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Nadomestilo za uporabo stavbnega zemljis¢a predstavlja pomembni vir ob¢inskih proracunov, saj lahko dosega
tudi 10% vrednosti celotnega proracuna obcine in predstavlja najved;ji lastni prihodek obcine.

ZaCetki nadomestila za uporabo stavbnega zemljis¢a segajo v leto 1962, ko je bil sprejet Splosni zakon o
urejanju in uporabi mestnega zemljis¢a (Ur.l. FLRJ, 12/62). Ta zakon je dal podlago, da lahko republika s svojim
predpisom pooblasti oblinske ljudske odbore, da na svojem obmocju predpiSejo t.i. prispevek za uporabo
mestnega zemljis¢a. Tako je bilo do leta 1984, ko je bil sprejet Zakon o stavbnih zemljis¢ih (Ur.l. SRS, 18/84; v
nadaljevanju ZSZ-84), ki je na novo dolocil pojem nadomestila za uporabo stavbnega zemljis¢a, kot ga
uporabljamo Se danes.

V naslednjih letih so bili sprejeti zakoni, ki so podaljsali veljavnost ZSZ-84 ali dodatno pojasnili odmero
nadomestila. Mestna obcina Nova Gorica ima z odmero nadomestila izkusnje prakti¢no od njenega nastanka, v
danes veljavni obliki pa od leta 1997 dalje, ko je bila prva verzija danes veljavnega odloka o nadomestilu prvic¢
objavljena. (Obstojeci odlok sega v leto 1997.) Tako je od uveljavitve ZSZ-84, na podlagi katerega temelji vedji
del obstojecega odloka o nadomestilu za uporabo stavbnega zemljis¢a v Mestni obcini Nova Gorica, odlok ostal
nespremenjen, kljub temu, da je obcina odlok o nadomestilu skozi leta veckrat dopolnjevala — spremembe
odloka so se dogajale prakticno vsakoletno. Le-te so odlok dopolnjevale, lahko pa tudi spreminjale zaradi
sodnih odloch. Dikcija, ki je v veljavi danes, je bila zadnji¢ posodobljena v letu 2013.

Obcina Nova Gorica se po gospodarski pomembnosti uvrs¢a v sam vrh slovenskih obcin. Je tudi ena od 11
slovenskih mestnih obcin. Gospodarsko in velikostno gledano je primerljiva Mestni obcini Kranj, Mestni obcini
Celje, robno primerljiva je tudi Mestni obcini Novo mesto ter Mestni obcini Koper.

Gospodarsko in geografsko gledano predstavlja obcina sredis¢e severne Primorske. Sestavljena je iz mestnega
dela, ki ga v zaledju dopolnjuje vaski, grucasti in razprseni nacin poselitve.

Bistvena neskladja obstojecega odloka z veljavno zakonodajo se kaZejo v naslednjem:

odlok ne dolo¢a dovolj natan€no povrsine, za katero se odmeri nadomestilo za zazidano stavbno zemljis¢e
za stanovanjski namen,

obmodja, na katerih se obracunava nadomestilo, ne sledijo razvoju obcine v zadnjih letih (vpeljati je
potrebno nov prostorski akt — OPN),

problematika dejavnosti podjetja v odnosu do vrste stavbe,

merila za ugotavljanje komunalne opremljenosti posameznega objekta, za katerega se odmeri nadomestilo
ne sledi dejanskemu komunalnemu opremljanju v naravi,

odlok doloca obveznost zavezancev posredovati podatke obcinskemu organu, kar pa v primeru vpisanih

podatkov v javnih evidencah ni vec¢ dolZznost zavezancev,

odlok dolo¢a kazenske dolocbe, katere veljavna zakonodaja obravnava Ze z drugimi inStrumenti
(podvajanje kazenskih dolocb).

V Casu aktivnosti na pripravo na davek na nepremicnine (ki je bil kasneje z odlo¢bo Ustavnega sodisca
razveljavljen) so lastniki posodabljali in v vecji meri uredili evidenco Registra nepremicnin (v nadaljevanju REN),
ki je temeljna evidenca o podatkih o nepremicninah iz katere se tudi prevzamejo podatki o povrsinah objektov
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za odmero (218. ¢len Zakona o graditvi objektov?! - v nadaljevanju ZGO). Tako urejeni podatki so s predlogom
novega odloka uporabljeni, skladno z dolocili ZGO, tudi za odmero nadomestila.

Problematika zazidanih stavbnih zemljiS¢ je vezana na ukinitev JUS standardov in vpeljavo SIST ISO standardov.
Navedena standarda se medsebojno razlikujeta, saj prvi dolo¢a korekcijske faktorje za razlicne dele stavbe
(koristna povrsina), medtem ko drugi ne (neto tlorisna povrsina). Tudi dikcija samega ZSZ-84, ki doloca povrsino
zazidanih stavbnih zemljis¢ (prostore, ki so predmet odmere nadomestila doloci poimensko: kuhinja, kopalnica,
hramba...), je nepopolna. Naslednji problem je omejitev stanovanjskega namena zgolj na zaprte dele stavb, kar
je problemati¢no dolociti v primeru loZe, balkona ali terase stavbe. Naslednji problem se izkaze v odnosu med
stanovanjskimi in poslovnimi povrsinami, kjer za poslovne povrsine velja odmera nadomestila tudi za stavbne
dele ali objekte, ki so funkcionalno povezani z dejavnostjo podjetja. (Primer: Skupni hodniki v poslovni stavbi ali
v stanovanjsko-poslovnem objektu. Kaj obracunati, v posameznem primeru.)

Problem obstojecih definicij zazidanega stavbnega zemljiS¢a torej je, da ni uposSteval sprememb drzavne
zakonodaje in posledic, ki jih je le-ta vnesla v odmero nadomestila.

Zakonodaja je jasno napisana, je pa hkrati vsebinsko nerazumljiva in jo je posledi¢no tezko izvajati. Glavna
tezava se pojavi pri dikciji zakona, da mora biti zemljis¢e komunalno opremljeno ter imeti omogocen dostop do
javne ceste. Pojem, kdaj je posamezna parcela komunalno opremljena, je abstrakten, saj zakonodaja jasno ne
predpisuje pogojev za opremljenost. Tisti, ki so napisani, pa so za posameznika neugodni in neizvedljivi, saj (na
primer) v primeru prikljucitve na vodovod velja norma, da je objekt opremljen, ¢e leZi v pasu 200 metrov od
javnega vodovodnega omreZja. Tak pogoj lahko izpolnjuje mnoZica objektov v naselju, ki vodovoda $e nimajo
vzpostavljenega. Podoben problem velja pri opremljenosti na kanalizacijsko omreZje, samo da je norma za
prikljucitev vezana na enoto PE.

V primeru dostopa do javnega cestnega omreZja je dilem ve¢, katere pa razjasni Stvarnopravni zakonik?, saj z
uvedbo termina »nujna pot« zagotovi dostop do vseh parcel. Tudi parcel, ki urejenega dostopa do javnega
cestnega omrezja Se nimajo vzpostavljenega.

Zaradi znanih problemov medsebojnih neskladij obstoje¢e zakonodaje ter zaradi teZavnosti vzpostavitve
evidence nadomestil, so se dolocila odloka, v delu, ki govori o dolocitvi povrSine za odmero nadomestila,
podrobneje dolocila in s tem dodala dodatno pravno moc in tezo ter s tem tudi preglednost in uporabnost.

7. ¢len veljavnega odloka o nadomestilu vzpostavi izvedbeno-pravno normo za zakonsko doloceno dikcijo
zadnjega odstavka 60. ¢lena Z5Z-84. Predmetni ¢len namrec doloci merila za obracun nadomestila za zunanje
poslovne povrsine. Tu se v same faktorje in razmerja med njimi ne bi spuscali, bi pa pojasnili, da morajo biti
razmerja med njimi utemeljena. Ce so, potem ta ¢len odloka o nadomestilu ni problemati¢en, se pa v primeru
morebitne priprave novega odloka, z njim seveda uskladi.

7a. clen veljavnega odloka je bolj podoben sklepu Zupana, kot pa samostojnemu ¢lenu odloka, zato ga je
potrebno izloditi iz obstojeCega odloka o nadomestilu. To pa Se ne pomeni, da je nesmiselna tudi njegova
vsebina.

Ce Obcina vzpostavi evidenco objektov in stavb, kot jo zahteva predmetni ¢len, potem je obstojeci odlok o
nadomestilu potrebno dopolniti z vsebino, ki bo tovrstne primeru ustrezno sankcionirala.

1 Zakon o graditvi objektov, Ur.l. RS, §t. 102/04-UPB, 14/05-popr., 126/07, 108/09, 57/12, 110/13

2 Stvarnopravni zakonik (U.l. RS, §t. 87/2002 s spremembami)



Veljavni odlok dolo¢a obmocja odmere nadomestila, ki so vezana na Prostorske sestavine srednjero¢nega plana
Mestne obcine Nova Gorica za obdobje 1986 do 1990, spremembe in dopolnitve 2003 in morajo hkrati biti
opredeljena kot poselitvena obmoc¢ja. Prav tako je v obmocjih upoStevana tudi komunalna opremljenost, ki je
nekako vklju€ena znotraj merila posamezne cone. Sicer to ni problem, ¢e so obmodja vzpostavljena (med
drugim tudi) glede opremljenosti objektov s posameznimi objekti gospodarske javne in javne infrastrukture —
posploseno, vso komunalno opremo, ki je vsebovana na dolo¢enem obmocju placujejo tudi objekti, ki moZnosti
koriscenja le-te nimajo.

Ker je Obcina v letu 2012 sprejela nov prostorski izvedbeni akt — obdinski prostorski nacrt, je odlok o
nadomestilu potrebno uskladiti s spremembo obcinske zakonodaje. S tem, da je bila pri posodobitvi pozornost,
da vsi obstojeci objekti, za katere se lahko odmeri nadomestilo, ne leZijo nujno na stavbnih zemljis¢ih, kot je
razumeti obstojeca dolocila veljavnega odloka o nadomestilu, temvec tudi na kmetijskih, gozdnih in ostalih
vrstah zemljis¢.

Sirée mestno obmodje Nove Gorice je v OPN opredeljeno kot glavno obmocje poselitve, ki skupaj z Gorico,
Sempetrom pri Gorici in Gorico v Italiji tvori urbano aglomeracijo. Obenem $ir§e mestno obmocdje Nove Gorice
predstavlja upravno sredié¢e obéine in regijsko sredis¢e Gorike statisti¢ne regije. Sirse mestno obmo¢je Nove
Gorice, je v OPN opredeljeno v okviru urbanisticnega nacrt (v nadaljevanju UN OPN) mestnega obmocja, ki
obsega naselja Nova Gorica, Solkan, Kromberk, Loke, Pristava, RoZzna Dolina, AjSevica in Stara Gora ter dele
naselij Smihel in Ozeljan.

Za potrebe identifikacije kakovostnih skupin obmocij lahko SirSe mestno obmocje Nove Gorice, kot opredeljeno
z UN OPN delimo na osnovi koncentracije dejavnosti in dostopa do storitev na dve obmog;ji.

1. obmogje

Osrednji del mestnega obmocja, ki se razvija vzdolZz meje z Gorico v Italiji proti zahodu in zajema naselja
Pristava in Nova Gorica v celoti, ter pretezni del Solkana in manjSi del naselja RoZna dolina.
Solkan je zajet v delu, ki ga na vzhodu omejuje reka So¢a, na vzhodnem pa od meje z naseljem Kromberk
drzavna cesta G2 Solkan — Plave. Na severu je meja postavljena na nacin, da zajema $e stavbna zemljis¢a v enoti
urejanja prostora SO-04, ter se nato po Zelezniski progi in preko Zelezniskega mostu spoji z zahodno mejo v
naselju Solkan.

V naselju RoZna dolina vzhodno mejo predstavlja drzavna cesta G2 Kromberk — RoZna dolina, vse od tunela pod
Panovcem do kroZi$¢a v Rozni dolini, od tu naprej po Sempetrski cesti do meje z ob&ino Sempeter — Vrtojba. V
obmocje so zajeta tudi stavbna zemljis¢a ob drzavni cesti z namensko rabo CD v enoti urejanja prostora RO-26.

2. obmogje

SirSe mestno obmocéje Nove Gorice, ki za potrebe dologitve kakovostnih skupin obmogij, predstavlja preostali
del obmocja SirSega mestnega sredis¢e Nove Gorice, ki ni zajeto v osrednji del mestnega obmocja, z izjemo
naselij Smihel in Ozeljan, ki sta uvré¢ena v obmogje nizje kategorije.
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Izven SirSega mestnega obmocja Nove Gorice se identifikacija kakovostnih skupin obmocij dolo¢a na osnovi:
geografske in reliefne raznolikosti obmoc¢ja in dostopnosti do SirSega mestnega sredisca,

obmodij naselij glede na rang naselij v omreZju naselij (opremljenost naselja).

A) Geografske in reliefne raznolikost ter dostopnost obmocja do regijskega sredis¢a

1. obmogje

JuZni del Vipavske dolina zaznamujejo ugodna osoncenost in mila klima. Obmocje se razteza od juznega
pobocja Banjsko Trnovske planote do izrazito ravninskega dela. Zaznamuje ga izjemno ugodna dostopnost do
Nova Gorice, kot cezmejnega, regijskega in obcinskega sredisca.

2. obmocje

Obmocje BraniSke doline zaznamuje manj ugodna osonéenost, saj se nahaja na severni strani Kraske planote, a
kljub temu mila klima. Dostopnost do Nove Gorice je ugodna.

3. obmogje

Obmocje Banjsko Trnovske planote ima zaradi visje lege, precej manj ugodne klimatske pogoje. V nekaterih
delih so reliefne danosti izjemno omejujoce za poselitev, kot so izijemno omejene tudi zaposlitvene moznosti.
Dostopnost je manj ugodna z izjemo naselij Grgar in Ravnica (do slednje je mogoce dostopati preko drzavne in
obcinske ceste).

B) Dostopnost do SirSega mestnega sredisca, opremljenost naselja s centralnimi funkcijami in glede na
geografsko lego

OPN na podlagi zasledovanih ciljev razvoja in policentricnega urbanega sistema vzpostavlja tristopenjsko
strukturirano omreZje sredis¢. lzven SirSega mestnega obmocja Nove Gorice, ki je opredeljeno kot sredisce
nacionalnega pomena, so preostala naselja, glede na funkcijo v prostoru, opredeljena kot pomembnejsa
lokalna sredisca in lokalna sredis¢a. Nekatera naselja so zaradi same specifike poselitve v MO Nova Gorica,
opredeljena kot naselja, ki so pomembna za osnovno oskrbo prebivalstva in jih zato pri dolocitvi kakovostnih
skupin tudi upoStevamo. V nadaljevanju se funkcija naselja v omreZju naselji imenuje rang naselja. Slednji je
vodilo pri nacrtovanju poselitve in umescanju dejavnosti v prostor.

Za potrebe dolocitev kakovostnih skupin obmocdij naselij se uposteva naslednje dejavnike:
rang naselja,
dostopnost do SirSega mestnega obmocja Nove Gorice,
Stevilo centralnih funkcij v naselju.

Posamezni dejavniki so ovrednoteni na naslednji nacin:

pomembnejse lokalno sredisce
lokalno sredisce
osnovna oskrba prebivalstva

Obmocje Banjsko Trnovske planote
Obmocje Braniske doline
Juzni del Vipavske doline



Bistveno boljSa dostopnost do SirSega mestnega obmocja Nova

Gorica, kot preostala naselja v obmocju (dodatno)

Vrednotenje naselij — tockovanje

Preglednica seStevka vrednotenja naselij v omrezju naselij izven SirSega mestnega obmocja Nove Gorice:

+2

Juzni del Sempas pomembnejse 10
Vipavske OPN-UN* lokalno sredis¢e
doline Ozeljan lokalno sredis¢e 7
Dornberk z Zalo$¢ami,
Taborom, Brdom, Drago | pomembnejse 10
Obmocje in Potokom lokalno sredisce
Braniske OPN-UN
doline Prvacina o
OPN-UN lokalno sredisce 2 3 2 7
Branik s Preserji -
OPN-UN lokalno sredisce 2 3 3 8
Gradisce nad Prvacino osnoyna oskrba 1 3 2 6
prebivalstva
Grgar pomembnejse
OPN-UN lokalno sredisce 3 3 1 7
Trnovo .
OPN-UN lokalno sredisce 2 1 1 4
Cepovan -
lokalno sredisce 2 1 2 5
Obmocje OPN-UN
Banjsko Lokve o
Trnovske OPN-UN lokalno sredisce 2 1 0 3
|
planote Ravnica osnovna oskrba 1 3 0 a

prebivalstva
k

Grgarske ravne osnoyna oskrba 1 1 0 2
prebivalstva

Banjsice osnoyna oskrba 1 1 0 2
prebivalstva

Lokovec osnoyna oskrba 1 1 0 2
prebivalstva

Vrednotenje naselij

Glede na sestevek tock, so naselja razporejena v tri razlicna kakovostna obmocja na naslednji nacin:

=>10tock: 1.obmocje
7-9 tock: 2. obmodje

3- 6 tock: 3. obmocje

3 Stevilo centralnih funkcij po naseljih je povzeto po elaboratu »Testni primer vzpostavitve sistema kazalnikov
spremljanja stanja prostora, ki ga je izdelal LOCUS d.o.0., za narocnika Geodetski institut Slovenije v septembru
2013

4 Oznaka OPN-UN pomeni, da je za naselje upostevano obmo¢je, kot opredeljeno v OPN, obmo¢je urbanega
sredisca, ki se ga ureja na podlagi urbanisti¢nih nacrtov.
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Prikaz razporeditev naselij izven mestnega sredis¢a v kakovostna obmocja:

Juzni del Vipavske | Sempas (OPN-UN 10 1.0BMOCIE
doline Ozeljan 7 2.0BMOCIE
Dornberk z Zalo$¢ami, Taborom, Brdom, Drago in 10 1. OBMOCIE

Potokom (OPN-UN)

Obmocje Braniske | pryagina(OPN-UN 7 2.0BMOCIE
doline Branik s Preserji (OPN-UN 8  2.0BMOCIE
Gradi¢e nad Prvacino 6  3.0BMOCIE
Grgar (OPN-UN) 7 2.0BMOCIE
Trnovo (OPN-UN) 4| 3.0BMOCIE
Cepovan (OPN-UN 5  3.0BMOCIE
Obmotje Banjiko | Lokve (OPN-UN) 3 3.0BMOCIE
Trnovske planote | Ravnica 4 3.0BMOCIE
Grgarske ravne 2 OSTALO
BanjSice 2 OSTALO
Lokovec 2 OSTALO

Razvrstitev v obmocje

Pri razvrs¢anju obmocij naselij (izven SirSega mestnega obmocja Nove Gorice) v razmerju z geografskimi
obmocij je potrebno upostevati dejstvo, da so naselja v odnosu do zaledja praviloma bolje opremljena z javno
gospodarsko infrastrukturo, bolje dostopna ter opremljena z centralnimi funkcijami. Zato se geografska
obmocja kakovostno umescajo nizje kot ozja obmocja centralnih naselij, ki se na njih nahajajo. Kakovostna
obmocja so prikazana tudi na pregledni karti, ki je sestavni del odloka.

Upostevajoc vse dejavnike, se za obmocje Mestne obcine Nova Gorica opredeli naslednja kakovostna obmocja:
1. kakovostno skupino obmocij, katero predstavlja:

naselji Nova Gorica in Pristava

Z del naselja Rozna Dolina in J del naselja Solkan kot prikazuje pregledna karta.
2. kakovostno skupino obmocij, katero predstavljajo:

naselja AjSevica, Stara Gora in Loke,

del naselja Rozna Dolina, ki ni zajet v obmocju 1,

del naselja Solkan, ki lezi znotraj UN Nova Gorica in ni zajet v obmocju 1,

deli naselij Kromberk ter Smaver, ki leZijo znotraj UN Nova Gorica.
3. kakovostno skupino obmocij, katero predstavljajo:

del naselja Sempas, ki le#i znotraj UN Sempas,

deli naselij Dornberk, Zalos¢e, Budihni, Draga, Brdo, Potok pri Dornberku in Tabor, ki leZijo znotraj UN

Dornberk.
4. kakovostno skupino obmocij, katero predstavljajo:
naselji Ozeljan in Smihel,
del naselja Grgar, ki lezi znotraj UN Grgar,
del naselja Prvacina, ki lezi znotraj UN Prvacina,

del naselja Branik, ki lezi znotraj UN Branik,



del naselja Preserje, ki lezi znotraj UN Preserje,
del naselja Sempas, ki ni zajet v obmo¢ju 3,
J del naselij Osek in Vitovlje kot prikazuje pregledna karta.
5. kakovostno skupino obmocij, katero predstavlja:
deli naselij Branik, Preserje in Prvacina, ki niso zajeta v obmocju 4,
deli naselij Brdo, Dornberk, Draga, Potok pri Dornberku, Tabor in Zalo$¢e, ki niso zajeta v obmocje 3,
del naselja Cepovan, ki lezi v obmogju UN Cepovan,
naselje Gradisce nad Prvacino, Pedrovo, Saksid, Spodnja Branica in Steske,
del naselja Lokve, ki lezi v obmocju UN Lokve,
del naselja Trnovo, ki leZi v obmocju UN Trnovo,
del naselja Ravnica kot prikazuje pregledna karta.
6. kakovostno skupino obmocij, katero predstavlja:

preostali deli naselij, ki niso zajeta v enem od prejsnjih obmodij.

Obcina z veljavnim odlokom ni posebej tockovala objektov glede na komunalno opremljenost, saj je le-ta
upostevana v sami dolocitvi obmocij. Taka doloditev sicer ni napacna, je pa nepravi¢na v delu, ki se nanasa na
objekte, ki lezijo v dolotenem obmocju, vendar zaradi objektivnih razlogov nimajo mozne priklju¢itve na
doloceno infrastrukturo. Iz tega razloga se s predlogom odloka dodaja tockovanje, ki je odvisno od
opremljenosti z infrastrukturo.

Opomba:
Vsi izracuni v nadaljevanju so pripravljeni na predlog nove letne visine tocke za leto 2015: 0,0055980 €

Kot predlog dolocitve viSine tockovanja opremljenosti zazidanega stavbnega zemljis¢a z infrastrukturo:

elektricno omrezje zemljisca, katera je mogoce prikljuciti 10 0,06
javno vodovodno omrezje zemljisca, katera je mogoce prikljuciti 10 0,06
javno kanalizacijsko omrezje | zemljisca, katera je mogoce prikljuciti 10 0,06

Plinovodno ali toplovodno

“: zemljisca, katera je mogoce prikljuditi 10 0,06
omrezje

avtobusna postaja mestnega | vsa zemljisca, ki leZijo v razdalji 200 m od

vy 5 0,03
prometa avtobusnega postajaliS¢a mestnega prometa
avtobusna postaja vyt v "
. . \y vsa zemljis¢a, ki leZijo v razdalji 200 m od
¢ezmejnega potniskega 5 0,03

prometa avtobusnega postajalis¢a cezmejnega prometa

Opremljenost objektov z infrastrukturo



Obrazlozitev gradiva

Merilo namembnosti stavbe se deli na stanovanjski in nestanovanjski (poslovni) namen. Prvo pomanjkljivost
veljavnega odloka predstavlja pojem namena, ki je vezan na stavbo in ne na stavbni del (9. ¢len odloka). To
formalno pomeni, da stanovanjsko-poslovni objekt ne obstaja in bi se zanj moral dolociti enotni namen. (Najbrz
glede na prevladujoco povrsino posameznega namena.) To dikcijo se je spremenilo. Merilo namembnosti mora
biti vezano na enoto stavbnega dela oziroma enoto posameznega objekta, kadar gre za objekte zunanjih
poslovnih povrsin.

Ko se vzpostavi odmera nadomestila na stavbni del natan¢no, ni ve¢ smiselno govoriti o klasifikaciji dejavnosti
podjetij, temvec o klasifikaciji vrst objektov (Uredba o klasifikaciji vrst objektov in objektih drzavnega pomena),
ki pa predstavlja povsem drugo klasifikacijo in posledi¢no drugacen nacdin odmere nadomestila.

V dodatno utemeljitev navedenega lahko pojasnimo, da je Geodetska uprava RS z izvedbo popisa nepremicnin,
vzpostavila evidenco vseh stavbnih delov na obmocju celotne RS, ki so vezani na klasifikacijo vrst objektov. Na
podlagi vpogleda v ta register — register nepremicnin, lahko vsak posameznik za vsak posamezni stavbni del
katerekoli stavbe ugotovi njegovo vrsto; to je namen njegove uporabe. Ta namen uporabe posameznega
stavbnega dela, pa nima neposredne zveze s klasifikacijo dejavnosti, ki je pisana za namen medsebojne delitve
dejavnosti podjetij.

Tockovanje predstavlja predlog razmejitve med posameznimi dejavnostmi, glede na dejavnosti, ki jih obcina Zeli
spodbujati na dolo¢enih obmogjih.

Dodatno se uvajata tudi kriterija izjemne ugodnosti in ekonomicnost izrabe zemljis¢a, s katerim se dodatno
obremeni dejavnosti, ki imajo zaradi specificne lege obcCine v prostoru ter neposredne lokacije znotraj naselja
izjemno ugodnost za pridobivanje dohodka kot manj zaZelene tipe gradenj iz naslova izrabe stavbnega zemljisca
na dolocenih obmogjih.

Izjemna ugodnost

Kriterij izjemne ugodnosti se dolo¢i na podlagi izjemne ugodnosti v zvezi s pridobivanjem dohodka v
gospodarski dejavnosti ter obremenitve gospodarske javne infrastrukture.

Ekonomicnost izrabe zemljisca

Dodatne tocke iz naslove ekonomicne izrabe zemljisS¢a se nanasa na objekte, ki imajo v 1. kakovostnem
obmocdju zgolj eno nadzemno etazo. Taka gradnja v srediS¢u mesta je manj Zeleni tip gradnje iz naslova izrabe
stavbnega zemljis¢a na doloc¢enih obmogjih.

Tockovanje namena nezazidanega stavbnega zemljis¢a na podlagi lege v kakovostni skupini predstavlja enega
od ukrepov zemljiske politike obcine, s katerim Zeli usmerjati poselitev in razvoj obcine.

Nezazidana stavbna zemljis¢a se delijo na ve¢ obmocij, glede na namembnost stavbnega zemljisca.
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2 PRIMERJAVE VISINE NADOMESTILA

V poglavju so predstavljeni razli¢ni izracuni visSine nadomestila. Vsi izracuni so informativne narave. Dejanski
podatki za izracun bodo znani, ko se podatki oddajali na DURS za potrebe odmere nadomestila. Medtem se
podatki lahko ves ¢as spreminjajo.

2.1 Ocena odmere nadomestila na nivoju MO Nova Gorica

Osnovna izhodisca:
= priizracunih za celotno obcino se upostevajo samo zazidana stavbna zemljisca,

= ne upostevajo se prazna stanovanja, v izmeri, ko bodo dodana, bo to v skupni vsoti predstavljalo manjsi
delez,

= v prihodkih tako v letu 2013 kot v predlogu niso upoStevane oprostitve.

ODMERA | SKUPNA VSOTA OPOMBA
obstojeta odmera 2691283 € prihodki iz naslova NUSZ za zazidana stavbna zemljis¢a v
letu 2013
2.061.392 € kakovostno obmocje 1
850.515 € kakovostno obmocje 2
91.286 € kakovostno obmocje 3
predlog odloka =
147.654 € kakovostno obmocje 4
58.967 € kakovostno obmocje 5
27.412 € kakovostno obmocje 6

SKUPAJ 3.937.226 €5 ocena prihodkov iz naslova NUSZ za zazidana stavbna

(predlog odloka) zemljisc¢a po predlogu odloka

RAZLIKA | 545.943 € | prediog odloka - odmera 2013

Preglednica 5: Ocena odmere nadomestila za zazidana stavbna zemljis¢a

2.2 Primerjava predloga odloka z ostalimi obcinami

Pri primerjavah je potrebno upostevati, da gre pri izracunih za povprecne vrednosti kar ni nujno neposredno
primerljivo.

2.2.1 Zazidana stavbna zemljis¢a — primerjava po obcinah
Osnovna izhodis¢a:
= tocke iz naslova izjemne ugodnosti v izvedeni analizi niso uposStevane,

= za stanovanjski namen so privzete namembnosti, ki omogocajo bivanje (stanovanje, hisa, ve¢stanovanjska
stavba, vikend, ipd.),

> Ocena dodatnih prihodkov na podlagi zunanjih poslovnih povrsin in nezazidanih stavbnih zemljis¢ ni
upostevana (evidenca Se ni urejena) in predstavlja dodatne prihodke
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Primerjave viSine nadomestila

vsota tocCk iz naslova opremljenosti s posamezno vrsto komunalne opreme je privzeta glede na rang
obmodja (opremljenost povprecnega objekta s posameznimi vrstami komunalne opreme znotraj
posameznega ranga je predpostavljena),

rang predstavlja; 1. rang — najvisje odmere v obcini, 2. — rang: povpre¢na odmera v ob¢ini (brez ranga 1 in
2), 3. rang — najnizja odmera v obcini

rdeca barva predstavlja visjo odmero, zelena nizjo, modra, kjer je razlika do 15%

AVG - stan 0,56 0,36 0,14 5591 35,64 13,98 1,00 1,00 1,00

Nova Gorica
AVG - posl 3,20 1,72 0,47 | 320,27 171,68 46,72 1,00 1,00 1,00
Liubli AVG - stan 1,73 1,22 0,89 | 173,00 122,00 89,00 3,09 3,42 6,37
ubljana
Jubl AVG - posl 5,98 4,86 2,25 | 598,00 486,00 225,00 | 1,87 2,83 4,82
. AVG - stan 1,49 0,85 0,36 149,00 85,00 36,00 2,67 2,38 2,58
oper
2 AVG - posl 2,72 1,53 0,52 272,00 153,00 52,00 0,85 0,89 1,11
AVG - stan 0,58 0,54 0,43 58,00 | 54,00 | 43,00 1,04 1,52 3,08
Novo mesto
AVG - posl 4,60 3,60 1,34 | 460,00 360,00 134,00 1,44 2,10 2,87
P AVG - stan 0,91 0,85 0,56 91,00 85,00 56,00 1,63 2,38 4,01
ran
! AVG - posl 3,23 2,84 1,73 | 323,00 284,00 173,00 1,01 1,65 3,70
Celi AVG - stan 0,83 0,69 0,38 83,00 | 69,00 | 38,00 1,48 1,94 2,72
elje
! AVG - posl 2,08 1,41 0,91 | 208,00 141,00 91,00 0,65 0,82 1,95
R AVG - stan 0,60 0,41 0,29 60,00 41,00 29,00 1,07 1,15 2,07
Ajdovscina
AVG - posl 1,21 0,65 0,43 121,00 65,00 43,00 0,38 0,38 0,92
drii AVG - stan 0,81 0,70 0,48 81,00 70,00 48,00 1,45 1,96 3,43
rija
! AVG - posl 1,93 1,68 1,15 | 193,00 168,00 115,00 0,60 0,98 2,46
Ses AVG - stan 0,67 0,51 0,25 67,00 51,00 25,00 1,20 1,43 1,79
eZana
AVG - posl 1,18 0,73 0,41 118,00 73,00 41,00 0,37 0,43 0,88
. AVG - stan 0,60 0,33 0,20 60,00 | 33,00 | 20,00 1,07 0,93 1,43
Kamnik

AVG - posl 1,58 1,03 0,58 | 158,00 | 103,00 58,00 0,49 0,60 1,24

Primerjava odmere zazidanih stavbnih zemlji$¢ z ostalimi ob¢inami na €/m? - 1

Nova Gorica 0,53 0,14 2,38 0,22 3,33 0,50 2,77 0,36 4,72 1,17
Ljubljana 2,34 0,89 6,38 1,65 10,01 2,22 8,11 2,22 10,01 2,22
Koper 1,68 0,34 3,15 0,49 3,20 0,36 3,20 0,40 3,20 0,36
Novo mesto 0,62 0,40 3,13 0,63 3,70 1,08 3,70 1,08 3,70 1,08
Kranj 0,98 0,47 3,73 1,76 5,52 1,76 5,52 1,76 5,52 1,76
Celje 0,87 0,38 7,58 1,02 7,58 1,02 7,58 1,02 1,39 0,51
Ajdovscina 0,68 0,31 1,70 0,48 1,70 0,48 1,70 0,48 1,70 0,48
Idrija 0,81 0,46 2,61 1,25 2,61 1,25 2,61 1,25 2,61 1,25
Sezana 0,67 0,25 1,76 0,28 1,76 0,28 1,76 0,28 1,76 0,28
Kamnik 0,71 0,24 3,45 1,94 2,56 0,75 2,56 0,75 3,04 1,35

Primerjava odmere zazidanih stavbnih zemljis¢ z ostalimi ob&inami na €/m? -2
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2.2.2 Nezazidana stavbna zemljis¢a — primerjava po obcinah

000 D

Nova Gorica 1,38 0,85 0,18 1.380,93 849,80 184,50 1,00 1,00 1,00
Ljubljana 8,07 6,62 3,12 8.070,00 6.620,00 3.120,00 5,84 7,79 16,91
Koper 0,27 0,15 0,05 270,00 150,00 50,00 0,20 0,18 0,27
Novo mesto 2,61 1,74 0,41 2.610,00  1.740,00 410,00 1,89 2,05 2,22
Kranj 0,31 0,26 0,15 310,00 260,00 @ 150,00 0,22 0,31 0,81
Celje 0,15 0,08 0,04 150,00 80,00 40,00 0,11 0,09 0,22
Ajdovscina 0,28 0,12 0,06 280,00 @ 120,00 60,00 0,20 0,14 0,33
Idrija 0,83 0,72 0,49 830,00 | 720,00 | 490,00 0,60 0,85 2,66
SeZana 0,98 0,34 0,19 980,00 340,00 190,00 0,71 0,40 1,03
Kamnik 0,28 0,20 0,11 280,00 | 200,00 110,00 0,20 0,24 0,60

Preglednica 8: Primerjava odmere nezazidanih stavbnih zemlji3¢ z ostalimi obéinami na €/m?
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2.3 Primerjava viSine nadomestila v obcini

2.3.1 Zazidana stavbna zemljis¢a — obmocje obcine

Predviden nacin odmere ima za posledico, da je predvidena viSina nadomestila v veliki meri odvisna od moZnosti stavbne na infrastrukturo.
Neposredna primerjava med obmodji po veljavam odloku ter predlogom odloka je nemogoca, ker je sloni zajem podatkov na povsem
drugacnih izhodiscih, zato v naslednjih tabelah prikazujemo informativno primerjavo med odmero po veljavnem in predlaganem odloku.

Stanovanjska dejavnost

ROZNA
DOLINA

LOKACIJA

OBJEKTA
Nova Gorica 0,50 1 0,56 0,50 0,45 0,39 0,34 55,91 50,32 44,73 39,14 33,54
Rozna
Dolina® 0,45 2 0,50 0,45 0,39 0,34 0,28 50,32 44,73 39,14 33,54 27,95
Loke 0,28 2 0,56 0,50 0,45 0,39 0,34 55,91 50,32 44,73 39,14 33,54

6 0 — obstojeta odmera po veljavnem odloku, P — predlog odmere po predlaganem odloku, 1-6 — obmog¢ja po veljavnem oz. predlogu odloka

7 ENOTNO: Pri obstoje¢em odloku je vidina nadomestila odvisna zgolj od obmo¢ja, v katerem objekt leZi, neodvisno od moZnosti prikljuditve na infrastrukturo

8 Obmocje naselja (RPE) RoZna dolina se nahaja delno v kakovostnem obmo¢ju 1, veéina pa v kakovostnem obmodju 2. Stevilo tock za namen rabe stanovanja je v
kakovostnem obmocju 1 in 2 enako.
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Primerjave viSine nadomestila

Dornberk

(UN) 3 0,28 3 0,50 0,45 0,39 0,34 0,28 50,32 44,73 39,14 33,54 27,95
Prvacina (UN) 3 0,28 4 0,45 0,39 0,34 0,28 0,22 44,73 39,14 33,54 27,95 22,36
Branik (UN) 3 0,28 4 0,45 0,39 0,34 0,28 0,22 44,73 39,14 33,54 27,95 22,36
Grgar (UN) 4 0,22 4 0,45 0,39 0,34 0,28 0,22 44,73 39,14 33,54 27,95 22,36
Cepovan

(UN) 4 0,22 > 0,42 0,36 031 0,25 0,20 41,93 36,34 30,75 25,16 19,57
Trnovo (UN) 4 0,22 5 0,42 0,36 0,31 0,25 0,20 41,93 36,34 30,75 25,16 19,57
Banjsice 5 0,11 6 0,36 0,31 0,25 0,20 0,14 36,34 30,75 25,16 19,57 13,98

Preglednica 10: Primerjava odmere zazidanih stavbnih zemlji$¢ znotraj obéine na €/m2—2

A — objekt je opremljen z vso infrastrukturo (elektrika, vodovod, kanalizacija, plin/toplovod, avtobus)
B — objekt ima vso opremo razen plina/toplovoda

C — objekt je opremljen z elektriko, vodovodom in kanalizacijo

D — objekt je opremljen z elektriko in vodovodom

E — objekt je opremljen samo z elektriko

Poslovna dejavnost

NOVA ROZNA
GORICA DOLINA

trgovina 252 238 224 238 168 173 168 117 168 089 168 084 084 089 084 056 084 056 056 0,22
Kiosk 671 238 559 238 335 173 335 117 335 089 335 084 168 089 168 056 168 056 1,12 0,22
:;;:;:"’Sk' 224 38 140 3389 1,12 324 112 212 112 168 112 162 056 168 056 112 056 1,12 028 0,50

9 0 — obstojeta odmera po veljavnem odloku, P — predlog odmere po predlaganem odloku, 1-6 — obmo¢ja po veljavnem oz. predlogu odloka
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lekarna
frizerstvo
notar
odvetnik
hotel

bar
restavracija
banka

4,47 | 2,38
6,71 | 3,89
20,13 | 3,33
6,71 | 3,33
3,35 | 2,77
13,98 | 3,89
4,47 | 3,89
8,39 | 4,72

Primerjava odmere zazidanih stavbnih zemljis¢ znotraj obcine na €/m?-3

3,35
5,59
16,77
5,87
2,24
9,50
3,35
6,99

2,38
3,89
3,33
3,33
2,77
3,89
3,89
4,72

2,24
4,47
13,42
5,03
1,68
6,71
2,24
5,59

1,73
3,24
2,68
2,68
2,12
2,68
2,12
3,52

2,24
4,47
13,42
5,03
1,68
6,71
2,24
5,59

1,17
2,40
2,12
2,12
1,57
2,12
1,57
2,96

2,24
4,47
13,42
5,03
1,68
6,71
2,24
5,59

0,89
1,57
1,68
1,68
1,12
1,68
1,12
2,40

2,24
4,47
13,42
5,03
1,68
6,71
2,24
5,59

0,84
1,51
1,62
1,62
1,06
1,62
1,06
2,35

0,84
1,40
0,00
0,00
1,40
3,35
1,40
4,19

0,89
1,57
1,68
1,68
1,12
1,68
1,12
2,40

0,84
1,40
0,00
0,00
1,40
3,35
1,40
4,19

0,56
0,67
1,12
1,12
0,84
1,12
0,84
1,79

0,84
1,40
0,00
0,00
1,40
3,35
1,40
4,19

0,56
0,67
1,12
1,12
0,84
1,12
0,84
1,79

0,56
0,84
0,00
0,00
1,12
1,68
1,12
2,80

0,22
0,34
0,50
0,50
0,36
0,50
0,36
1,17



Izbrane primerjave s posebnimi dolocili

Preglednica prikazuje izbrane primerjave znotraj obcine, kjer so upostevane izjemne ugodnosti oz. ekonomicnost izrabe.

Primerjave viSine nadomestila

V MO Nova Gorica so tri vrste dejavnosti, ki jih zaradi svoje lege v blizini meje z Republiko Italijo uvrs¢amo med dejavnosti z izjemno ugodnostjo v zvezi s pridobivanjem
dohodka v gospodarskih dejavnostih (bencinski servis) in zaradi vecje pretocnosti prometa tudi bistveno bolj obremenjujejo gospodarsko javni infrastrukturo (trgovski centri

in kompleksi, kjer se odvijajo igre na sreco —igralnice).

Bencinski servis

Obstojeca odmera (obstojeci odlok)

. TOCKE
STV POVRSINA SKUPA!
[(m?]
1 objekt 204,00 0 45 45
zunanja poslovna povrsina, 375,00 0 820 820

LETNA

TOCKE

0,055908

LETNA LETNA
VREDNOST | ODMERA | ODMERA
€] [€/m2]
513,24 2,52
17.191,71 45,84

Preglednica 12: Obstoje¢a odmera po veljavnem odloku — bencinski servis

Predlog odmere (predlog odloka)

POVRSINA SRR TOCKE
RANER ¢ SKUPAJ
[m] 11. ¢len 12. ¢len
1 objekt 169,90 50 3000 0 x1,1 3.355
zunanja poslovna povrsina| 1.230,00 50 250 0 0 300

LETNA

TOCKE

0,0055908

LETNA LETNA
VREDNOST | ODMERA | ODMERA
(€] [€/m2]
3.190,94 = 18,78
2.080,25 1,34

Preglednica 13: Predlog odmere po predlogu odloka — bencinski servis

LOCUS prostorske informacijske resitve d.o.o.
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Trgovski center (primer trgovine in restavracije v stavbi vecji od 2.000 m2 s prevladujoco trgovsko dejavnostjo)

Obstojeca odmera (obstojeci odlok)

POVRSINA TOCKE

VREDNOST | ODMERA | ODMERA
1 trgovina 160 0 20 20 178,91 1,12
0,055908
restavracija 80 0 80 80 357,81 4,47

Preglednica 14: Obstoje¢a odmera po veljavnem odloku — trgovina in restavracija v trgovskem centru

Predlog odmere (predlog odloka)

SKUPAJ TOCK LETNA LETNA LETNA

NAMEN PO\[/r:%INA ;fucplfj VREDNOST | ODMERA | ODMERA
TOCKE [€] [€/m2]
trgovina 160 50 380 x 2,5 0 1075 961,62 6,01
1 0,0055908
restavracija 80 50 650 x2,5 0 1750 782,71 9,78

Preglednica 15: Predlog odmera po predlogu odloka — trgovina in restavracija v trgovskem centru

LOCUS prostorske informacijske resitve d.o.o.
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Kompleks s prirejanjem iger na sreco (primer hotela, igralnice ali restavracije v stavbi z igralnisko dejavnostjo)

ObstojeCa odmera (obstojeci odlok)

> ¢ . LETNA LETNA LETNA
PO\[/:E]'NA sTl?uC;(AFJ VREDNOST | ODMERA | ODMERA

TOCKE [€] [€/m2]

hotel 1000 0 1000 1000 55.908,00 55,91

1 igralnica 1000 0 1000 1000 0,055908 55.908,00 55,91
restavracija 500 0 1000 1000 27.954,00 55,91

Preglednica 16: Obstoje¢a odmera po veljavnem odloku — dejavnosti v igralnici

Predlog odmere (predlog odloka)

< SKUPAJ TOCK = LETNA LETNA LETNA
NAMEN PO\[/RE]INA sTl?uCPI;FJ VREDNOST | ODMERA | ODMERA
= 10.&len | 11.&en | 12.&en | 13.¢&en TOCKE €] [€/m2]
hotel 1000 50 450 X 2,5 0 1250 6.988,50 6,99
1 igralnica 1000 50 450 X 2,5 0 1250 0,0055908 | 6.988,50 6,99
restavracija 500 50 650 X 2,5 0 1750 4.891,95 9,78

Preglednica 17: Predlog odmera po predlogu odloka — dejavnosti v igralnici

LOCUS prostorske informacijske resitve d.o.o.

22123



Odlok o nadomestilu za uporabo stavbnega zemljis¢a | obrazloZitev za mestni svet

2.3.2 Nezazidana stavbna zemljis¢a — obmocje obcine

Primerjava: €/m?

NOVA ROZNA
VRSTA ZEMLIISCA Cehicn DL

(RABA)

S—obmodja stanovanj | 3,35 0,95 2,68 095 2,68 0,84 201 073 201 061 201 061 1,01 061 1,01 039 101 039 000 0,17
g;:v:':::i’a centrainih | 3 30 143 268 143 268 126 201 109 201 092 201 092 101 092 101 059 101 059 000 025
ostala obmogja 335 1,51 2,68 1,51 268 1,17 2,01 1,01 201 084 201 084 1,01 084 1,01 050 1,01 050 0,00 0,17

Preglednica 18: Primerjava odmere nezazidanih stavbnih zemlji$¢ znotraj ob¢ine na €/m?

Primerjava: €/800 m?

o R ARERA LOKE DORNBERK | PRVACINA BRANIK GRGAR CEPOVAN TNOVO BANJSICE
VRSTA ZEMUJISCA GORICA DOLINA

(RABA) nnnnnnnnnnnnnnnnnnn

1 )

S—obmoja stanovanj | 2.684 760 2.147 760 2.147 671 1.610 581 1610 492 1.610 492 805 492 805 313 805 313 0 134
g;:v:’:;’t?a centrainih | ) cen 1141 2.147 1141 2.147 1.006 1.610 872 1.610 738 1.610 738 805 738 805 470 805 470 0 201
ostala obmogja 2.684 1.208 2.147 1.208 2.147 939 1.610 805 1.610 671 1.610 671 805 671 805 403 805 403 0 134

Preglednica 19: Primerjava odmere nezazidanih stavbnih zemlji$¢ znotraj ob¢ine za €/800 m2

100 - obstoje¢a odmera po veljavnem odloku, P — predlog odmere po predlaganem odloku, 1-6 — obmo¢ja po veljavnem oz. predlogu odloka

23123

LOCUS prostorske informacijske resitve d.o.o.
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