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STRUCTURA

1 UVOD

Veljavni odlok o nadomestilu za uporabo stavbnega zemilji$¢a je pripravijen skladno s pravno podlago, ki
je dolocena v 58. Clenu Zakona o izvrSevanju proracunov Republike Slovenije za leti 2016 in 2017
(ZIPRS1617).

Cilj izvedenih sprememb je:

Zviati nadomestilo za uporabo stavbnega zemlji§¢a na obmocju poslovne cone PC LetalisCe -
Brnik ter ga na ta nadin priblizati obremenitvam, ki so dolo¢ene na primerljivin povrsinah okoliskih
obdin oziroma primerljivin zemlji¢ih celotne Slovenije.

- Prilagoditi obremenitev nezazidanih stavbnih zemlji$¢ na obremenitve, ki so doloc¢ene v okoligkih
obcinah.

2 ANALIZA VELJAVNIH ODMER NADOMESTILA NA PRIMERLJIVIH
OBMOCJIH V POSAMEZNIH OBCINAH

Za izvedbo primerjave sedanje odmere nadomestila smo uporabili veliavno zakonodajo za obmocje
naslednjih obdéin: MO Kranj, Obc¢ine Kamnik, Obcine Sencur, Ob&ine Vodice, Obdine Komenda ter MO
Ljubljana in MO Koper.

Za izvedbo primerjave so bile izbrane sosednje obcine ter MO Koper in MO Ljubljana. Primerjava obcinske
odmere nadomestila s primerljivimi oziroma sosednjimi ob¢inami je smiselna, saj pokaze znotraj katerih
finanénih okvirov se odmera nadomestila v obd&ini izvaja, prav tako pa pokaze morebitne posebnosti
obdinske zakonodaje. V prvem primeru lahko naro¢nik ugotovi smiselnost in ustreznost obremenitve
ob&ana oziroma poslovnega subjekta na obmocju obéine. V drugem primeru pa naroc¢nik ugotovi »pravno
varnost« ob&inskega odloka, saj podobnost pravnih dolocil, ki veljajo v celotni soses¢ini, povecuje tudi
dejansko zakonitost teh doloéb, saj so preizkusene na vecjem Stevilu zavezancev.

Primerjani odloki v podlagah za odmero nadomestila primerljivo definirajo zazidana in nezazidana stavbna
zemlji$¢a, obradunska obmocja, katera so predmet odmere nadomestila (lega), merila za dolocitev visine
nadomestila (namembnost, komunalna opremljenost) ter zavezanca za placilo nadomestila, nac¢in odmere
nadomestila in oprostitve pladila nadomestila. Mestna Obcina Koper poleg prej nastetin meril za izracun
vidine nadomestila uposteva tudi nivo vzdrzevanja nepremicnine (nadomestilo je viSje, Ce je stavba
neprimermo vzdrzevana ali nezazidano stavbno zemlji$ée zaraséeno in neizkorisCeno), smotrnost
izkoris¢enosti zemljiséa, razvojno stopnjo zemljisca, degradacijo obmocja ter iziemne ugodnost v zvezi z
moznostjo pridobivanja dohodka zaradi iziemno ugodne lokacije zemljis¢a (upostevanie slednijih je pravno
vprasljivo).

Razen obdine Vodice vse obravnavane obgine pri doloditvi visine nadomestila upostevajo obracunska
obmodja dolodena po kriterijih, ki upostevajo lokacijske prednosti posameznih stavbnih zemljisc.
Lokacijske prednosti se nanasajo predvsem na gostoto javnih funkcij in poslovnih dejavnosti ter kvaliteto
dostopa do njih, dostopnost z javnimi prometnimi sredstvi, splosno opremljenost s komunalno
infrastrukturo, ustrezno namensko rabo po prostorskem aktu, mednarodno pomembna obmodja, reliefne
znadilnosti obmogja, izkoriéenost obmodja, degradacijo urbanega obmoCja ter strategijo razvoja
posameznih obmodij. MO Koper poleg nastetega uposteva ze omenjene izjemne ugodnost v zvezi z
moznostjo pridobivanja dohodka zaradi iziemno ugodne lokacije zemljis¢a (v primerjalni analizi niso
upostevane).

Uposétevanije ter todkovanje komunalne opreme se med primerjanimi ob&inami precej razlikuje. Vse
obravnavane obdine pri dologitvi vi§ine nadomestila upostevajo opremljenost z vodovodom, kanalizacijo,
in prometnim omrezjem. Ponekod je kanalizacijsko omrezje dodatno razdelieno na fekalno in meteorno,
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prometno omrezje pa na makadamske ceste, asfaltirane ceste, asfaltirane ceste z enostranskim in
obojestranskim plo¢nikom.

Dodatno nekatere obcine pri izracunu visine nadomestila upostevajo elektro omrezje, telefonsko omrezje,
javno razsvetljavo, plinovod, vro¢evod, hidrantno omrezje, dostopnost do mreze javnega potniskega
prometa, urejenost parkiriS¢ ter Sportnih in rekreativnih povrsin, ekonomicnost rabe. Nekatere obcine
telefonsko omrezje upostevajo le zavezancem, ki so nanj prikljuc¢eni, MO Ljubljana pa npr. dostopnosti do
telefonskega in elektro omrezja ter javne razsvetljave pri dolo¢anju visine nadomestila ne uposteva.

Namembnost posamezne nepremicnine, za katero se odmerja nadomestilo, je praviloma vezana na
standardno klasifikacijo dejavnosti (Cetudi je REN vezan na Klasifikacijo vrst objektov), ki jo nato
posamezna obcina razvrsti v vec locenih skupin. Praviloma se v te] razlocitvi uposteva pridobitnost
dejavnosti, stopnja primarnosti dejavnosti, bivanje in v MO Koper tudi koris¢enje stavb.

3 PRIMERJAVA VISINE NADOMESTILA ZA POSLOVNI NAMEN PO
POSAMEZNIH OBCINAH

Obdine Sencur, Vodice, Komenda in Kamnik predstavljajo povsem primerljive obcine z vidika geografske
lege in gospodarske zmogljivosti v regiji. MO Kranj predstavija metropolo Gorenjske in kot taka lahko
prikazuje primerjavo odmere nadomestila med centrom Kranja in obmocjem letalis¢a v Obcini Cerklie. MO
Ljubljana je drzavna prestolnica in prikazuje primerjavo odmere nadomestila za stavbna zemljis¢a v coni
BTC ter obmocjem letalis¢a v Obcini Cerklie na Gorenjskem. Podobna primerjava z obmocjem letalisca je
narejena za obmocije pristanisca in industrijsko cono v MO Koper.

Primerjava viSine nadomestila za obmocja zazidanih stavbnih zemljiS¢ v posameznih obcinah je bila
izvedena za poslovni namen, ki je po vsebini dejavnosti primerljiv z namembnostjo zemljiS¢ na obmociju
letalis¢a v Obcini Cerklje (promet in logistika, centralne, poslovne in proizvodne dejavnosti, turizem).

Primerjava visine odmere NUSZ po posameznih obcinah bi bila tehni¢no neizvedljiva, ¢e bi primerjali zgolj
odmere po njihovih posameznih obracunskin obmocijin. Zaradi izvedbe primerjave viSine odmere je bilo
potrebno obracunska obmocja posameznih obc¢in zdruziti v skupine oz. primerjalna obmocja (v
nadaljevanju PO). V preglednicah, ki so predstavljene v nadaljevanju je narejena primerjava visine NUSZ
po posameznih obcinah in sicer po treh primerjalnih obmocijih (v nadaljevanju PO):

- PO 1 zajema obracunska obmocija, ki predstavljajo prvo kakovostno skupino stavbnih zemljisc,
predvsem v obc¢inskih srediS¢ih in mestnih jedrih, kakor tudi pomembne gospodarske lokacije na
iziemnih legah ipd.,

- PO 2 zajema stavbna zemljis¢a v okolici obcinskih sredisc,

- PO 3 zajema stavbna zemljiS¢a na podezelju oz. v hribovitih predelih obcine, ki so z vidika povezav
oddaljena od obcinskih sredis¢.

Kot ze omenjeno, namen uporabe stavbnih zemljiS¢ obcine razlicno razvrscajo v vec¢ locenih skupin. Pri
izdelavi primerjave so bili upostevani v glavnem nameni uporabe kot so npr. transportno in skladis¢na
dejavnost, proizvodna obrt, prevoznistvo, prekladalne storitve, obrtne storitve, servisne dejavnosti, prodaja,
vzdrzevanje in popravila motornih vozil, posrednistvo in trgovina na debelo, trgovina na drobno, storitve
potovalnih in turisti¢nih organizacij, financ¢no posrednistvo, poslovanje z nepremic¢ninami, zavarovalnice,
poslovne storitve ter bancnistvo.

Poleg tega je bila izvedena tudi primerjava visine nadomestila za obmocja nezazidanih stavbnih zemljisc
za vsa obracunska obmocja po posameznih obcinah. Nekatere obcine pri obracunu NUSZ za NSZ
upostevajo tudi namembnost zemljiséa (namensko rabo), nekatere pa zgolj kakovostno skupino
stavbnega zemljiS¢a. Pri takih obcinah je bila v izracunu upoStevana namembnost, ki dovoljuje poslovni
namen. MO Koper pa pri dolocitvi visSine NUSZ za NSZ kot edina uposteva npr. nivo vzdrzevanja stavbnega
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zemljis¢a ter razvojno stopnjo stavbnega zemljiS¢a, zaradi Cesar je v primerjalnem izracunu za NSZ
prikazana tudi viSina odmere 0,00 EUR/m? za obmocije starega mestnega jedra Kopra.

Izsledki primerjave so prikazani v nadaljevanju. Primerjave so izvedene na nacin ocene namena,
komunalne opreme ipd., ki naj bi jo povprecni uporabnik v posamezni ob¢ini imel na razpolago. Poslediéno
je tudi viSina nadomestila, prikazana v preglednicah, ocenjena in ne nujno neposredno to¢na za vse
zavezance v obcini.

3.1 Primerjava viSine nadomestila za ZSZ — poslovni namen

Posamezni omenjeni nameni so pri razlicnin obcinah zelo razliécno zdruzeni v skupine, zato je bila
primerjava v vsaki obcini izdelana za vse namembnosti, ki so zajemale navedene namene uporabe. |z tega
razloga so v preglednici prikazane minimalne in maksimalne vrednosti visine nadomestila v posameznem
PO. V Obcini Vodice je cela obcina je eno obracunsko obmodije, zato je visina NUSZ prikazana le za PO 1.

PO obcina opis PO min/max EUR/m2
PO 1 Cerklie na Gorenjskem | poslovna cona PC Letali$¢e - Bmik max 2,16 (1,54)
Sendur Sendéur s poslovno cono in Srednja vas max 491
min 2,58
Komenda naselje Komenda max 2,73
min 2,22
Vodice cela obcina je eno obracunsko obmocje max 3,95
min 1,95
Kamnik mesto Kamnik in Smarca max 2,63
min 2,04
Kranj ozje in Sirse sredisce mesta Kranj, ob mestnih max 578
vpadnicah ter v gospodarsko pomembnejsih
predelih z mocno razvito prometno in min 3,30

gospodarsko infrastrukturo (npr. Savski otok,
poslovna cona Primskovo, Labore, trgovska
centra Qlandia in Planet Tus)

Koper obmocje starega mestnega jedra Kopra ter max 3,72
obalni pas od izliva reke Rizane do obc&inske
meje z ob&ino Izola ter primestni del mesta min 1,78

Koper, primestna obmocja centralnih dejavnosti,
pristani$¢e juzni del s tovorno postajo Sermin,
obmocje za energetiko in komunalo Sermin,
naravni rezervat Skocjanski zatok

Ljubljana ozje in sirse sredis$¢e mesta Ljubljana, ob max 10,86
mestnih vpadnicah ter v gospodarsko
pomembnejsih predelih z mocno razvito min 525

prometno In gospodarsko infrastrukturo (npr.
BTC, industrijske in poslovne cone na Vicu,

Rudniku, Mostah, Siski) .
PO 2 | Cerklie na Gorenjskem | niZinski del ob&ine max 0,93 (0,73)
Senéur severni del obcine max 4,30
min 2,27
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PO obcina opis PO min/max EUR/m2
Komenda naselje Moste in preostali del naselja Komende max 1,47
min 1,47
Kamnik okolica mesta Kamnik max 2,33
min 1,86
Kranj obrobje mesta max 4,01
min 3,23
Koper naselja v okolici Kopra max 3,31
min 3,31
Ljubljana obrobje mesta max 5,85
min 4,65
PO 3 | Cerklie na Gorenjskem | hriboviti del obéine max 0,73 (0,57)
Senéur Jjuzni del obcine max 3,49
min 1,87
Komenda podeZelski del obéine max 0,71
min 0,46
Kamnik hriboviti del ob&ine max 1,74
min 0,91
Kranj manjsa lokalna naselja max 3,65
min 2,73
Koper zemljis¢a v notranjosti obcCine max 2,53
min 1,01
Ljubljana manjsa lokalna naselja max 4,04
min 3,44

Preglednica 1:Prikaz obsega visine nadomestila v EUR/m? v posamezni obCini za ZSZ.

Od primerjanih obdin le MO Koper pri obracunu visine NUSZ uposteva tudi izjemne ugodnosti v zvezi z
moznostjo pridobivanja dohodka, ki je posledica iziemno ugodnih lokacij stavbnega zemljiS¢a in sicer na
celotnem obalnem obmodju, v primestnem delu mesta Koper ter obmocju mednarodnih mejnih prehodov
Skofije in Soderga, v primestnih obmogjih centralnin dejavnosti, na obmocje obrtno industrijske cone na
Serminu, na obmodju za energetiko in komunalo Sermin ter na obmogju pristanisée juzni del s tovorno
postajo Sermin. Ta pribitek v primerjalnih izradunih ni bil upostevan, ker njegova uporaba najbrz ni zakonita.
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3.2 Primerjava viSine nadomestila NSZ

Tudi pri primerjavi vi§ine odmere NUSZ za NSZ Je bil v PO 1 upostevan poslovni namen v enakem smislu
kot pri ZSZ in sicer pri vseh obdinah, kjer namenska raba vpliva na vi§ino odmere ter za vse namembnosti,
ki so zajemale ciline namene uporabe stavbnega zemlji¢a. 1z tega razloga so v preglednici prikazane
minimalne in maksimalne vrednosti vi$ine nadomestila v posameznem PO. V PO 2in PO 3 je bil upostevan
stanovanjski namen. V Ob¢ini Vodice je cela obdina je eno obrac¢unsko obmodije, zato je viina NUSZ
prikazana le za PO 1, vendar za poslovni in stanovanjski namen. Pri preracunu nadomestila za MO Koper
ni_upostevan pribitek za neprimeren nivo vzdrzevanja stavbnega zemljis€a, saj je vprasljiva zakonitost
upostevanja tovrstnih pribitkov.

PO ob¢ina opis PO min/max EUR/m2
PO 1 Cerklie na Gorenjskem | poslovna cona PC Letalis&e - Bmik max 0,18
Sen&ur Sendur s poslovno cono in Srednja vas max 0,38
0,27
Komenda naselje Komenda max 0,52
min 0,42
Vodice cela obcina je eno obracunsko obmodje max 0,40
min 0,10
Kamnik mesto Kamnik in Smarca max 0,41
min 0,30
Kranj oZJe in sirse sredi$ce mesta Kranj, ob mestnih max 0,32
vpadnicah ter v gospodarsko pomembnejsih
predelih z moéno razvito prometno in min 0,32

gospodarsko infrastrukturo (npr. Savski otok,
poslovna cona Primskovo, Labore, trgovska
centra Qlandia in Planet Tus)

Koper obmocje starega mestnega jedra Kopra ter max 0,12
obalni pas od izliva reke RiZane do obdéinske
meje z obcino Izola ter primestni del mesta min 0,00

Koper, primestna obmocja centralnih dejavnosti,
pristanisce juzni del s tovorno postajo Sermin,
obmocje za energetiko in komunalo Sermin,
naravni rezervat Skocjanski zatok

Ljubljana oZje in sirSe sredisc¢e mesta Ljubljana, ob max 16,29

mestnih vpadnicah ter v gospodarsko
pomembnejsih predelih z mo&no razvito min 7,87

prometno in gospodarsko infrastrukturo (npr.
BTC, industrijske In poslovne cone na Vicu,
Rudniku, Mostah, Siski)

PO 2 | Cerklie na Gorenjskem | niZinski del ob&ine max 0,07
Senéur severni del obéine max 0,09

min 0,09

Komenda naselje Moste in preostali del naselja Komende max 0,05

min 0,05
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PO obgina opis PO min/max EUR/m2
Kamnik okolica mesta Kamnik max 0,16
min 0,16
Kranj obrobje mesta max 0,29
min 0,29
Koper naselja v okolici Kopra max 0,10
min 0,10
Ljubljana obrobje mesta max 3,98
min 3,98
PO 3 | Cerklie na Gorenjskem | hriboviti del ob&ine max 0,06
Sendur Juzni del obéine max 0,09
min 0,09
Komenda podeZelski del obcine max 0,05
min 0,04
Kamnik hriboviti del ob¢ine max 0,12
min 0,08
Kranj manjsa lokalna naselja max 0,27
min 0,00
Koper zemljis¢a v notranjosti ob&ine max 0,11
min 0,02
Ljubljana manjsa lokalna naselja max 3,98 |
min 3,98
Preglednica 2: Prikaz obsega visine nadomestila v EUR/m? v posamezni ob¢ini za NSZ.
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4 ZAKLJUCEK
V slededih preglednicah je prikazana vi§ina odmere za primerjalna obmocja po posameznih obcinah za
ZSZ in NSZ
41 Zazidana stavbna zemljis¢a
PO obcina min max
PO 1 Ljubljana 5,25 10,86
Kranj 3,30 578
Sencur 2,58 4,91
Vodice 1,95 3,95
Koper 1,78 3,72
Komenda 2,22 2,73
Kamnik 2,04 2,63
Cerklie na Gorenjskem - 2,16
PO 2 Ljubljana 4,65 5,85
Sencur 2,27 4,30
Kranj 3,23 4,01
Koper 3:31 3,31
Kamnik 1,86 2,33
Komenda 1,47 1,47
Cerklie na Gorenjskem - 0,93
PO 3 Ljubljana 3,44 4,04
Kranj 2,73 3,65
Sencur 1,87 3,49
Koper 1,01 2,53
Kamnik 0,91 1,74
Cerklie na Gorenjskem - 0,73
Komenda 0,46 0,71
Preglednica 3: Prikaz obsega visine nadomestila za zazidana stavbna zemljis¢a v EUR/m? v posamezni ob&ini za poslovni
namen.
Iz zgornje preglednice je razvidno, da je Obcina Cerklie na Gorenjskem za obCane najbolj ugodna obdina
glede vigine obremenitve NUSZ. Glede na pomembnost in dostopnost posameznih obmogij Obcine, je
smiselno razmisliti o dvigu obremenitve tako na obmocju PO 1, kot na obmocju PO 2. Obmocje PO 3 v
STRUCTURA, gradbeno projektiranje, svetovanije in informatika d.o.o. STRAN 10
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obcini Cerklie na Gorenjskem predstavija naselja nad dolino, ki so tezje dostopna, bolj odmaknjena od
prometnih povezav, zato posledi¢no dvig obremenitve NUSZ ni smiseln.

4.2 Nezazidana stavbna zemljisc¢a
PO namen obcina min max
PO 1 poslovni Ljubljana 7,87 16,29
poslovni Komenda 0,42 0,52
poslovni Kamnik 0,30 0,41
stanovaniski/poslovni Vodice 0,10 0,40
poslovni Senéur 0,27 0,38
odlok ne uposteva namembnosti Kran| 0,32 0,32
odlok ne uposteva namembnosti Cerklie na Gorenjskem - 0,18
poslovni Koper 0,00 0,12
PO 2 stanovanjski Ljubljana 3,98 3,98
odlok ne uposteva namembnosti Kran| 0,29 0,29
stanovanijski Kamnik 0,16 0,16
stanovanjski Koper 0,10 0,10
stanovaniski Senéur 0,09 0,09
odlok ne uposteva namembnosti Cerklie na Gorenjskem - 0,07
stanovanjski Komenda 0,05 0,05
PO 3 stanovanjski Ljubljana 3,98 3,98
odlok ne uposteva namembnosti Kranj 0,27 0,27
stanovaniski Kamnik 0,08 0,12
stanovanjski Koper 0,02 0,11
stanovaniski Senéur 0,09 0,09
odlok ne uposteva namembnosti Cerklie na Gorenjskem - 0,06
stanovanjski Komenda 0,04 0,05
Preglednica 4:Prikaz obsega visine nadomestila za nezazidana stavbna zemijiséa v EUR/m? v posamezni obdini
Glede na ugodnost lokacije je obmodije poslovne cone PC Letali$ée — Brnik zelo primerljivo z obmocjem
centra mesta Kranj in njegovimi poslovnimi conami ob mestnih vpadnicah, $e bolj pa sta obmodiju letaligéa
primerljiva cona BTC v MO Ljubljana ter obmociji pristani$¢a s tovorno postajo in obmodje obrtno
industrijske cone v Kopru
V MO Koper je ob upostevanju pribitka zaradi iziemno ugodne lokacije najvije vrednoteno zazidano
stavbno zemljisCe v coni obalnega obmocja (10,66 EUR/m?), sledijo cona primestna obmogja centralnih
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| dejavnosti (3,92 EUR/m?), cona pristani$éa juzni del s tovorno postajo Sermin (5,38 EUR/mM?), cona
| obmocija za energetiko in komunalo Sermin (4,27 EUR/m?) ter obrtno industrijske cona na Serminu (2,20
EUR/mM?)

| Kljub temu, da v Ob¢inah Kamnik, Komenda, Vodice in Sencur ni obmodij, ki bi se po ugodnosti lokacije
| lahko primerjala s poslovno cono PC Letalig&e - Brnik, koprskim pristani$¢em in trgovskim predelom BTC
| v Ljubljani, je vseeno prikazana visina nadomestila za njihove poslovne cone oz. cone v centru mesta

| Iz preracunov odmere NUSZ za primerljiva obmocija po primerljivih slovenskih obcinah je razvidno, da je
| trenutna visina odmere NUSZ za poslovni namen na obmocju poslovne cone PC Letali$ce - Brnik v Obgini
| Cerklje bistveno podcenjena v primerjavi z odmero za obmodje pristaniséa v MO Koper, obmocje BTC v
MO Ljubljana, center mesta Kranj in njegove poslovne cone ali za poslovno cono v Senc‘:ur;u (V preglednici
ni prikazana visina nadomestila za obalni pas v MO Koper, saj predstavlja zelo majhen delez povrsine.)

| Primerjava obremenitve NSZ prikaze podobno stanje, kot primerjava pozidanih poslovnih povrsin
| Obremenitev NSZ v obcini je primerljivo gledano (z iziemo Komende) najnizja. Ker pa je v primeru NSZ tudi
| obmocCje PO 3 atraktivho (obmodije pocitniskih objektov), bi bilo smiselno razmisliti 0 dvigu obremenitve
| NSZ na obmocju celotne obcine

Pripravil

Gvido Modrijan, univ. dipl. inz. grad.
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