na
dolo¢be prejSnjega odstavka v primeru, ko je pristojni soglasodajalec drzavni
organ ali tisti nosilec javnega pooblastila, ki je takSno pooblastilo pridobil
neposredno na podlagi zakona, stroSkov priprave projektnih pogojev ne zaracuna.

6.5 Ostali stroski skupaj s stroSki posredovanja
V postopku pridobitve gradbenega dovoljenja predstavijajo precejSen delez
transakcijski stroski. To so stroski od nakupa nepremicnine do vpisa v zemljiSko

knjigo. Transakcijski stroski, ki se pojavijo v Republiki Sloveniji, so navedeni v
nadaljevanju.
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Transakcijski stroski Prodajalec Kupec
Posrednik 200.000 (2 %) 200.000 (2 %)
Placilo geodetski upravi 125.000
Obcinska taksa 10.000
Taksa na katastru 1.020
Davek na promet nepremiénine 200.000 (2 %)
Notarska overitev 3.400
Taksa za vpis v zemljiSko knjigo 19.000
Skupaj 539.420 219.000

Tabela 4: Transakcijski stroski za vrednost nepremicnine 10.000.000 sit

Transakcijski stroski znaSajo skupaj 758.420 sit, kar predstavlja 7,58 %. Najvedji
delez predstavlja davek na promet z nepremicninami in placilo provizije
posredniku. Ostali zneski se ne morejo ovrednotiti odstotkovno. Velik znesek
transakcijskih stroSkov predstavlja zakoliCba. Transakcijske stroSke je mogoce
znizati za delez, ki ga zaraCuna posrednik za promet z nepremi¢ninami. To je
lahko nevarno, saj posrednik pozna nevarnosti pri opravljenem poslu.

K tem transakcijskim stroSkom je pred izdajo gradbenega dovoljenja potrebno
priSteti Se stroSek izdelave projektne gradbene dokumentacije, ki je precej
spremenljiv in znaSa za tipske projekte od 400.000 sit naprej, za individualne
projekte pa tudi preko 1.000.000 sit.

7. CASOVNI VIDIK POSTOPKA

7.1 Zakonski €asi pridobitve posameznih dokumentov

Vsi postopki v zvezi s pridobitvijo lokacijske in gradbene dokumentacije se morajo
voditi v skladu z Zakonom o sploSnem upravnem postopku (ZUP). Zakon o
sploSnem upravnem postopku v svojem 180.a ¢lenu dolo¢a, da je rok za izdajo
potrdila iz uradne evidence, s tem pa tudi lokacijske informacije, 15 dni.

Dolznost upravnih organov je, da se drzijo dolocil tega zakona. To pomeni, da je
potrebno reSevati zadeve v postopku pridobitve gradbenega dovoljenja v roku 30
dni oziroma v posebnem ugotovitvenem postopku v roku 60 dni.

7.2 Dejanski €as pridobitve dokumentov

Dejanski €asi za pridobitev gradbenega dovoljenja so v praksi precej daljsi, kot je
zakonsko predvideno. V sklopu raziskave sem se odlocil, da pridobim podatke o
dolzini upravnih postopkov za pridobitev gradbenega dovoljenja v letih 2003 in
2004. V skladu z Zakonom o dostopu do informacij javhega znaCaja, sem
posredoval sedmim upravnim enotam (petim izpostavam v Ljubljani, eni UE v
Kopru in eni UE v Velenju), zahtevo o podatkih dolZzine reSevanja postopkov za
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pridobitev gradbenega dovoljenja v letih 2003 in 2004. Odziv je bil zelo razlicen. V
roku treh dni sem dobil odgovor iz UE Velenje, da zahtevani podatki niso podatki
javnega znacaja in jih zato ne morem dobiti. V naslednjih treh dneh sem dobil Se
dva odgovora: iz UE Ljubljana, izpostava Vi¢ — Rudnik, so mi sporocili, da z
zahtevanimi podatki ne razpolagajo in jih tako zal ne morem dobiti; iz UE Ljubljana
Center, pa sem dobil podatke za vseh pet ljubljanskih izpostav, vkljuéno s prej
omenjeno izpostavo.

Podatki v nadaljevanju se ti¢ejo upravnih postopkov pridobitve gradbenega
dovoljenja in so podani za leti 2003 in 2004. Povzeti so iz letnega porocila upravne
statistike in zajemajo Stevilo dni reSevanja postopkov za pridobitev gradbenega
dovoljenja v povpredju.

ReSevanje upravnih postopkov za pridobitev gradbenega dovoljenja v petih
izpostavah UE Ljubljana

Izpostava Leto 2003 (v dneh) Leto 2004 (v dneh)
CENTER 22 32
BEZIGRAD 16 22
MOSTE POLJE 51 43
SISKA 15 39
VIC-RUDNIK 36 36
SKUPAJ 33 36

Tabela 5: ReSevanje upravnih postopkov za pridobitev gradbenega dovoljenja v
petih izpostavah UE Ljubljana (Vir: Podatki iz uradnih evidenc - Upravna enota
Ljubljana)

Lastna izkusSnja v postopku pridobivanja gradbenega dovoljenja je nekoliko
drugacna. Ker se je moj postopek zacel pred sprejetiem zakona ZGO-1 in
ZUReP-1, sem moral pridobiti tudi lokacijsko dovoljenje. Postopek je potekal v
izpostavi Siska in je bil re3en:

1. lokacijska dokumentacija, izdana 30. 8. 1999

2. lokacijsko dovoljenje, izdano 5. 9. 2000

3. dopolnjeno lokacijsko dovoljenje, izdano 11. 10. 2002
4. gradbeno dovoljenje, izdano 23. 9. 2003

Postopek se je zacel 3. 9. 2001, ko sem na UE izpostava Sika vloZil lokacijsko
dovoljenje, zamljiSkoknjizni izpisek in projektno dokumentacijo za zacetek
postopka pridobitve gradbenega dovoljenja. 11. 10. 2002 je priSlo do dopolnitve
lokacijskega dovoljenja s strani iste UE izpostave Siska in nato je bilo 23. 9. 2003
izdano gradbeno dovoljenje. Cas reSevanja upravnega postopka je tako zna3al
skupaj 750 dni, kar ni primerljivo s posredovano statistiko. Ni prav, da se dogajajo
tako dolgi postopki, v statistiki dolzine postopkov pa se navajajo podatki, kot da so
vsi postopki hitro reSeni.
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7.3 Vzroki za zavla éevanje postopkov

Problem, ki je v preteklosti botroval dolgotrajnosti pri izdajah gradbenih dovoljenj,
lahko pa bo tako tudi v bodoce, ni v zakonu, ampak v tem, da investitor zahtevi ni
predlozil projekta za pridobitev gradbenega dovoljenja (PGD), ki bi bil izdelan v
skladu s prostorskimi akti, pa tudi, da tak projekt ni vseboval vseh predpisanih
soglasij ali da ga je izdelal projektant, ki ni izpolnjeval predpisanih pogojev in
podobno (MOP, 2005). Zato je moral oziroma bo moral tudi v bodocCe upravni
organ, ¢e bo v postopku izdaje gradbenega dovoljenja ugotovil, da projekt ni
izdelan pravilno, od investitorja zahtevati dopolnitev takSnega projekta. Za Cas,
dokler se takSen projekt ne popravi in dopolni, pa se seveda postopek izdaje
gradbenega dovoljenja ustavi. Odgovornost za dolgotrajnost v takih primerih pa ni
na strani upravnega organa, ampak na strani projektanta, ker je izdelal neskladen
izdelek.

V vecini primerov pa je botrovalo predolgim postopkom izdaje dovoljenj za gradnjo
tudi dejstvo, da urbanisti¢ni del projekta za pridobitev gradbenega dovoljenja, ni
vseboval prikazov vplivnega obmocja na okolico, Ceprav je bilo ze vse od leta
1967, ko je bila prvi¢ uvedena obveznost lokacijske dokumentacije, doloCeno, da
mora vsaka lokacijska dokumentacija vsebovati med drugim tudi prikaz reSitev v
zvezi z vplivi na okolje, ki jih bo imela nameravana gradnja. Ker takSnega prikaza
ni bilo, pa upravni organ, ki je moral o zahtevi za izdajo dovoljenja odlociti, ni
mogel sam vedeti, do kam taksSni vplivi segajo in zato tudi ni mogel odlociti, ali naj
mejasem in drugim sosedom prizna status stranke v takem postopku ali ne. Tore]
tudi v takih primerih ni bila krivda dolgotrajnosti na strani upravnega organa,
ampak spet na strani projektanta.

Glede nejasnosti pri doloanju strank (stranskih udelezencev) v postopkih izdaje
gradbenega dovoljenja je treba tudi priznati, da je precejsSnja krivda za to, da so se
stranke pritozevale na odlocbe, tudi v tem, da prejsSnji predpisi o gradnjah niso
uredili tega, kar je sedaj urejeno z novim ZGO-1, to je, da mora sedaj (po 1. 1.
2003) taka stranka za trditve, da je v svojih pravicah zaradi nameravane gradnje
prizadeta, predloZziti dokaze. Ker tega v prejSnjih predpisih ni bilo, strankam, ki so
se pritozevale, ni bilo potrebno v teh postopkih prav ni€esar dokazovati.
Zadostovalo je samo, da so izjavile ali dale na zapisnik, da jih bo nameravana
gradnja ovirala pri izvrSevanju njihovih pravic.

Ker pa so razlogi ne samo na eni, ampak tudi na drugi strani, je z novim ZGO-1
tudi doloCeno, da gredo vsi stroski, ki so nastali v zvezi z naro€ilom in izdelavo
ekspertnega mnenja in stroski postopka, v breme investitorja, ¢e se v nadaljevanju
postopka ugotovi, da je vplivno obmocje objekta v projektu za pridobitev
gradbenega dovoljenja prikazano napacno in se je zato osebo, ki je dokazovala,
da je vplivno obmocje v projektu za pridobitev gradbenega dovoljenja prikazano
napacno, vkljuéilo v postopek. Ce pa bi se ugotovilo, da je vplivno obmogje
objekta v projektu za pridobitev gradbenega dovoljenja prikazano pravilno, je
doloCeno, da gredo vsi stroski, ki so nastali v zvezi z naroCilom in izdelavo
ekspertnega mnenja in stroski postopka, v breme osebe, ki je zahtevala vkljucitev
v postopek, torej v breme mejaSa, ki je gradnji nasprotoval.
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MogoCe je, da se posameznik, ki izkaze interes v posameznem upravnem
postopku, na posamezno odlo¢bo pritozi, s ¢imer zavlaCuje postopek. Temeljna
podlaga za varstvo pravic vsakogar je v Ustavi Republike Slovenije. Z njo je v 22.
Clenu doloceno, da je vsakomur zagotovljeno enako varstvo njegovih pravic v
postopku pred sodis€em in pred drugimi drzavnimi organi, organi lokalnih
skupnosti in nosilci javnih pooblastil, ki odlo¢ajo o njegovih pravicah, dolznostih ali
pravnih interesih;s 25. ¢lenom pa je doloceno, da je vsakomur zagotovljena
pravica do pritoZbe ali drugega pravnega sredstva proti odlo¢bam sodiS¢ in drugih
drzavnih organov, organov lokalnih skupnosti in nosilcev javnih pooblastil, s
katerimi ti odloCajo o njegovih pravicah, dolznostih ali pravnih interesih (MOP,
2005). Navedeno seveda velja tudi za zadeve, ko se v postopku, predpisanim z
Zakonom o sploSnem upravnem postopku (ZUP), odlo¢a o izdaji gradbenega
dovoljenja.

Postopek pridobitve gradbenega dovoljenja se lahko zavlaCuje tudi na podlagi
objekta, ki je blizje meji, kot je dovoljeno po prostorskih ureditvenih pogojih (PUP).
Ce PUP dologa, da morajo biti od parcelne meje objekti odmaknjeni najmanj 4 m,
za manjSi odmik pa mora investitor izpolniti pisne pogoje mejasa ali mora pridobiti
soglasje soseda, gradnja hiSe pa je predvidena blize kot 4 m, se lastnik
sosednjega zemljis¢a, glede na dolocbe tretjega odstavka 206. ¢lena ZGO-1, ne
Steje kot soglasodajalec po zakonu, ampak se Steje kot stranski udelezenec v
postopku.

To pa seveda ne pomeni, da bi se lahko izdalo gradbeno dovoljenje za stavbo, ki
bi bila blize kot 4 m meji sosednjega zemlji§¢a brez njegovega soglasja. Ce
prostorski akt predpisuje pridobitev soglasja kot pogoj za blizji odmik ali izpolnitev
pogojev, ki jih dolo€i sosed mejas, je to Se vedno pogoj, ki ga je treba ugotoviti
pred izdajo gradbenega dovoljenja (MOP, 2005). Tak prostorski akt pa strokovno
ni sprejemljiv, saj omogoca izsiljevanje mejasev z vedno novimi pogoji, ki pa jih
pogosto ni mozno izpolniti. Zato naj se odmiki v prostorskih aktih ne bi doloc¢ali na
tak nacin, ampak bi morali biti v njih dolo€eni tehni¢ni pogoji. Taka tehni¢na
pogoja bi lahko bila osencenje objekta, ko se v sosednjem objektu na primer
stalno ne zadrzujejo ljudje, ali pozarno varstvo, ko je zahtevana izvedba
pozarnega zidu in podobno. Taki tehni¢ni pogoji naj bi bili izpolnjeni, e naj bi bil
odmik manjSi od predpisanega.

Uradna oseba pristojnega upravnega organa odloCa o izdaji gradbenega
dovoljenja v skladu z dolo¢bami posebnega materialnega predpisa, to je ZGO-1,
ob uposStevanju Se vrste drugih zakonov in podzakonskih predpisov. Postopek
izdaje tega dovoljenja vodi uradna oseba v skladu z doloCbami procesnega
zakona, to je Zakona o sploSnem upravnem postopku (ZUP), ter tistih procesnih
dolo¢b ZGO-1, s katerimi so posamezna vprasanja upravnega postopka izdaje
gradbenega dovoljenja drugaCe urejena kot v ZUP. Te procesne dolocbe so
vheSene v ZGO-1 na podlagi 3. ¢lena ZUP - temeljno nacelo subsidiarne uporabe
zakona, v katerem je dolo¢eno, da so posamezna vpraSanja upravnega postopka
lahko za dolo¢eno upravno podrocje v posebnem zakonu drugace urejena, kot so
urejena v ZUP, Ce je za postopanje na takem upravnem podrocju to potrebno.
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Diagram 15: Razlogi dolgotrajnosti postopkov

Ko uradna oseba prejme viogo za izdajo gradbenega dovoljenja, mora preveriti, ali
je ta popolna in razumljiva. Pri tem mora upoStevati dolo¢be 67. Clena ZUP v
povezavi s 54. ¢lenom ZGO-1. V navedenem c¢lenu ZGO-1 je doloCeno, katere
podatke mora investitor navesti v zahtevi za izdajo gradbenega dovoljenja ter kaj
mora k tej zahtevi predloziti. V primeru, da v vlogi niso navedeni vsi zahtevani
podatki oziroma da je ta nerazumljiva ali da k vlogi niso prilozene vse zahtevane
listine, vklju¢no s projektno dokumentacijo, uradna oseba v roku 5 dni pozove
investitorja na dopolnitev vioge v roku, ki ga sama dologi (MOP, 2005). Ce
investitor v doloenem roku vlogo dopolni, vendar upravni organ ponovno ugotovi,
da investitor v vlogi ni navedel vseh zahtevanih podatkov ali da k vlogi ni prilozena
katera od zahtevanih listin, lahko po svoji presoji ponovno zahteva dopolnitev
vloge. Ce investitor v roku, ki ga je dologila uradna oseba, pomanjkljivosti vloge ne
odpravi, organ vlogo s sklepom zavrze. Ko je investitorjeva vloga popolna in so ji
prilozene vse zahtevane listine, uradna oseba nadaljuje s postopkom izdaje
gradbenega dovoljenja. V tem postopku mora uradna oseba ugotoviti resni¢no
dejansko stanje in v ta namen ugotoviti vsa dejstva, ki so pomembna za zakonito
in pravilno odlo¢bo — gradbeno dovoljenje, kot to dolo¢a 8. ¢len ZUP. Med ostalim
mora uradna oseba, preden izda gradbeno dovoljenje, ugotoviti oziroma preveriti
doloCena dejstva, navedena v 66. ¢lenu ZGO-1, kot so: ali je projekt za pridobitev
gradbenega dovoljenja (PGD) izdelan v skladu z izvedbenim prostorskim aktom,
ali je PGD izdelala oseba, ki izpolnjuje s tem zakonom predpisane pogoje za
projektanta, in ali so k predvideni gradnji pridobljena vsa predpisana soglasja, ali
ima PGD vse z zakonom predpisane sestavine itd. Ce uradna oseba iz
predlozenih listin in projektne dokumentacije ne more preveriti navedenih dejstev,
lahko zahteva od investitorja, da predlozi dokaz o dolo€enem dejstvu, da kaj
pojasni, dopolni itd. Te zahteve uradne osebe ne pomenijo dopolnitev vioge,
temveC sodijo v postopek dokazovanja, ugotavljanja in preverjanja vseh dejstev,
pomembnih za pravilno in zakonito izdajo gradbenega dovoljenja. Iz navedenega
izhaja, da uradna oseba lahko tudi veckrat pozove investitorja, da vlogo dopolni
ter v nadaljevanju postopka predlozi doloCene listine ali ze predloZzene dopolni,
popravi, spremeni itd. Pri tem uradna oseba samostojno odlo¢a, kako bo
postopala, seveda v okviru in na podlagi veljavnih predpisov.
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Tako se lahko zgodi, da uradna oseba izkoriS¢a diskrecijsko pravico in odlo¢a po
lastni presoji. Tudi to je lahko razlog za dolgotrajnost postopkov.

7.4 Moznosti odprave dolgotrajnosti postopkov

Postopke, ki trajajo dlje kot pol leta, bi bilo potrebno odstopiti neodvisnemu organu
na drugi stopniji, ki bi opravil revizijo posameznega postopka in ocenil, ali gre za
objektivne ali subjektivne okoliS¢ine dolgotrajnosti postopka. Potencialni nadzornik
upravnih organov bi pripomogel k samokritiCcnosti dela usluzbencev v upravnih
enotah. Uveljavljanje diskrecijske pravice bi se zmanjSalo.

Naslednja moznost je fluktuacija kadrov,to je premestitev posameznih
usluzbencev, pri katerih so postopki prekratki ali predolgi. Subjektivhost dela
usluzbencev se kaze tudi v tem, da se investitor v vecini primerov nad
dolgotrajnostjo postopkov ne pritozi, ker si ne zeli Se bolj oteziti postopka do
pridobitve gradbenega dovoljenja.

Moznost, ki bi tudi skrajSala dolgotrajnost postopkov, bi bila uvedba merljivih ciljev,
to je vodenje evidenc dolzine postopkov. Dolzine postopkov bi se morale Steti od
zaCetka postopka do pridobitve gradbenega dovoljenja. Ni pravilno, da nekatere
upravne enote take evidence ze vodijo, v njih pa navajajo dolzine postopkov od
zadnjega dejanja investitorja do pridobitve gradbenega dovoljenja. 1z takih
merljivih ciljev bi bilo enostavno preceniti, ali se nekateri dolgotrajni postopki
ponavljajo samo pri dologenih usluzbencih, oziroma upravnih enotah. Ce je to res,
potem ni razlog v nepopolni projektni dokumentaciji, temvec v usluzbencih samih.

7.5 Pretvorba ¢€asa v ekonomski dejavnik

Casovni vidik ni zanemarljiv, ker postopki trajajo predolgo. Smiselno je opraviti
pretvorbo ¢asa v denar, ki bo pokazala izgubo denarja zaradi dolgotrajnosti
postopkov. Pretvorba izgube ¢asa v denar se ponazori z oportunitetnimi stroski, ki
nastajajo, ko investitor ¢aka na izdajo gradbenega dovoljenja. V tem stroSku so:

- stroSek vlozenega kapitala v nepremicnini,
- stroSek izpada dobicka in
- stroSek izgubljenih priloznosti.

StroSek vlozenega kapitala v nepremicnini se odraza v znesku, ki bi ga investitor
dobil z vlaganjem sredstev v neki drug donosen posel. Temu strosku se ni
mogoce izogniti, ker gre v postopku pridobitve gradbenega dovoljenja za
postopek, ki zahteva dokazilo o pravici graditi. Investitor mora biti lastnik
nepremicnine, kar zahteva vlozek kapitala v nepremicnino. Investitor bi lahko
gradil na tuji nepremi¢nini na podlagi dovoljenja lastnika, kar pa se v praksi le
redko zgodi.

StroSek izpada dobiCka se pojavi, ker zaradi dolgotrajnosti postopka pridobitve
gradbenega dovoljenja izpade dobicek, ki ga nepremicnina prinasa. Cakanje na
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gradbeno dovoljenje predstavlja izpad dohodka oziroma Casovni zamik zacetka
trzenja nepremiénine.

StroSek izgubljenih priloZnosti je stroSek, ki se pojavi v primeru, ko investitor zaradi
C¢akanja na gradbeno dovoljenje izgubi posel in mu s tem nastanejo stroski, ki jih
sicer ne bi bilo.

V nadaljevanju bom opredelil oportunitetne stroSke za primer, ko investitor ¢aka z
gradnjo, na izdano gradbeno dovoljenje. V nalogi sem dobil podatke iz upravnih
enot o Cakanju na gradbeno dovoljenje. Oportunitetni stroSek se lahko dolocCi
samo za postopke, ki so daljSi od povpreCnega Casa pridobitve gradbenega
dovoljenja. Oportunitetne stroSke se racuna za razliko med povprecnim in
dejanskim ¢asom, potrebnim za pridobitev gradbenega dovoljenja.

7.5.1 StroSek investiranega kapitala

StroSek investiranega kapitala je doloCen z donosom investicije, ki je podobno
tvegana, kot je tvegana investicija v nepremicnino. Ker gre pri investiranju v
nepremic¢nino za nizek nivo tveganja, se lahko donosnost primerja z donosom
vezanih sredstev na banki. Tolarski depozit na banki z vezavo nad 30 dni se letno
obrestuje s 3,3%(Vir: Abanka Vizpa) nominalne obrestne mere. Z upoStevanjem,
da je velikost zemljis¢a 450 m“, kar je spodnja meja za postavitev objekta s
tlorisno povrSino do 100 m?in z upoStevanjem povprecne cene zemljiS¢a v okolici
Ljubljane na dan 24. 9. 2005, je 23.959 sit/m? (Vir: Mojabajta) in je tako stroSek
investiranega kapitala 974,8 sit/dan.

7.5.2 StroSek izpada dobi €ka

Ta stroSek, ki je enak dobicku, ki ga bo prinaSala nepremi¢nina po svojem
dokon&anju, kot naprimer dajanje v poslovni najem ali pridobitno dejavnost.
Oportunitetni stroSek se izracuna z razliko prihodkov in odhodkov. Prihodki so pri
nepremicnini najemnina, odhodki pa so stroski, ki se delijo na stroske
nepremicnine, strosSke zemljis¢a in druge stroSke obratovanja.

V nadaljevanju Je prikazan primer, ki je ocena stroSkov za objekt stanovanjske
povrSine 260 m*. Investicijska vrednost nepremiénine je 35.820.212 sit (Vir: PGD
44/01). Stroski nepremicnine so stroSki zavarovanja objekta 27.120 sit/leto (Vir:
Interna gradiva Zavarovalnice Generali). StroSki zemljiS¢a so izrazeni z
Nadomestilom za uporabo stavbnega zemljis¢a (Vir: Interna gradiva MOL) v viSini
36.400 sit/leto. Drugi stroSki obratovanja niso zajeti v najemnini in jih placa
najemnik posebej. Z upoStevanjem, najemnine stanovanjskih prostorov v okolici
Ljubljane 1547,4 sit/m® mesec (Vir: Salomonov oglasnik), je skupni stroSek
najemnine tako 402.324 sit/mesec. Dobi¢ek nepremicnine je pri upoStevanju
navedenih podatkov 4.764.368 sit/leto oziroma donos na kapital 10,22%.
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Tako so oportunitetni stroSki sestavljeni iz izgube dobicka in podaljSanja tolarske
vezave kapitala nepremicnine, ker se nepremi¢nina zacne graditi z zamudo, kar
je:

- izguba dobicka 13.053 sit/dan in
- tolarska vezava sredstev nepremicnine 3.239 sit/dan.

Skupno tako investitor izgubi 9.814 sit/dan pri navedeni investiciji.

Vrednost zemljis€a 10.781.550 sit
Vrednost nepremicnine 35.820.212 sit
StroSki kapitala 3,3 %lleto
StroSki nepremicnine 27.120 sit/leto
StroSki zemljis¢a 36.400 sit/leto
Najemnina 4.827.888 sit/leto
Dobicek 4.764.368 sit/leto
Izguba prihodka 9.814 sit/dan

Tabela 6: Oportunitetni stroSki postopka

IzraCun je podan za sto odstotni lastniski kapital, ki se vlaga v nepremicnino.
Naloga bi se lahko nadaljevala tudi z upoStevanjem dolzniSkega kapitala, pri
¢emer bi bili pomembni stroski dolzniSkega kapitala.

Iz naloge je razvidno, da strosSki ¢akanja na gradbeno dovoljenje niso zanemarljivi.
Racunati jih je potrebno za razliko med povpre¢nim in dejanskim ¢asom pridobitve
gradbenega dovoljenja.

8. TRANSAKCIJSKI STROSKI V NEKATERIH DRUGIH DRZAVAH

8.1 Postopki pridobitve nepremi  €nine in vpisa v ZK v Nem ¢&iji

V Nemciji so se cene bivalnih nepremi¢nin med letoma 1999 in 2001 podrazile za
trideset odstotkov, kar pomeni, da se bodo nepremicnine v desetih letih podrazile
za 75 do 80 %. To pomeni na letni stopnji sedem-do osemodstotno rast (Pavsic,
2003, str. 25) oziroma Sest-do sedem, ¢e upoStevamo Se kupCeve stroSke pri
nakupu nepremicnine (notarske zapise, davke in provizijo agencij), ki skupno
znasajo priblizno deset odstotkov skupne cene. Z oddajanjem v najem je kasneje
mogoce pricakovati Se 4 do 6 % donos na letni ravni, kar skupno z rastjo vrednosti
znese deset do enajst odstotkov donosa. Ce se uposteva $e davke, se skupni
donos potem ustavi na osmih oziroma devetih odstotkih. Vse, kar je nasSteto, bi se
dalo primerjati z Ljubljano, Se posebej kar se tiCe narasS€anja cen in pomanjkanja
nepremicnin (Pavsic¢, 2003, str. 25).
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Transakcijski stroSki Prodajalec Kupec

Posrednik 500.000 (5 %)

Placilo geodetski upravi 30.000 (0,03 %)

Obdinska taksa

Taksa na katastru

Davek na promet nepremicnine 350.000 (3,5 %)

Notarska overitev 150.000 (1,5 %)

Taksa za vpis v zemljiSko knjigo 150.000 (1,5 %)
Skupaj 30.000 1.150.000

Tabela 7: Transakcijski stroski v Nemciji za vrednost nepremicnine 10.000.000 sit

Razvidno je, da vecino transakcijskih stroSkov pla¢a kupec, in da so ti stroski
nekoliko visji kot pri nas. Kar precejSen delez je potrebno placati posredniku.

8.2 Postopki pridobitve nepremi ¢énine in vpisa v ZK na
Nizozemskem

Na Nizozemskem se postopek prenosa nepremicnine v vecini primerov opravi
preko nepremicninskih agencij. Glavno vlogo pri prenosu opravi notar, ki poskrbi
za ustrezno potrditev pogodbe med kupcem in prodajalcem. Notar tudi preveri v
zemljiski knjigi, ali je nepremiénina sploh vpisana in ali se lahko opravi prenos
nepremicnine na novega lastnika. Postopek traja en teden in stane od 1 do 2 %,
kar pla¢a prodajalec.

Za Nizozemsko je znacilno, da so vse nepremicnine in zemljiS€a vpisana v
zemljisSko knjigo. Postopek, ki se tiCe dela parcele, je drazji od postopka, ki se tice
celotne posamezne parcele, ker je v prvem primeru potrebno opraviti Se
parcelacijo in zakoli¢bo.

Transakcijski stroSki Prodajalec Kupec

Posrednik 200.000 (1-2 %)

Placilo geodetski upravi

Obdinska taksa

Taksa na katastru

Davek na promet nepremicnine 400.000 (4 %)
Notarska overitev 150.000 (1,5 %)
Taksa za vpis v zemljiSko knjigo
Skupaj 200.000 550.000

Tabela 8: Transakcijski stroski na Nizozemskem za vrednost nepremicnine
10.000.000 sit

V primerjavi transakcijskih stroskov razlicnih drzav sem ugotovil, da ti stroski
dosezejo vrednost nekje v viSini do priblizno 10 % cene nepremicnine. V Nemciji
je ta vrednost nekoliko viSja, na Nizozemskem pa nekoliko nizja, kot v Sloveniji.

Davek na promet nepremiénin je v Nemciji in na Nizozemskem precej podoben,
medtem, ko je v Sloveniji nekoliko nizji. Kar se tiCe posredniSke provizije je pri nas
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in v Nemciji precej podobna, medtem ko je na Nizozemskem precej nizja. V
splosnem lahko re€em, da se transakcijski stroski ne razlikujejo prece.

9. ZAKLJU CEK

Postopek vpisa nepremicnine v zemljiSko knjigo je v Sloveniji precej natan¢no
urejen, pa vendar lahko pride do zapletov pri vpisu. NajpogostejSi zaplet je, da ne
obstajajo vse originalne listine, ki so potrebne za vpis. Ostali zapleti so lahko Se:
omejitve, prepovedi ali predkupna pravica. Kljub precejsnji dodelanosti postopkov
so ti dolgotrajni. Trajajo lahko do enega leta ali celo ve€. SkrajSati bi se jih dalo z
odpravo zaostankov za nazaj, to je s kadrovsko ureditvijo podrocja. Delno bo k
skrajSanju pripomogla elektronska zemljiSka knjiga, ko bodo stranke manj
obremenjevale uradne usluzbence. Ker lahko pride ob vpisu nepremicnine v
zemljiSko knjigo tudi do zlorabe, je potrebno biti ob nakupu nepremi¢nine precej
previden. Posebna previdnost je potrebna Se posebej pri dinamiki odplaCevanja
nepremicnine. Ni se smiselno podajati v nakup nepremicnine, preden ni vpisana v
zemljiSko knjigo in preden ni na razpolago vseh listin, ki so potrebne za vpis v
zemljisko knjigo. Ce se kaZe kakrsnokoli nepravilnost ali nejasnost pri
nepremicnini, je smiselno vkljuciti v posel agencijo, ki se ukvarja s posredovanjem
nepremicnin. V kolikor se sami spus¢amo v posel in Zelimo sestaviti kupoprodajno
pogodbo, bomo veckrat naleteli na ovire. V nekaterih notarskih pisarnah radi
pomagajo z nasveti, v drugih pa precej manj. Tako se pogosto dogaja, da stranke
same sestavljajo listine, ki niso popolne in se potem zakomplicira pri vpisu.

Kakor je razvidno iz raziskave, ni vecjih problemov pri pridobivanju lokacijskih
informacij. Podrocje je natan¢no definirano, pristojbine so definirane, problem je le
s predpisi o zazidalnih nacrtih in prostorskih ureditvenih planih s podrocja lokalnih
skupnosti. Trenutno se uporablja zacasna reSitev, ki v prehodnem obdobju
predvideva uporabo starih ureditvenih planov.

Pri pridobivanju gradbenih dovoljenj je ve¢ problemov, ker gre za kompleksno
podrocCje, ki se ga ne da enostavno urediti. Po 1. januarju 2003 je postopek
natancno urejen, kar pa Se vedno ne omogoca hitrega reSevanja zadev. Nekateri
projektanti se nad sedanjo ureditvijo pritoZujejo in zatrjujejo, da so postopki sedaj
Se bolj komplicirani, kot v preteklosti. K vecji operativnosti in hitrejSemu reSevanju
zadev bi najbolj pripomogla vecja osveS€enost drzavnih usluzbencev. Vedji
poudarek bi bilo potrebno dati poro€anju o dolzini postopkov. Potrebno bi bilo
uvesti merljive cilje, ki bi bili dostopni v skladu z Zakonom o dostopu do informacij
javnega znacaja. Tako bi bilo mogocCe kontrolirati uspesnost in ucinkovitost
drzavnih usluzbencev. Pri tistih, pri katerih bi se stalno pojavljali dolgotrajni
postopki, bi bilo jasno, da gre za nepravilen dostop in napacne prijeme
poslovanja. Potrebno bi bilo uvesti kontrolo najbolj dolgotrajnih postopkov, ki bi jih
nadzoroval neodvisen organ na drugi stopnji. Tak organ bi presodil, ali gre za
popolne ali nepopolne vioge in moral imeti moznost tudi sankcioniranja
nevestnega dela. Iz raziskave je razvidno, da z novim zakonom postopki Se vedno
niso popolno definirani, in da Se vedno prihaja do diskrecijske pravice uradnih
usluzbencev.
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Iz naloge je razvidno, da upravni postopki sami po sebi ne predstavljajo velikega
stroSka glede na vrednost nepremicnine, vedji stroSek predstavija ¢as, ki ga
stranka porabi od zaletka do konca postopka. S pretvorbo tega Casa je
ugotovljeno, da oportunitetni stroSek ni zanemarljiv, Se posebej pri postopkih, ki so
dolgotrajni.

Poleg prej naStetih reSitev bi dolgotrajnost postopkov odpravila uvedba javnih
posrednikov, ki bi v imenu strank opravili vse potrebno od nakupa do pridobitve
gradbenega dovoljenja. Edini pogoj bi bil, da bi bili taki posredniki toliko
usposobljeni, da bi lahko Zze na zaCetku pokazali na morebitne zaplete oziroma
neresljive probleme, in da bi lahko stranko predhodno posvarili pred negotovim
poslom in s tem preprecili vlaganje sredstev v tvegane nepremicnine.
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PRILOGE
Priloga 1: Vloga za izdajo gradbenega dovoljenja

INVESTITOR

ime in priimek ali naziv pravne osebe

EMSO strankeffiziéne osebe, na katere
zahtevo je postopek zacet

zakoniti zastopnik pravne osebe

Naslov:

Telefon:

UPRAVNA ENOTA

VLOGA ZA 1ZDAJO GRADBENEGA DOVOLJENJA

Podpisani vloZnik ____prosim za izdajo gradbenega
(ime in priimek)

dovoljenja.
Vrsta gradnje (ustrezno obkrozi ali dopisi):

gradnja novega objekta Q prizidava Q nadzidava Q drugo

odstranitev obstoje¢ega objekta

nadomestna gradnja

sprememba namembnosti objekta

0O 0 0O O

rekonstrukcija objekta

Namen rabe (stanovanjski, po€itniski, stanovanjsko-poslovni, poslovni, industrijski, kmetijski ali drugi objekti)
— ustrezno vpisi :




Poseg bo na zemljiS¢u s parcelno st. , , , k. o.

oziroma na objektu z naslovom

Zahteva za izdajo dovoljenja se nanaSa na rekonstrukcijo objekta, ki je bil
zgrajen po letu 1967, in sicer na podlagi gradbenega dovoljenja

St. z dne
Prilagam naslednje obvezne priloge: Prilozeno
1. Projekt za pridobitev gradbenega dovoljenja s predpisanimi sestavinami (2 izvoda) DA [NE
2. Druge listine, ¢e tako dolo¢a zakon DA |NE
3. Dokazilo o pravici graditi, ¢e ta Se ni vpisana v zemljisko knjigo DA |NE
Organ bo za postopek pridobil:
— podatke iz zemljiSke knjige kot dokazilo, da ima investitor pravico graditi na doloéenem zeml;jiS€u.
Ce Zelite, lahko te podatke sami dostavite kot Prilagam
—  zemljiSkoknjizni izpisek DA | NE
— druga dokazila (razne pogodbe in podobno) DA | NE

Podpis investitorja 0z. vloznika s
pooblastilom
Zig
(za pravne
osebe)

Datum:

Po Zakonu o upravnih taksah je treba placati upravno takso:
e zavlogo SIT,

¢ za odlo¢bo SIT.




Priloga 2: Vloga za izdajo uporabnega dovoljenja

VLAGATELJ

ime in priimek ali naziv pravne osebe

zakoniti zastopnik pravne osebe

naslov

telefon

UPRAVNA ENOTA

VLOGA ZA 1ZDAJO UPORABNEGA DOVOLJENJA

Podpisani vioZnik , prosim za izdajo uporabnega dovoljenja za (ustrezno

obkroZi in vpisi):

* Nov objekt, zgrajen na zemljiS€u parcelna St.

e Prizidek, zgrajen na zemljiS¢u parcelna &t.

* Nadzidavo objekta, stoje¢ega na zemljiS€u parcelna St.

¢ Rekonstrukcijo objekta, stoje€ega na zemljiS€u parcelna St.

* Nadomestno gradnjo na zemljiS¢u parcelna &t.

e Odstranitev objekta, stojeCega na zemljiS¢u parcelna &t.

* Spremembo namembnosti objekta oziroma dela objekta, stoje€ega na zemljiS€u parcelna st.

k.o.

k.o.

k.o.

k.o.

k.o.

k.o.

k.o.

Namen, raba (enostanovanjski, ve€stanovanjski, poc€itniski, stanovanjsko - poslovni, poslovni, industrijski,

kmetijski ali drugi objekt) - ustrezno vpisi:

Objekt je bil zgrajen na osnovi gradbenega dovoljenja St.

z dne



Izjavljam, da so bila dela izvedena v skladu s citiranim gradbenim dovoljenjem.

Projektanti projektov za izvedbo so:

Projektanti projektov izvedenih del so:

Izvajalci del so:

KER JE PREDMET ZAHTEVE ENOSTANOVANJSKA STAVBA , ZGRAJENA NA PODLAGI PREDHODNO
CITIRANEGA DOVOLJENJA (uporabno dovoljenje se izda bre z poprej opravljenega tehni €nega
pregleda), PRILAGAM NASLEDNJE OBVEZNE PRILOGE:

obkrozi
e Geodetski nacrt novega stanja zemljiS¢a DA
NE
* lzjava projektanta, da je stavba zgrajena v skladu s predpisi DA
NE
« lzjava nadzornika, da je stavba zgrajena v skladu s predpisi DA
NE
V VSEH DRUGIH PRIMERIH, PRILAG AM NASLEDNJE OBVEZNE PRILOGE K VLOGI:
e Projekt izvedenih del DA
NE

e lzjava s katero nadzornik potrdi, da so bile med gradnjo v projekt vnesene vse spremembe in so le

te skladne z izdanim gradbenim dovoljenjem DA
NE

e Gradbeni dnevnik DA

NE

e Geodetski nacrt novega stanja zemljiS¢a po kon¢ani gradniji DA

NE



¢ Dokazilo o zanesljivosti objekta DA
NE

«  Projekt za vzdrzevanje in obratovanje razen kadar gre za lastno gradnjo DA
NE

e Drugi podatki in dokazila, ¢e tako za dolo¢eno vrsto objektov dolo¢a gradbeno dovoljenje ali
poseben zakon
DA NE

« Ceje predmet zahteve objekt z vplivi na okolje, mora biti projektu za obratovanje in vzdrZevanje
objekta prilozen tudi program prvih meritev obratovalnega monitoringa, kadar so takSne meritve
predpisane

DA
NE

Podpis investitorja oziroma vlagatelja s
pooblastilom
Zig
(za pravne
osebe)

Datum:
Po Zakonu o upravnih taksah je potrebno pla¢ati upravno takso:

 za vlogo SIT
» za odlo¢bho SIT



