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Izvleéek:

Diplomska naloga analizira obmodcja nezazidanih stavbnih zemljiS$¢, dolo€enih na podlagi
novega Obcinskega prostorskega nacrta Obcine Jesenice (2014). Osnovni namen je priprava
strokovnih podlag za oblikovanje zemljiSke politike v Obgini Jesenice, Se predvsem prikaz
deleza zemljiS¢, ki bi jih v prihodnosti lahko uporabili za gradnjo enostanovanjskih hi$ in
doloCitev finanénih obveznosti, kot so komunalni prispevek in nadomestilo za uporabo
stavbnega zemljiS8€a, oziroma posploSene trzne vrednosti nepremicnin po posameznih
obmodjih, kot podlaga za izraCun novega davka na nepremicnine. Analizirano je tudi dogajanje

na nepremicninskem trgu v preteklem letu.

Ugotovljeno je, da je delez nezazidanih stavbnih zemljiS¢ v Obcini Jesenice relativho nizek,
potrebno bi bilo izvesti sanacijo degradiranih obmodij, zmanj$ati gostoto poselitve znotraj
mesta, usmeriti razvoj poselitve na obmocja, ki so opusSena, predvsem pa bi morali bolj

racionalno izkori$¢ati prostor.

Z novim Obcinskim prostorskim nacrtom Obcine Jesenice se je spremenilo tudi obracunavanje
komunalnega prispevka. Obcina je dolo€ila nova obradunska obmocja in nove vrednosti
obraCunskih stroskov, kar je na nekaterih obmodcjih znizalo, drugih zviSalo vrednost
komunalnega prispevka. Zaradi neuspesSne uveljavitve Zakona o davku na nepremiCnine
(2013) je Se vedno v veljavi nadomestilo za uporabo stavbnega zemljiS¢a, ki se od leta 2008
ni bistveno spremenilo. Dogajanje na nepremicninskem trgu se je od leta 2008 spremenilo in
je trenutno v stanju stagnacije, saj so zaradi finan¢ne in gospodarske krize cene nepremicnin
mocno upadle, to pa vpliva na prodajo in nakup nepremiénin. Ob relativho visoki ponudbi je
povpradevanje po nepremicninah relativno majhno, cene nepremicnin pa v povprecju 40 %
nizje kot v letu 2008.
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Abstract:

The diploma thesis analyses a display of areas of unused urban land, defined by the new
Municipal Spatial Plan of the Municipality of Jesenice (2014). The thesis is mainly focused on
preparation of expert groundwork for the definition of land policy in the Municipality of Jesenice,
in particular the share of land which may be appropriate for building single-family dwellings
and financial obligations, such as public utilities charge and the compensation for the urban

land usage or general market value of real estate in individual areas, such as the basis for

calculating the real estate tax.

According to my findings, the share of unused urban land in the Municipality od Jesenice is
relatively low and the measures that have to be taken are the redevelopment of degraded
sights, a decrease of population density within the town, the direction of settling to deserted

areas and the rationalisation and better exploitation of territorial potential.

The new municipal spatial plan of the Municipality of Jesenice introduced a new way of
charging the public utilities charge. The municipality defined new accounting areas and new
factors for calculating expenses, which directly affected the public utilities charge. Since the
enforcement of Real Property Tax Act (2013) was unsuccessful, the compensation for the
urban land usage, which has not been altered since 2008, is still applicable. Due to financial
and economic crisis the activity in real estate market has changed since 2008 and is now in
stagnation, whereas the prices of real estate have fallen drastically which has had a direct
influence on real estate sale. Given the relatively high supply, the demand for real estate is

relatively small, real estate prices are on average 40% lower than in 2008.
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1 UvOD

Zemljis¢e ima Se danes v nekaterih manj razvitih drzavah, z nizko stopnjo druzbene delitve
dela, predvsem produkcijsko vlogo. V preteklosti je bilo zemljis¢e temeljni in osnovni vir
prehrane prebivalstva, vendar se je odnos ¢loveka do zemlje skozi obdobja spreminjal. Rakar
(1979) v svojem delu deli potrebe na tiste, ki izvirajo iz potreb prebivalstva po hrani (tako
imenovane potrebe po zemlji) in potrebe, ki jih imajo po zemlji vse ostale nekmetijske
dejavnosti. Slednje poimenuje potrebe po zazidanih oziroma urbanih povrsinah, ki so predmet

obravnave te diplomske naloge.

Povrsine zemljis¢ se lahko klasificirajo za razli€ne namene. Med najpomembnejSe klasifikacije
spada opredelitev povrsin zemlji8¢ po dejanski rabi, ki je doloCena v Pravilniku o vsebini in
nacinu vodenja podatkov o dejanski rabi prostora (2004), in po namenski rabi, ki je doloCena
v Uredbi prostorskega reda Slovenije (2004).

Sprejet prostorski akt in opredeljena namenska raba zemljiS¢ predstavlja sicer potreben, ne
pa zadosten pogoj za izvedbo nacrtovanega — gradnjo. Procesu nacrtovanja sledi proces
urejanja zemljiS€ za gradnjo, ki je povezan z zemljiSko politiko. Temeljno vprasanje zemljiSke
politike je, kako pravoCasno pridobiti za gradnjo po lokaciji, povrsini, obliki in ceni primerno
zemljiS€e za gradnjo. Za oblikovanje in vodenje ustrezne zemljiSke politike pa so potrebne

strokovne podlage.

Obcina Jesenice je s svojo lego v ozki dolini, med Karavankami na eni strani in planoto
Mezakla na drugi strani, omejena na poselitev na ravninskem delu. Poleg vseh zakonskih
omejitev v prostoru, predstavljajo naravni dejavniki veliko oviro pri prostorskem nacrtovanju. Z
novim Obdinskim prostorskim nacrtom zelijo reSevati tovrstne tezave in urediti prostorsko

problematiko obg¢ine.

V diplomski nalogi zelim preuciti, kakSno je stanje prostorske ureditve v obCini danes. Na
osnovi Obcinskega prostorskega nacrta Obcine Jesenice, sprejetega leta 2013, bom lahko
preverila, kaksni so njihovi cilji in izhodiSCa za prostorski razvoj ter kakSne prostorske ureditve
nacrtujejo. Zelim najti odgovore na vpra$anja, kje lahko postavim enostanovanjsko higo,
kakSne finan¢ne dajatve lahko pri€akujem pred samo gradnjo in obveznosti, ki me kot lastnika

nepremicnine bremenijo po kon€ani gradnji.



Klinar, P. 2015. Strokovne podlage za oblikovanje zemljiSke politike v Obc¢ini Jesenice.
Dipl. nal. — UNI. Ljubljana, UL FGG, Odd. za geodezijo.

2 NAMEN DIPLOMSKE NALOGE, OBRAVNAVANO OBMOCJE, VIRI PODATKOV, CAS
OBRAVNAVE, VALUTA IN METODA DELA

2.1 Namen diplomske naloge

Namen diplomske naloge analizirati obseg posameznih vrst zemljiS¢ po namenski rabi v
Obdinskem prostorskem nacrtu Obcine Jesenice, Se predvsem izdelati oceno povrsin in
lokacije nezazidanih stavbnih zemljiS¢€. Urejanje teh zemljiS¢ je povezano tudi s stro3ki, ki

bremenijo investitorje. Zato je namen diplomske naloge tudi analizirati in prikazati:

- stanje na trgu zemljiSc,
- viSino zneska odskodnine v primeru spremembe namembnosti zemljis¢a,
- viSino komunalnega prispevka,

- viSino nadomestila za uporabo stavbnega zemljis¢a

na obravnavanem obmocju in za primer konkretne enostanovanjske hiSe, na razli¢nih lokacijah

znotraj ObcCine Jesenice.

2.2 Obravnavano obmocje

2.2.1 Obéina Jesenice

V diplomski nalogi se bom osredotocila na Obc&ino Jesenice, ki s svojo povrsino sodi na 12.
mesto med obc¢inami v regiji in 88. mesto v drzavi. Nahaja se na SZ delu drzave in obsega
vecji del doline ob reki Savi. Na eni strani jo omejujejo Karavanke, na drugi pa planota Mezakla.
Sestavlja jo 13 naselij, in sicer: Jesenice, HruSica, Slovenski Javornik, KoroSka Bela, Blejska
Dobrava, Lipce, Potoki, Ko¢na, Podkoc¢na, Planina pod Golico, Prihodi, Plavski Rovt in

Javorniski Rovt.

Jesenice so obcinsko sredisCe in lezijo v spodnjem delu Zgornjesavske doline, skozi katero
teCe naSa najdaljSa reka Sava, v tem delu imenovana Sava Dolinka. Mesto obdajajo naselja
in vasi, ki se nahajajo tudi na visji nadmorski visSini in ponujajo ¢udovit razgled na Karavanke
in Julijske Alpe (Predstavitev obcCine, 2010).

Leta 2005 je bilo v ob¢ini 7.88 km? stavbnih zemlji$¢, ki so bila razdeljena (Bregant, 2005):

- obmodja stanovanjskih in stanovanjskih poslovnih objektov in stavb druzbenega standarda
(41 %);

- obmodja oskrbnih in storitvenih dejavnosti ter drugih stavb za opravljanje storitev (12 %);
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- obmocja proizvodnih in servisnih dejavnosti (21 %);
- obmocja s posebnimi funkcijami, kot so Sportno — rekreacijske ali zdraviliSke funkcije (22
%);

- obmocja s posamicno gradnjo (4 %).

Preglednica 1 prikazuje podatke o povrsini, Stevilu prebivalcev, katastrskih obcinah,
prostorskih in statistiCni okoliSih ter naseljih v Sloveniji, Gorenjski regiji in Ob¢ini Jesenice. Po
povrsini Gorenjsko regijo uvrs€amo na Sesto mesto, po Stevilu prebivalstva se nahaja na
Cetrtem mestu v Republiki Sloveniji. Zadnji stolpec predstavlja delez Obcine v celotni drzavi.
Obcina Jesenice se po povrsini uvrs€a na 88. mesto in po Stevilu prebivalcev na 17. mesto

med vsemi slovenskimi ob&inami.

Preglednica 1: Primerjava podatkov Obcine Jesenice s Slovenijo in Gorenjsko regijo

(Teritorialne enote..., 2013)

Slovenija Gorenjska Ob¢ina Delez ob¢ine glede
regija Jesenice na Slovenijo [%)]

Povrsina [km?] 20.273 2.137 76 0,38
Stevilo prebivalcev 2.059.114 203.703 21.309 1,04
Stevilo katastrskih 2.698 203 9 0,33
obgéin
Stevilo prostorskih 17.781 1.484 152 0,85
okolisev
Stevilo statistiénih 8.465 698 33 0,39
okolisev
Stevilo naselij 6.032 468 13 0,22

Delezi posamezne kategorije pokrovnosti tal, posebej za celotno Slovenijo in za Gorenjsko
regijo, so prikazani v preglednici 2. Razvidno je, da velino ozemlja Slovenije predstavljajo
gozdne povrSine (66 %), le 28 % pa pokrivajo kmetijske povrSine. Enako velja tudi za
Gorenjsko regijo, saj 77 % pokriva gozd, delez kmetijskih povrsin je nekoliko nizji in znasa 13
%. Pri primerjavi pozidanih povrSin sta si vrednosti dokaj blizu, v celotni drzavi je pozidanih
povrsin 2,8 %, znotraj Gorenjske regije pa 2,3 %. Spodniji del preglednice prikazuje delez
posamezne kategorije pokrovnosti tal Gorenjske regije v Sloveniji. Najvecjo vrednost dosegajo

odprte povrsine, to je 39,3 %, sledijo gozdne in kmetijske povrsSine.
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Preglednica 2: Primerjava povrsin ozemlja in pokrovnosti tal za Slovenijo in Gorenjsko regijo,
dolo¢ena planimetri¢no v km?, podatki za leto 2005 (Povrsina ozemlja..., 2007)

Povrsina Gozdne Kmetijske Odprte Vode Pozidane | Ceste | Zelez-
[km?2] povrsine povrsine povrsine [km?] povrsine [km?] nice
[km?] [km?] [km?] [km?] [km?]
Slovenija 20273 | 13.387 | 5.628 318 | 135 572 | 213 | 22
Gorenjska 2137 | 1.645 285 125 | 13 50| 16| 16
regija
° S
7; § 100 66,0 27,8 1,6 0,7 2,8 1,0 0,1
= °
§ n
3
ce Do 100 77 13,3 5,9 0,6 2,3 0,8 0,1
gea | ©
g
» o
5% | o
£ S .o
§ 23 2 H 10,5 12,3 51 39,3 9,6 8,7 7,5 7,3
§ | 2282

Delez kmetijskih povrSin se z opuS€anjem kmetijske dejavnosti zmanjSuje na racun vecanja
deleza gozdov, povecuje se odstotek pozidanih povrSin in cest.

2.2.1.1 Demografske znacCilnosti

Analiza gibanja Stevila prebivalstva

Stevilo prebivalcev je v preteklosti, do 80-ih let skladno z razvojem nara$éalo, potem pa se je
rast upoc€asnila zaradi zmanj$anja Stevila priseljencev in rodnosti prebivalstva. PriSlo je do tako

imenovane stagnacije prebivalstva.

Lastna analiza za obdobje 10 let (2003-2013) kaze, da se je Stevilo prebivalcev v Obcini
Jesenice od leta 2000 do 2013 zmanjSevalo. Sprva gre za manjsi upad, od leta 2006 dalje se
Stevilo vedno bolj zmanjSuje in najvedji upad doseze leta 2013. Na sliki 1 je prikazano gibanje
Stevila prebivalstva glede na spol, kjer opazimo, da se delez Zenskega in moskega prebivalstva
spreminja. Glede na trenutne razmere lahko predvidevam, da se Stevilo prebivalstva v

prihodnosti ne bo bistveno spreminjalo, predvidoma da bo vrednost rahlo upadala.
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Prebivalstvo
Dimenzije: SPOL , POLLETJE.
Jesenice, Starost - SKUPAJ. (Stevilo)

11 050
11 000
10 950
10 00
10 850
10 800
10750
10 700

10 650

2003H1 2004H1 2005H1 2006H1 2007H1 2008H1 2009H1 2010H1 2011H1 2012H1 2013H1

[ e 11 0E Zenske |

©® SURS

Slika 1: Gibanje Stevila prebivalstva Ob¢ine Jesenice, polletno, za obdobje 2003 do 2013

(Prebivalstvo po starosti in spolu..., 2013)

V Analizi stanja in tezenj v prostoru Obcine Jesenice (v nadaljevanju: AST; 2006) je zapisano,
da bi povecanje Stevila povzro€ilo nova delovnha mesta in izboljSalo bivalne okolis¢ine, kar bi

privabilo druge prebivalce.

Po podatkih portala Statistichega urada Republike Slovenije (v nadaljevanju: SURS), je v drugi
polovici leta 2013 ob¢ina imela 21.309 prebivalcev, od tega 10.639 moskih in 10.670 Zensk
(Prebivalstvo po starosti in spolu..., 2013).

Podatki v preglednici prikazujejo, da je naravni prirast v Ob¢ini Jesenice od leta 2003 dalje
pozitiven, z izjemo leta 2005, v katerem je ve¢ umrlih prebivalcev kot rojenih. Tudi Stevilo
priseljenih in odseljenih se z leti povecuje. Selitveni prirast je v primerjavi z naravnim prirastom

negativen, z izjemo v letu 2006 in 2008.

Na podlagi zgornje preglednice lahko pojasnim dogajanje na sliki 1, kjer je prikazan upad
tevila prebivalstva. Stevilo se zmanjSuje predvsem zaradi odseljevanja iz ob&ine v vegja

mesta, vedno vecC pa je selitev v tujino, zlasti v sosednjo Avstrijo.
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Preglednica 3: Naravni in selitveni prirast v Obcini Jesenice za obdobje 2003-2013 (Naravno
gibanje..., selitveno gibanje..., 2003-2013)

Stevilo | Stevilo | Naravni Stevilo Stevilo | Selitveni | Skupaj
Leto | rojenih umrlih prirast | priseljenih | odseljenih prirast prirast
2003 200 178 22 224 287 -63 -41
2004 232 193 39 274 321 -49 -10
2005 191 211 -20 317 322 -15 -35
2006 208 179 29 364 476 12 41
2006 208 179 29 364 476 12 41
2007 224 205 19 414 461 -47 -28
2008 217 214 3 988 860 128 131
2009 223 214 9 761 997 -236 227
2010 229 225 4 818 872 -54 50
2011 208 205 3 810 938 -128 125
2012 216 197 19 885 1041 -156 137

Preglednica 4: Gostota prebivalcev po posameznih naseljin v Obgini Jesenice (Berlic,
Murovec, Zorec, 2006)

Gostota prebivalcev
Naselje [preb./km?]

Blejska Dobrava 260
Hrusica 191
Javorniski Rovt 33
Jesenice 1572
Koéna 162
Lipce 386
Planina 22
Plavski Rovt 21
Podkocna 23
Potoki 30
Prihodi 17
Koroska Bela 135
Slo. Javornik 755
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Po gostoti naseljenosti Obc&ina Jesenice spada na drugo mesto med vsemi ob&inami v
Gorenijski regiji. Razlog za visoko gostoto je v Stevilu prebivalstva in majhnosti ob&ine oziroma
velikosti ozemlja obcine, ki se ne spreminja. Znotraj obCine so razvidna velika odstopanja v
gostoti prebivalstva, saj je obmocje mesta Jesenice gosteje poseljeno, kot odmaknjena
obmocja, ki so teZje dostopna in oddaljena od Stevilnih dejavnosti. To nakazuje tudi
preglednica 4, saj je najveCja gostota prebivalcev v naselju Jesenice (1572 preb./km?) in

najnizja v Prihodih (17 preb./km?).

Analiza starostne in spolne sestave prebivalstva

Analizo starostne sestave sem izvedla za zadnjo polovico leta 2013. Starostna piramida se
najbolj razsiri v srednjem delu, med 30 in 60 letom, najvedji delez pa predstavljajo Zenske v
obdobju od 55 do 59 let. Prevladuje Stevilo prebivalstva srednje starostne skupine, vendar pa
je opazna razsiritev piramide v zgornjem delu — pove&ano Stevilo starejsih prebivalcev (najvel

razSiritev prebivalstva starosti od 55-59 let).

Prebivalstvo
Dimenzije: SPOL , STAROST.
Jesenice, 2013H2. (Stevilo)

100 + let |
9558 let ]
90-94 let |
85-89 et |
8084 ket [
7579 let |
i I 4
s s et I 4009090909090
8084 let I @4 @@
= @4 @@
P ————————————————————
45-49 let I @4 @@
40-44 et |
e I S
s I a4
=z I 4
2024 e [
1513 let L
0145t I 0909090

59t [

0-4 ket | [ |

S00 800 700 €00 500 400 300 200 100 0 100 200 300 400 500 €00 700 800 900

tevilo

[ —ioiki e Fenske |

© SURS

Slika 2: Starostna piramida Obcine Jesenice za drugo polovico leta 2013 (Prebivalstvo po velikih...,
2013)
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Slika 3 prikazuje starostno in spolno piramido za drugo polovico leta 1999. Piramida je najbolj
razsirjena v spodnjem delu (med 15 in 50 letom). Ce primerjam obe spodnji sliki (Slika 2 in
Slika 3), opazim razliki o Stevilu prebivalstva po posameznih starostnih skupinah. Leta 1999
se starostna piramida razSiri pri osebah starih od 14 let naprej, leta 2013, pa se meja dvigne

do oseb starih 25 let in ved.

Prebivalstvo
Dimenzije: SPOL , STAROST.
Jesenice, 1999H2. (Stevilo)
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Slika 3: Starostna piramida Obc¢ine Jesenice za drugo polovico leta 1999 (Prebivalstvo po velikih...,
2013)

Kot sem ugotovila, se Stevilo prebivalstva zmanjSuje in tudi starostna piramida spreminja svojo
obliko. Izvedla sem tudi poizvedovanje o Stevilu prebivalcev po izbranih starostni skupinah za
drugi polovici leta 1999 in 2013 ter ugotovila, da prevladuje najvec prebivalcev nad 15 letom
starosti. Sklepam lahko, da gre za staranje prebivalstva, saj se je v obdobju 1999-2013 Stevilo
delovno aktivnih zmanjSalo za okoli 1.000. Enako se je zgodilo tudi s Stevilo mladih, ki se je

zmanjSalo za slabih 500, delez starejSih pa se je povecal za okoli 800.

Staranje prebivalstva prinaSa posledice tako na ekonomskem, kot tudi na socialnem podrocju.
Vedno vec je vzdrzevanih ljudi in vedno manj tistih, ki bi zanje skrbeli. Posledice se kazejo v
odpiranju novih domov za ostarele, finanéne obremenitve v zdravstvu, dalj8a Zivljenjska doba,

povecCane potrebe po zdravstveni oskrbi in tako dalje (v nadaljevanju: itd.).
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Preglednica 5: Pregled Stevila prebivalcev po treh starostnih skupinah v Obg¢ini Jesenice za
leto 1999 in 2013 (Prebivalstvo po velikih..., 2013)

Starostne skupine

Leto 0-14 15-65 65+
1999 3.588 15.691 2.796
2013 3.055 14.663 3.591

Analiza izobrazbene strukture

Za potrebe izdelave AST (Berli¢, Murovec, Zorec, 2006) je bila izvedena tudi analiza izobrazbe,
kjer je bilo ugotovljeno, da v primerjavi s Slovenijo ob¢ina beleZi vecji delez tistih, ki so brez
izobrazbe, z nepopolno izobrazbo, konéano osnovnos$olsko, nizjo oziroma poklicno srednjo

Solo. Manj je tistih, ki so zakljucili visoko in visoko$olsko izobrazevanje.

Prebivalstvo
Dimenzije: IZOBRAZBA , SPOL.
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10 000
9500
9 000
8500
8000
7500
7 000
6500
6000
5500
5000
4500
4000
3500
3000
2500
2000
1500
1000

500
0

. o,

Modki Zenske

N zobrazba - SKUPAJ N Srez izobrazbe, nepopoina osnovnosoiska
BN Osnovnosoiska N NiZi pokicna, sredng pokiicna

I Srednja strokovna, srednja splosna Visokosoiska 1. stopnje ipd

SN \Vsokodolska 2 stopnje ipd IR \Visokodoiska 3. stopnje ipd

© SURS

Slika 4: 1zobrazbena struktura v Obcini Jesenice za leto 2013 (Prebivalstvo, staro 15..., 2013)
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Slika 5: Dnevne migracije osnovnoS3olcev, srednjeSolcev in Studentov na Jesenice in iz Jesenic (Berlic,
Murovec, Zorec, 2006)

Izobrazbena struktura prebivalstva v obC€ini je odraz razmer v preteklosti. Prihaja pa tudi do
razlik med prebivalstvom, ki je stacionirano v vecjih naseljih in prebivalci, ki Zivijo v vi§jih in bolj
oddaljenih predelih. Med njimi lahko zasledimo tudi nekaj ljudi, ki nimajo dokon€ane osnovne
Sole, je le ta nepopolna ali pa so celo nepismeni. Vendar pa se z leti ta Stevilkka zmanjSuje,
povecuje pa se delez dijakov in Studentov, kar je posledica Solskega sistema, ki spodbuja in
omogoca vse vecji vpis v srednjeSolske in visokoSolske izobraZzevalne programe. Prav to pa
prinada tudi negativne posledice, saj mladi najprej dnevno migrirajo v druga urbana sredisca,
ki jim ponujajo vecje izobrazevalne moznosti. Podobno tudi pri iskanju zaposlitve, kjer se

odloCajo za vecja mesta, nekateri tudi za tujino, predvsem na bliznjo Avstrijo.

V obcini se je tudi razsiril izobrazevalni program z izgradnjo Visoke Sole za zdravstveno nego
Jesenice in razsiritvijo programov na Srednji $oli Jesenice. S tem so zeleli predvsem omogoditi,
da bi po kon€ani srednji zdravstveni Soli, lahko nadaljevali Solanje in se zaposlili v bliznji

bolnisnici (Berli¢, Murovec, Zorec, 2006).
Migracije

Za posamezno leto vidimo, koliko je bilo priseljenih iz tujine in drugih obcin in koliko je bilo
odseljenih v tujino ter v druge obcine. Sprva graf dosega nizke vrednosti, po letu 2007 pa se

vrednosti naglo dvignejo. Poveca se predvsem Stevilo priseljenih in odseljenih iz drugih obgin.



Klinar, P. 2015. Strokovne podlage za oblikovanje zemljiSke politike v Obc¢ini Jesenice.
Dipl. nal. — UNI. Ljubljana, UL FGG, Odd. za geodezijo. 1

Stevilo zunanjih migracij pa je za celotno obdobje priblizno enako, izstopa le leto 2008, kjer je
povedano Stevilo priseljencev iz tujine. Stevilo odseljenih v druge obgine je nekoliko vegje kot
Stevilo priseljenih. Razmerje med priseljenimi in odseljenimi v tujino, pa se skozi obravnavano
obdobje spreminja. V zadnjih treh letih je zaslediti vecje Stevilo odseljenih, kar lahko

pojasnjujemo z gospodarsko krizo, ki se je zacela po letu 2008.

Spodniji graf 1 prikazuje selitveno gibanje prebivalstva za obdobje od 2003 do 2012.
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Grafikon 1: Selitveno gibanje prebivalstva za obdobje 2003-2012 v Obcini Jesenice (Selitveno
gibanje..., 2013)

2.2.1.2 Analiza stanja gospodarstva

Jesenice so zelezarsko mesto, v katerem je v prejsnjih desetletjih sluzilo kruh tudi okoli 5.000
ljudi, danes pa je Stevilo le teh padlo na 1.500, vrednost e vedno pada. Poleg Zelezarstva pa
odpirajo vrata v bliznjo Avstrijo in Italijo. Razvil se je tako potniSki kot tudi zelezniSki promet, ki
je s Karavanskim predorom omogodil lazje in hitrejSe »pre€enje« Karavank. V 90-ih letih je
priSlo do prestrukturiranja gospodarstva, kar je povzrolilo narasanje brezposelnosti in
nestimulativho klimo za razvoj podjetniStva. Kaze pa se tudi ekoloski problem, predvsem v

neprivlaénosti okolja za nove investitorje (Berli¢, Murovec, Zorec, 2006).
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V AST (Berli€, Murovec, Zorec, 2006) je opredeljeno, da je neStevilnejSa dejavnost v obcini
»trgovska« dejavnost, kot so trgovina, popravilo vozil, sledijo nepremicnine, najem in poslovne
dejavnosti, predelovalne dejavnosti, gradbenistvo, promet, skladi$Cenje, zveze itd. Najvec
prebivalstva je zaposlenega v terciarnih dejavnostih, predvsem pa je opazen razvoj trgovine,
saj so se v zadnjih letih na Jesenicah gradili veliki trgovski centri, ki so razporejeni po celotnem
mestu. Obcina ponuja moznosti tudi Stevilnim podjetnikom, saj je bilo v letu 2012 v obcini
registriranih 1.113 podijetij.

Po podatkih SURS-a je bilo v obcini 9.631 delovno aktivnih prebivalcev, od tega 8.395
zaposlenih in 1.236 brezposelnih. Stevilo delovno aktivnih se je od leta 2010, ko je zna$alo
10.014, zmanjSalo na 9.631. PoslediCno Stevilo zaposlenih vpada, Stevilo brezposelnih

(predvsem moskih) pa se povecuije.

Preglednica 6: Delovno aktivno prebivalstvo v Ob¢ini Jesenice v letu 2013 (Delovno aktivno...,
2013)

MosKki Zenske
Delovno | Stevilo zaposlenih 4.603 3.792
aktivni
prebivalci |
Stevilo brezposelnih 677 559

Preglednica 7: Povpre¢na mesecCna bruto in neto placa v Sloveniji in Obcini Jesenice, za
obdobje 2010-2013 (SURS, 2014)

BRUTO [EUR] NETO [EUR]

Leto Jesenice Slovenija Jesenice Slovenija
2010 1.440,32 1.494,88 942,65 966,62
2011 1.477,52 1.525,65 964,88 987,39
2012 1.501,53 1.525,47 982,94 991,44
2013 1.505,35 1.523,18 987,81 997,01

Preglednica 7 prikazuje povpreéno mesec€no bruto in neto placo v Obcini Jesenice in Sloveniji

ter kaze, da povpre¢ne mesecne place bistveno ne odstopajo od slovenskega povprecja. V
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letu 2013 je znaSala povpre¢na mesecna neto plac¢a 987,81 EUR in povpre¢na mesec¢na bruto
placa 1.505,35 EUR.

2.3 Viri podatkov, ¢as obravnave in valuta

Za diplomsko nalogo sem uporabila naslednje vire:

- Zapridobitev statisti¢nih podatkov o ozemlju, za demografsko analizo, ter za analizo stanja
gospodarstva sem uporabila spletno stran Statistichega urada Republike Slovenije
(www.stat.si).

- Na spletni strani Obc¢ine Jesenice (http://www.jesenice.si/) in v elaboratu Mestne obgine

Jesenice, sem pridobila informacije o obcini. Podatke izbrane parcele sem pridobila na

portalu Prostor (http://www.e-prostor.gov.si/). TeoretiChe osnove o prostorskih aktih in

obcinskem prostorskem nacrtu sem ¢rpala iz knjige Urejanje prostora na obginski ravni
(Dekleva in sod., 2011). Komunalni prispevek, nadomestilo za uporabo stavbnih zemljis¢
in odskodnino zaradi spremembe namembnosti pa sem opredelila na osnovi veljavne

zakonodaje in izdanih odlokov (http://www.uradni-list.si/ in http://www.pisrs.si/Pis.web/).

- Priobdelavi podatkov sem uporabil naslednje spletne strani:
o Prostorski portal Republike Slovenije (http://www.e-prostor.gov.si/si/),

o Evidenca trga nepremic¢nin (http://prostor3.gov.si/ETN-JV/),

o Podatke pridobljene na Obcini Jesenice,

o Zbirka vrednotenja nepremicnin (http://prostor3.gov.si/zvn/zvn/ZVN.html).

Valuta, uporabljena v diplomski nalogi, je evro [EUR].

2.4 Metoda dela

Diplomsko nalogo sem pri€ela z vzpostavitvijo kontakta z Obcino Jesenice in pridobila
ustrezne informacije o Obc&inskem prostorskem nacrtu Obcine Jesenice (v nadaljevanju: OPN
Jesenice), ki naj bi bil osnova moje diplomske naloge. lzvedela sem, da je v pripravi nov
prostorski plan, ki je bil decembra 2013 tudi sprejet. Pridobila sem grafi¢ne podatke, ki so jih
uporabili v prostorskem planu in po sprejetju tudi Odlok o Ob¢&inskem prostorske nacrtu Obcine

Jesenice (2013), ki je dostopen tudi javnosti.

Na spletni strani SURS-a sem pridobila podatke in sestavila kratko predstavitev
obravnavanega obmodja, kjer sem se predvsem osredotolila na obc&ino in naselja, ki ji

pripadajo. lzvedla sem demografsko analizo in analizo stanja gospodarstva. Na kratko sem


http://www.stat.si/
http://www.jesenice.si/
http://www.e-prostor.gov.si/
http://www.uradni-list.si/
http://www.pisrs.si/Pis.web/
http://www.e-prostor.gov.si/si/
http://prostor3.gov.si/ETN-JV/
http://prostor3.gov.si/zvn/zvn/ZVN.html
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predstavila tudi obravnavano enostanovanjsko hiso, ki je sluzila kot izhodiS€e vseh izracunov.
Za pridobitev ustreznih podatkov sem uporabila strokovne podlage, ki so osnova obéinskega
prostorskega nacrta, mestni elaborat Obcine Jesenice in portal Prostor, kjer sem nasla

osnovne informacije o obravnavani enostanovanjski hisi.

Po analizi obravnavanega obmocja sem se bolj podrobno zadela ukvarjati s prostorskim
nacrtovanjem v sploSnem in z nacrtovanjem objektov v prostoru, v fiziénem in finanCnem
smislu. Teoreticno sem opredelila prostorsko na¢rtovanje, prostorske plane, njihovo razdelitev
in podrobneje predstavila OPN. Pri tem sem uporabila veljavno zakonodajo na podrodju
prostorskega nacértovanja in knjigo Urejanje prostora na ob¢inski ravni, avtorjev Dekleva,
Kumer, Fatur in drugih. Sledila je podrobnejSa analiza OPN Jesenice. Zanimala me je
predvsem razdelitev na stavbna zemljid¢a in delez nezazidanih stavbnih zemljis¢. Na osnovi
teh podatkov sem doloc€ila obmocja, kjer bi se v prihodnosti izvajala gradnja enostanovanjskih
hi§, obmocja predvidene Siritve naselij in predele, na katerih gradnja zaradi razli¢nih razlogov
ni mogoca. Analizo OPN sem izvedla po posameznih ¢lenih odloka in izpostavila tiste, ki so
pomembni za nadrtovanje v prostoru. Obcina je pri izdelavi prostorskega nacrta uporabila
strokovne podlage, ki sem jih tudi sama na kratko predstavila. Strokovne podlage je leta 2006
izdelalo podjetje Umarh in vsebujejo koristne podatke, ki sem jih kasneje lahko uporabila pri

analizi.

.....

potrebna za pridobitev gradbenega dovoljenja, kar pa je osnova za zaletek gradnje, je
komunalni prispevek. Opredelila sem osnovne pojme v povezavi s komunalnim prispevkom,
uporabila zakonske podlage, v katerih je pojem opredeljen in se osredotocila na komunalni
prispevek v Obc¢ini Jesenice. Zanimalo me je predvsem dejansko stanje v obcini in kak$ne so
razlike v vrednosti zneska za posamezna obraCunska obmocja. UpoStevan je nov odlok o
programu opremljanja stavbnih zemljiS¢ ter podlagah in merilih za odmero komunalnega
prispevka, ki se od starega odloka razlikuje, zato sem preucila tudi razlike med obema
dokumentoma. Podobno sem preucila nadomestilo za uporabo stavbnega zemljiS¢a, ki se od
leta 2008 ni spremenil. Ustavila sem se tudi pri modelih vrednotenja, nepremicninskem trgu in

od3kodnini zaradi spremembe namembnosti kmetijskih zemljiS¢.

Teorijo sem zelela uporabiti na prakti¢nih primerih. Pri analizi stavbnih zemljiS¢, sem najprej
izdelala karto dejanske in namenske rabe prostora. Opredelila sem dejansko in namensko
rabo prostora in ju po posameznih rabah prikazala v preglednicah. Na podlagi dobljenih kart
sem zajela nezazidana stavbna zemlji§€a, ki sem jih grafi¢no in tabelari¢no prikazala. Zajeta
nezazidana stavbna zemljiS¢a sem kasneje uporabila za izraun komunalnega prispevka,

nadomestila za uporabo stavbnih zemljiS¢ in modelov vrednotenja.
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Izbrala sem si zemljiS¢e, na katerem je enostanovanjska hisa, Ki je locirana v naselju Javorniski
Rovt. Najprej sem izvedla izraCune na omenjenem zemljiS€u in nato primerjala z izraCuni na
razliénih parcelah v razlicnih naseljih. Predpostavila sem, da bi na vsakem zemljis¢u gradili
enako stanovanjsko hiSo (za izraune sem uporabila enake podatke, spreminjale so se zgol;
lokacije in faktorji). Ve€inoma sem uporabila podatke pridobljene na ob¢ini in v odlokih (tako
za komunalni prispevek kot tudi za nadomestilo za uporabo stavbnih zeml;jiS¢) ter zemljiS¢a
pridobljene v okviru analize stavbnih zemljiS¢. IzraCune sem izvedla v Excelu in jih tabelaricno

prikazala v diplomi.

IzraCun posploSene trzne vrednosti sem izvedla po postopku prikazanem na portalu Zbirke

vrednotenja nepremicnin in uporabila podane tabele, tokovnike in formule.

V zadnjem delu sem predstavila dogajanje na nepremi¢ninskem trgu in prikazala dogajanje v
letu 2013. Uporabila sem program Cenilci in portal Evidence trga nepremicnin. Analiza je bila

izvedena le za leto 2013, zato je podatkov o prodanih nepremi¢ninah relativno malo.

V zaklju€nih ugotovitvah sem predstavila rezultate, ki sem jih pridobila skozi celotno diplomsko
nalogo. Predstavila sem tudi svoja opazanja in pojasnila, kak8ne spremembe bi bile koristne

pri samem nacrtovanju v prostoru znotraj obc¢ine.

2.4.1 Opis hise

Bolj podrobno bom prikazala nacin priprave strokovnih podlag za oblikovanje zemljiSke politike

na primeru enostanovanjske hise.

Slika 6: Slika obravnavane enostanovanjske hiSe v JavorniSkem Rovtu (povzeto po Google Street
View, 2014)
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Enostanovanjska hiSa se nahaja v naselju Javorniski Rovt, ki leZi nad Jesenicami, na pobocju

Karavank. Locirana je v osrednjem delu naselja in je bila zgrajena leta 2008.

V preglednici 8 so navedeni ostali podatki 0 enostanovanjski hisi, ki sem jih pridobila na spletni

strani portala Prostor.

Preglednica 8: Podatki enostanovanjske hise v JavorniSskem Rovtu (Javni..., 2014)

Naslov Javornidki Rovt 30 F
Neto tlorisna povrsina stavbe [m?] 230,90
Povrsina zemljiS€a pod stavbo

93,00

[m?]

Dejanska raba stavbe

stanovanjska

Stevilo etaz 3
Stevilka pritliéne etaze 2
Vidina stavbe [m] 8,20
Leto zgraditve 2008

Leto obnove strehe

Leto obnove fasade

Material nosilne konstrukcije

montazna gradnja

Dvigalo

ne

Vrsta ogrevanja

centralno ogrevanije

Priklju¢ek na vodovodno omrezje da
Prikljucek na elektricno omrezje da
Prikljuc¢ek na kanalizacijsko ne
omrezje

Prikljucek na omrezje plinovoda -
PrikljuCek na omrezje za ne
kabelsko tv

Priklju¢ek na vodovodno omrezje da

Vrsta (tip) stavbe

samostojeta stavba

V nadaljevanju so najprej prikazana izhodiS¢a za pripravo strokovnih podlag za oblikovanje

zemljiSke politike, ki izhajajo iz veljavnega prostorskega akta.
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3 PROSTORSKO NACRTOVANJE, UREJANJE ZEMLJISC ZA GRADNJO IN RABA
ZEMLJISC V PRAVNIH PREDPISIH

Na podrocju urejanja prostora je v zadnjih letih priSlo do sprememb zakonodaje. Od leta 2003

je bil v veljavi Zakon o urejanju prostora, ki je bil sprejet leta 2002 (v nadaljevanju: ZureP-1).

Od leta 2007 naprej pa podro€je urejanja prostora opredeljuje in ureja Zakon o prostorskem
nacrtovanju (v nadaljevanju: ZPNacrt; 2007), ki na novo ureja podrocje prostorskega
nacrtovanja, opremljanje stavbnih zemljiS¢, vzpostavitev in delovanje prostorskega

informacijskega sistema.

3.1 OPN v splosSnem

Za nacrtovanje prostora se uporabljajo prostorski akti, ki predstavljajo instrument
prostorskega nacrtovanja in dolo¢ajo cilje, ki jih posamezna skupnost Zeli doseci v prostoru.
Dolo¢ajo tudi nacine in pogoje kako se te cilje dosezZe. Prostorske akte lahko razvrstimo na
drzavne in obéinske prostorske akte, glede na njihovo vsebino jih delimo na strateske
oziroma konceptualne, ter izvedbene oziroma normativne. Prirazvrd€anju aktov je pomembna
tudi hierarhija, saj obCinski akti ne smejo biti v nasprotju z drzavnimi in morebitnimi skupnimi
prostorskimi akti drzave in obdin, ter tudi izvedbeni prostorski akti ne smejo spreminjati

odlocitev strateskih prostorskih aktov (Dekleva in sod., 2011).
Po ZPNacért (2007) akte razdelimo na:

- drzavni prostorski akti:
o drzavni strateski prostorski nacrt (v nadaljevanju: DSPN)
o drzavni prostorski naért (v nadaljevanju: DPN)
- ob¢€inski prostorski akti:
o obcinski prostorski na¢rt (v nadaljevanju: OPN)
o obcinski podrobni prostorski nacrt (v nadaljevanju: OPPN)
o obcina pa lahko sprejme tudi strateSki del OPN kot samostojen obcinski prostorski akt,
ki ga imenujemo obcinski strateski prostorski nacrt (v nadaljevanju: OSPN)
- medob¢inski prostorski akti:

o regionalni prostorski nacrt (v nadaljevanju: RPN)

ZPNacrt (2007) v 16. Clenu doloCa, da je za vse prostorske akte, razen za DSPN, potrebno
izvesti postopek celovite presoje vplivov na okolje, skladno z doloCbami tega zakona in

dolo€bami zakona, ki ureja varstvo okolja (revizija okoljskega porocila ni potrebna).
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Prostorski akti vsebujejo tudi obvezne priloge, ki so navedene v 19. ¢lenu:

izvle€ek iz hierarhi¢no viSjega prostorskega akta, ki se nanasa na obravnavano obmocje
(izjema je DSPN);

- prikaz stanja prostora;

- strokovne podlage, na katerih temeljijo reSitve prostorskega akta;

- smernice in mnenja;

- obrazloZitev in utemeljitev prostorskega akta;

- povzetek za javnost;

- okoljsko poro€ilo.

V svoji diplomski nalogi se bom osredotoCila na oblinske prostorske akte, predvsem na

obginski prostorski plan.

Ob¢éinski prostorski nacrt je v 38. ¢lenu ZPNacrt (2007) opredeljen kot prostorski akt, s
katerim se ob upostevanju usmeritev iz drzavnih prostorskih aktov, razvojnih potreb ob¢ine in
varstvenih zahtev, dolo€ajo cilji in izhodiS¢a prostorskega razvoja obgine, nacrtujejo prostorske
ureditve lokalnega pomena, ter dolo€ajo pogoji uvrS€anja objektov v prostor (t.i. prostorski
izvedbeni pogoji). OPN predstavlja tudi podlago za pridobitev gradbenega dovoljenja, razen
na obmodjih, kjer je predvidena priprava OPPN. Sestavljen je iz strateSkega in izvedbenega
dela ter vsebuje tekstualni in grafiCni del. Strateski del opredeljuje cilje prostorskega razvoja,
na osnovi katerih je mogoCe usmerjati razvojne procese v prostoru ob¢ine. Izvedbeni del pa

dolo¢a pogoje za rabo zemljiS¢€ in posege v prostor.

Pravilnik o vsebini, obliki in na€inu priprave obcinskega prostorskega nacrta ter pogojih za
doloCitev obmodij sanacij razprSene gradnje in obmoc€ij za razvoj in Siritev naselij (v

nadaljevanju: Pravilnik; 2009) navaja vsebino strateSkega in izvedbenega dela OPN.

Strateski del OPN (Pravilnik, 2009):
1. l1zhodis¢a in cilji prostorskega razvoja ob¢ine:

IzhodiS¢a se dolocijo na podlagi analiz razvoja, tezenj, moznosti prostorskega razvoja v obgini
in razvojnih potreb. Cilji prostorskega razvoja se dolocijo na osnovi izhodiS¢, visjih prostorskih

aktov, sektorskih dokumentov in v skladu s temeljnimi naceli prostorskega razvoja.
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2. Zasnova prostorskega razvoja ob¢ine:

V zasnovi se opredelijo prednostna obmocdja za razvoj poselitve, omrezje naselij z viogo in
funkcijo posameznih naselij v ob€ini, glavnhe prometnice med naselji in v SirSem prostoru,
urbana srediS¢a (za katere se bodo izdelali urbanisti¢ni nacrti) ter druga za obc&ino pomembna

obmodja.
3. Zasnova gospodarske javne infrastrukture lokalnega pomena:

PrikaZejo se objekti gospodarske javne infrastrukture (v nadaljevanju: GJI), to so ceste,
energetska, komunalna, komunikacijska in druga GJI lokalnega pomena. Opredelijo in
prikazejo se obstoje€a in nacrtovana obmodja, nadini navezovanja GJI na obstojeCa omreZja

in objekte drzavnega ter regionalnega pomena.
4. Okvirna obmocgcja naselij in razpr§ene poselitve:

Dolocijo se obmocja razprSene gradnje, ki se bodo sanirala na razlicne mozne nacine.
RazprSena gradnja predstavlja negativen pojav v prostoru zaradi neracionalne izrabe prostora
in nezadostne komunalne opremljenosti. Razpr8ena poselitev se ohranja zaradi avtonomnega

vzorca poselitve, ki je prisoten tudi pri nas.

5. Usmeritve:

- zarazvoj poselitve:

Podajo se usmeritve glede razvoja naselij (notranji razvoj naselja, prenova in Siritev), razvoja
in razmestitve dejavnosti, sanacije in prenove razprdene gradnje, ohranjanja poselitve na

obmodjih razprSene poselitve in usmeritve glede urbanisti¢nega oblikovanja naselij.
- zarazvoj v krajini:
Dolocijo se razvojna obmocja posameznih dejavnosti, ki so vezane na naravne vire, usmeritve

za ohranjanje in razvoj prepoznavnih kvalitet in vrednot prostora, usmeritve za varstvo pred

naravnimi in drugimi nesre€ami in usmeritve za potrebe obrambe.

- za dolocitev namenske raba zemljiS¢ ter prostorih izvedbenih pogojev (v

nadaljevanju: PIP):

Usmeritve in okvirna obmocja namenske rabe zemljiS¢ se doloc€ijo na osnovi usmeritev glede

razvoja poselitve, razvoja v krajini in zasnove gospodarske infrastrukture.
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Vsebina izvedbenega dela OPN (Pravilnik, 2009):

1. Obmoc¢ja namenske rabe prostora:

Namenska raba prostora predstavlja temeljni pravni rezim, ki ga OPN vsebuje. OPN mora

dolociti obmocja osnovne namenske rabe za vsako zemljis€e posebej in za obmocdje celotne

obcine, saj je s tem dolo¢ena dopustnost gradnje na posamezni parceli.

Lo¢imo pet osnovnih kategorij namenske rabe, ki jih lahko delimo tudi na podrobnejSo

namensko rabo (Preglednica 9).

Preglednica 9: Delitev osnovne namenske rabe na podrobnejSo namensko

2011)

rabo (Dekleva,
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Zazidana stavbna zemljiS€a so tista zemljiS¢a, na katerih so gradbene parcele z zgrajenimi
stavbami in gradbeno inZenirski objekti, ki niso objekti GJI. V to kategorijo spadajo tudi
zemlji8€a, na katerih se je na podlagi dokon¢énega gradbenega dovoljenja, Ze zacelo graditi
stavbe in gradbeno inzenirske objekte, ki niso objekti GJI. V primeru, da doloCena stavba
gradbene parcele nima dolo€ene, se do njene doloditve za zazidano stavbno zeml;jidCe, Steje
tisti del povrSine zemljiS8ke parcele, na kateri stoji stavba, ki jo pomnozimo s faktorjem 1,5.

Preostali del zemljiSke parcele se Steje kot nezazidano stavbno zemljis¢e (ZGO, 218. Clen).

Nezazidana stavbna zemljiS§¢a so zemljiS€a, za katera je bilo z izvedbenim prostorskim
aktom doloCeno, da je na njih dopustna gradnja stanovanjskih in poslovnih stavb in niso
namenjena za potrebe zdravstva, socialnega in otroSkega varstva, Solstva, kulture, znanosti,
Sporta in javne uprave. Sem spadajo tudi zemljiS¢a, na katerih je dopustna gradnja gradbeno
inZzenirskih objektov, vendar niso objekti GJI in niso namenjeni za potrebe zdravstva,
socialnega in otro8kega varstva, Solstva, kulture, znanosti, $porta in javne uprave (ZGO, 218.

¢len).

Za potrebe diplomske naloge, sem analizirala podrobno namensko rabo prostora, le v okviru

obmogij stanovan;j in razprSene poselitve.

Preglednica 10: Podrobna delitev obmodij stanovanj in obmodij razprdene poselitve (Obcinski

prostorski nacrt ObcCine Jesenice, 2013)

Stanovanjske povrSine | SS

OBMO®JA STANOVANJ Stanovanjske povrsine za posebne namene | SB

PovrSine podeZelskega naselja | SK

Povrsine podcitnidkih his | SP

PovrSine razprSene poselitve — stanovanjski objekti | As

PovrSine razprSene poselitve — kmetije | Ak

OBMOCJA RAZPRSENE Povrsine razprsene poselitve- poditniske hige | Aw

POSELITVE Povrsine razprs§ene poselitve — turisticna dejavnost | At
Povrsine razprsene poselitve — plansarske,

pastirske, planinske koCe | Ap

V preglednici 10 ni navedenih obmocij sanacije razprSene gradnje, ki se opredelijo kot stavbna
zemljis€a. Obmodja razprSene gradnje, ki niso vklju¢ena v obmocja sanacije, se ne opredelijo
kot stavbna zemljis€a. V drugem primeru se v OPN-ju evidentirajo le zemljis¢a pod stavbami

in predstavljajo podatek o dejanski rabi zemljiS¢ (Dekleva, 2011).
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2. Prostorske izvedbene pogoiji:

Za kakrsenkoli poseg v prostor je potrebno izpolnjevati PIP, ki se dolocijo v vsaki enoti urejanja
prostora. OPN pa lahko za manjSa obmocja znotraj enote urejanja prostora dolo€i tudi
podrobnej$e pogoje, ki so pomembni pri pripravi projektov za pridobitev gradbenega dovoljenja
(Pravilnik, 2009).

3. Obmo¢ja, za katera se pripravi ob¢€inski podrobni prostorski nacért:

V primeru, da je za dolo¢eno obmocje predvidena izdelava OPPN-ja, se doloc€ijo PIP, ki veljajo

do njegove spremembe (Pravilnik, 2009).

Vsebina izvedbenega dela se dolo¢a po posameznih enotah urejanja prostora. Enota urejanja
prostora (v nadaljevanju: EUP) se opredeljuje kot obmocje, ki obsega celotno naselje, del
naselja ali posamezno prostorsko in funkcionalno zaklju¢eno obmocje znotraj naselja ali izven
naselja. DoloCi se na podlagi analize prostora, kjer pa je potrebno upostevati stratedke
usmeritve, vse vrste prostorskih omejitev in nacrtovane prostorske ureditve. Za vsako enoto
dolo¢imo namensko rabo prostora, PIP in e je potrebno, tudi dopustno izrabo prostora (dolodi
se tudi za obmocja razprSene gradnje in razprSene poselitve, kjer za meje upostevamo skupne

znacilnosti prostora in preteznost ugotovljenega tipa poselitve) (Pravilnik, 2009).

Pri pripravi OPN-ja za obmocja posameznih mest, vecjih naselij in drugih urbanih sredisc, je
edina strokovna podlaga urbanisti¢ni nacrt, ki se ponovno uvaja v prostorsko nac¢rtovanje, da
bi zagotovil vecjo kvaliteto naértovanja v pomembnejSih naseljih in ponovno vzpostavil njihovo

prostorsko razpoznavnost (Dekleva, 2011).

3.2 Pridobitev zemljiS¢ za gradnjo

Stvarnopravni zakonik (2002) opredeljuje, da je kljuéna pravica na zemljiS¢ih lastninska

pravica, ki v slovenski zakonodaji pomeni imeti stvar v posesti.
Lastninsko pravico na nepremiéninah lahko pridobimo (Subic Kovag, 2011):

- na podlagi pravnega posla, kjer se lastninska pravica prenasa preko kupoprodajne,
menjalne in darilne pogodbe. Gre za najpogostejsi nacin pridobitve lastninske pravice na
nepremicnini, Kjer je klju€ni element volja odsvojitelja in pridobitelja.

- na podlagi dedovanja, kjer gre za univerzalno pravno nasledstvo, s prenosom
premozenjskih pravic na dedia, na osnovi oporoke ali zakona. V primeru vecjega Stevila
dediCev, vsak izmed njih pridobi enko pravico (skupna lastnina), kot jo je imel lastnih

nepremicnine.
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- na podlagi zakona, kjer se lastninsko pravico pridobi neodvisno od volje udeleZenih
subjektov. Eden izmed nacinov pridobitve lastninske pravice na podlagi zakona je
priposestvovanje, pri katerem morata biti izpolnjena dva pogoja: dobra vera pridobitelja in
neprekinjena lastninska posest, ki mora trajati najmanj 10 let.

- na podlagi odlo¢be drZzavnega organa, kjer lo€imo ve& razlicnih moZznosti: pridobitev
lastninske pravice subjektov zasebnega prava na podlagi sodne odlocbe o delitvi
nepremicnine v solastnini, upravne odlo¢be o komasaciji, upravne odlocbe o arondaciji,
upravne odlo¢be o denacionalizaciji. Drzava in lokalne skupnosti lahko pridobijo lastninsko

pravico, ¢e so izpolnjeni vsi pogoiji in tudi z razlastitvijo.

Evidenca trga nepremicnin

Evidenca trga nepremic¢nin (v nadaljevanju: ETN; 2014) je ve€namenska zbirka podatkov, ki
je namenjena javnosti in vsebuje podatke o sklenjenih kupoprodajnih in najemnih pravnih
poslih z nepremicninami. Podatke o kupoprodajnih poslih z nepremi¢ninami so dolzni
posredovati Geodetska uprava Republike Slovenije (v nadaljevanju: GURS), prodajalci in
najemodajalci za stavbe in dele stavb, ki se oddajajo. Namen ETN je spremljanje spreminjanja
trznih cen in najemnin nepremicnin, kar omogoc€a ocenjevanje trznih vrednosti nepremicnin,

ter zagotavlja pregled nepremi¢ninskega trga v Sloveniji (ETN, 2014).

Vsi podatki o sklenjenih pravnih poslih z nepremicninami, niso dostopni javnosti. Portal ETN —

javni vpogled omogoca javen vpogled v podatke o kupoprodajnih poslih z nepremicninami.

GURS objavlja porocila (letna in polletna), katera temeljijo na analizah in statisti¢nih obdelavah
preverjenih in izboljSanih podatkov evidence trga nepremicnin. S tem seznanja stroko in SirSo
javnost o dogajanju na trgu nepremicnin. Ker pa se je v zadnjih letih dogajanje na trgu umirilo,
oziroma je v stanju stagnacije, je bilo objavljanje Cetrtletnih podatkov z letom 2013 opusceno
(ETN, 2014).

3.3 Komunalno opremljanje zemljis¢é in komunalni prispevek

Stavbna zemlji$¢a je potrebno ustrezno opremiti s komunalno opremo, objekti in omrezji druge
gospodarske infrastrukture. Ko je stavbno zemljiSCe opremljeno, lahko prostorske ureditve
sluZijo svojemu namenu (Ministrstvo za okolje in prostor, 2012). ZPNacrt (2007) v 70. ¢lenu
opredeljuje, da opremljanje stavbnih zemljiS¢ zajema projektiranje in gradnjo komunalne
opreme ter objektov in omrezij druge GJI, ki so potrebni, da lahko objekt kasneje sluzi svojemu

namenu.
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Opremljenost stavbnih zemljis¢ v posamezni EUP je doloCena v 72. lenu:

- Cejevtej enoti zgrajena in predana v opravljanje komunalna oprema ter objekti in omrezja
druge GJI, ki se dolodi v prostorskem aktu obcine;

- Ceje v prostorskem aktu obc&ine predvidena komunalna oprema ter objekti in omreZja druge
GJI, ki so vkljucena v obcinski nacrt razvojnih programov v okviru obCinskega proracuna

za tekoCe ali naslednije leto.

Obcina mora skladno z Uredbo o vsebini programa opremljanja stavbnih zemljiS¢ (v
nadaljevanju: Uredba o vsebini programa opremljanja; 2007) izdelati program opremljanja
stavbnih zemljiS¢ za obmogja, ki imajo zgrajeno komunalno infrastrukturo in za obmodja, za
katera se je s prostorskim aktom predvideva gradnja hove komunalne opreme ali objektov in

omrezij druge gospodarske infrastrukture (Opremljanje stavbnih zemljis¢..., 2012).

Komunalni prispevek predstavlja enkratni znesek, s katerim pokrijemo del stro$kov, ki jih ima
obcina z gradnjo komunalne opreme na obracunskem obmod¢ju oziroma na obmocdju, Ki je
dolo¢eno s programom opremljanja. S tem si zagotovimo prikljuCitev na Ze zgrajeno
komunalno opremo, oziroma da bo le ta zgrajena v roku in obsegu, kot je doloCeno s

programom (79. ¢len).
V 71. €lenu je opredeljena komunalna opremo, ki jo sestavljajo opredeljena kot:

- objekti in omrezja infrastrukture za izvajanje obveznih lokalnih gospodarskih javnih sluzb
varstva okolja po predpisih, ki urejajo varstvo okolja;

- objekti in omrezja infrastrukture za izvajanje obveznih lokalnih gospodarskih javnih sluzb
po predpisih, ki urejajo energetiko, na obmogjih, kjer je prikljucitev obvezna;

- objekti grajenega javnega dobra, to so obCinske ceste, javna parkiri§€a in druge javne

povrsine.

ZPNacdrt (2007) s 83. ¢lenom doloca, v katerih primerih se komunalnega prispevka se ne

placuje:

- zagradnjo GJI,

- obcina lahko doloci oziroma predpiSe, da se ne placuje komunalnega prispevka za gradnjo
neprofitnin stanovanj in posameznih vrst stavb za izobrazevanje, znanstveno in
raziskovalno delo, zdravstvo;

- obcina lahko dolo¢i ali predpiSe oprostitev placila komunalnega prispevka za gradnjo vseh
ali posameznih vrst nestanovanjskih stavb. V tem primeru mora obCina sredstva v enakem

znesku nadomestiti iz nenamenskih prihodkov ob¢inskega proracuna.
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V primeru, da je zavezanec pla¢al komunalni prispevek, vendar ne vlozi zahteve za izdajo
gradbenega dovoljenja, ali mu gradbeno dovoljenje ni bilo izdano oziroma je prenehalo veljati,
je upravicen do vracCila komunalnega prispevka (Odlok o programu opremljanja..., 2014).

Komunalni prispevek se odmerja zaradi potrebe po gradnji, na zahtevo zavezanca (odmeri ga
pristojni organ obc&inske uprave z odloébo), ali po prejemu obvestila upravne enote o polnosti
vloge za pridobitev gradbenega dovoljenja. Odmerja se zaradi izboljSanja opremljenosti
stavbnega zemljiS¢a s komunalno opremo. Komunalni prispevek odmeri pristojni organ

obcinske uprave, ki izda odlo¢bo po uradni dolznosti (Odlok o programu opremljanja..., 2014).

3.4 Spreminjanje namembnosti zemljis¢

3.4.1 Odskodnina zaradi spremembe namembnosti kmetijskih zemljis¢

ZPNacrt (2007) natanéno opredeljuje postopek spremembe namenske rabe zemljid€a, ki je
mogoCa samo v postopku priprave OPN-ja. Postopek spremembe namenske rabe lahko

poteka v smeri spremembe iz kmetijskega ali gozdnega v stavbno zemljiSce in obratno.

Obcina sama dolo¢i na podlagi strokovnih podlag, kje in v kakSnem obsegu bo predlagala
spremembo namenske rabe prostora. Javnost sodeluje v asu javne razgrnitve in na javni

obravnavi (Dejanska raba..., 2011).

Ods8kodnino zaradi spremembe namembnosti kmetijskih zemljiS¢ (v nadaljevanju: odSkodnina

zaradi spremembe namembnosti), po Zakonu o spremembah in dopolnitvi Zakona o kmetijskih

.....

izdaje gradbenega dovoljena za gradnjo objekta, katerega tlorisna povrsina ali del tlorisne
povrsine lezi na kmetijskem zemljiS€u in ima le ta zemljiS8ka parcela boniteto zemljis¢a vecjo
od 50. Za kmetijsko zemljisCe se Steje zemljiSCe, ki je po dejanski rabi njiva, vrt, travnik, trajni

nasad ali druga kmetijska povrsina.

.....

odSkodnino zaradi spremembe namembnosti izraCunamo kot produkt povrSine kmetijskega

zemljis€a, na katerem bi bil postavljen objekt (tlorisna povrSina kmetijske rabe) in faktorjem A.

odSkodnina zaradi spremembe namembnosti =

= tlorisna povrSina kmetijske rabe - faktor A
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Faktor A se doloCi glede na boniteto zemljiS€a, na katerem lezZi tloris objekta (tloris objekta, za
gradnjo objektov, ki jih uvr§€amo v skupino objektov transportne infrastrukture in drugih

gradbeno inZenirskih objektov in posebej za gradnjo drugih objektov (ZKZ-D, 2012)).
Glede na to delitev znaSa vrednost faktorja A:

Za gradnjo objektov, ki so po predpisih o uvedbi in uporabi enotne klasifikacije vrst objektov
uvrsCeni v skupino objektov transportne infrastrukture in drugih gradbeno inzenirskih objektov
(ZKz-D, 2012):

- boniteta zemljis€a od 51 do 60: 1 EUR,
- boniteta zemljiS€a od 61 do 75: 3 EUR,
- boniteta zemljis¢a od 76 do 100: 5 EUR.

Za gradnjo drugih objektov (ZKZ-D, 2012):

- boniteta zemljis€a od 51 do 60: 4 EUR,
- boniteta zemljis€a od 61 do 75: 12 EUR,
- boniteta zemljiS€a od 76 do 100: 20 EUR.

V primeru, da tloris objekta pade na zemljiS¢a razli¢nih bonitet, za vsak del tlorisa kmetijske
rabe, upostevamo pripadajo¢o boniteto. OdSkodnina se plaCuje samo za zemlji$¢a, ki imajo
boniteto visjo od 50. Ce tloris naSega objekta pade na zemljis¢e za katerega je bila ze
odmerjena odSkodnina, ni potrebno ponovno pla¢ati zneska odSkodnine (ZKZ-D, 2012). Gre
za protiSpekulativno dajatev na dobicek, ki pobira del prirastka v ceni nepremi¢nine, za

katerega ni odgovoren lastnik, vendar je rezultat prostorskega nacrtovanja.

3.4.2 Davek na dobicek zaradi spremembe namembnosti

Z uveljavitvijo Zakona za uravnotezenje javnih financ (2012) so uvedli placilo Davka na
dobicek, zaradi spremembe namembnosti zemljiSC. Davek bremeni prodajalce zemljiSc,

katerim se je s prostorskim aktom spremenila namembnost in pri tem tudi vrednost zemljis¢a.

Na podlagi 135. ¢lena (ZUJF, 2012) se pri ugotavljanju dav€ne obveznosti upostevajo prodaje
zemlji8¢ od dneva uveljavitve tega zakona, ne glede na to, kdaj je priSlo do spremembe
namembnosti ali je kdaj je bilo zemljiSCe pridobljeno. Pri dolocitvi dav€ne stopnje je pomembno
obdobje od spremembe do prodaje zemljis¢a. Davéna stopnja je najviSja za prodajo zemljis¢,
katerim se je spremenila namembnost pred manj kot letom dni (25 % dav€na stopnja), za
obdobje 1 do 3 let 15 % davCna stopnja in za zemljiS€a, za katera je od spremembe

namembnosti minilo od 3 do 10 let, le Se 5 % dav&na stopnja (138. ¢len).
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Uvedba davéne obveznosti predstavlja zas€ito pred morebitno manipulacijo z zeml;jiS&i iz strani
lastnikov (prodajalcev zemljiS¢). Pri hitrem nakupu in prodaji zemljiSCa, kateremu se je
spremenila namembnost, namre¢ prodajalec pla¢a visoko davéno stopnjo, zato se Stevilo takih

prodaj zmanjSuje.

3.5 Raba zemljis¢

3.5.1 Nadomestilo za uporabo stavbnega zemljiS¢éa

Nadomestilo za uporabo stavbnega zemljiS¢a (v nadaljevanju: NUSZ) se je uzakonilo dokaj
pozno, saj sega Vv leto 1966, ko je bil sprejet Zakon o prispevku za uporabo mestnega zemljis¢a
(Uradni list SRS, §t. 42-217/66). Kasneje se je zakon tudi spreminjal, v osnovi pa je Ze definiral
udeleZence, ki financirajo urejanje stavbnih zemil;jis¢, to so obcina, komunalne organizacije in
investitorji. Nato je bil sprejet Zakon o uporabljanju in razpolaganju s stavbnimi zemljiSci
(Uradni list SRS, &t. 7/77), ki je podrobneje urejal postopek financiranja in je kasneje doZivel
Se nekaj sprememb. Nekatera dolocila iz Zakona o uporabi stavbnega zemljiS¢a (Uradni list
SRS, §t. 18-932/84) uporabljamo 3e danes, Ceprav od leta 2002 NUSZ ureja ZGO (2004), ki

pa je obdrzal prvo in tretjo alinejo 41. ¢lena in celotno IV. poglavje starega zakona (Viler, 2005).

NUSZ predstavlja obvezno dajatev, ki je prihodek obéine. Znesek dolo¢a obginski upravni
organ, ki pripravi seznam zavezancev. Odlo¢bo za placilo nadomestila izda dav¢ni organ, kjer

leZi posamezna nepremiénina, ki je predmet obravnave.
Nadomestilo se obracdunava po povrsinski enoti, kjer lo¢imo:

- obradunavanje, ¢e gre za zazidano stavbno zemlji§¢e in nadomestilo placujemo za m?
tlorisne povrSine stanovanj in poslovnih objektov;
- obracunavanje, Ce gre za nezazidano stavbno zemljiS§¢e in nadomestilo placujemo za m?

nezazidanega stavbnega zemljis€a (Zakon o uporabi stavbnega zeml;jis¢a, 1984).

V 4. ¢lenu Odloka o nadomestilu za uporabo stavbnega zemljiS¢a za obmocje Obc&ine Jesenice
(v nadaljevanju: Odlok o nadomestilu za uporabo SZ; 2008) je navedeno, da se nadomestilo
placuje od stanovanjske ali poslovne povrSine, ne glede na to ali se povrSine dejansko
uporabljajo ali ne. V primeru, da se ne uporabljajo, se uposteva dejavnost, ki se opravljala pred
povrsine 800 m?, se NUSZ ne placuje. Tudi v primeru nelegalne gradnje, moramo poravnati

znesek nadomestila.
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12. €len odloka opredeljuje oprostitev placevanja nadomestila in sicer:

- za zemljiS€a, ki se uporabljajo za potrebe obrambe;

- za objekte tujih drzav;

- za objekte mednarodnih in meddrzavnih organizacij;

- za stavbe, ki jih uporabljajo verske skupnosti za svojo versko dejavnost;

- za dobo petih let je upravi€en plaCevanja tudi lastnik stanovanja, dela stavbe ali
stanovanjske hiSe ob pogoju, da je v ceni stanovanja, stanovanjske hiSe ali neposredno

vplacal strodke za urejanje stavbnega zemljis¢a (Rakar, 2011).

V obravnavani obcini do oprostitve pladevanja nadomestila lastniki in imetniki zemljiS¢ niso

upraviCeni, saj je po mnenju obé&ine dovolj ostalih olajSav, ki znizujejo stroske lastnikov.

3.5.2 Davek od premozenja

Zakon o davku na nepremicnine naj bi zamenijal 4 dajatve vezane na nepremiénine, in sicer
nadomestilo za uporabo stavbnega zemljis¢a, davek od premozenja, pristojbino za
vzdrzevanje gozdnih cest in davek na nepremicnine vecCje vrednosti. Vendar pa so zakon
razveljavili, in do nove zakonske ureditve veljajo posamezni €leni Zakona o davku ob&anov

(1988), ki ureja davek od premozenja.

Davek od premozenja placujejo fizicne osebe, ki imajo v lasti stavbe, dele stanovanj,
stanovanja in garaze, prostore za pocitek oziroma rekreacijo ter plovne objekte dolzine
najmanj 8 metrov (156. Clen). Gre za dajatev lastnikov nepremicnin, ki imajo poleg
nepremicnine v kateri bivajo, v lasti Se kakSno nepremicnino ali je nepremicnina v kateri Zivijo,

vecja od 160 m2,

Zakon v 157. Clenu tudi doloCa, da se davek placuje ne glede na to ali lastnik oziroma uZzivalec
uporablja premozenje sam ali ga daje v najem. Dav€na osnova je doloCena glede na vrednost
nepremicnine, kjer so stopnje progresivne, kar pomeni da premozenje vecje vrednosti, bolj
obdavcCeno. Vrednost je doloCena na podlagi meril upravnega organa in na nacin, ki ga dolocCi
obCina ter jih ureja Pravilnik o merilih za ugotavljanje vrednosti stanovanj in stanovanjskih
stavb (Ur. I. RS, &t. 127/04, 69/05), na podlagi katerega se ugotovijo vse znacilnosti
nepremicnine, ki prinesejo doloCeno Stevilo toCk vsaki nepremicnini. Nato obcine dolocijo

vrednost tocke ali vrednost enote povrsine.

Davek odmerja davéna uprava in je prihodek obcine. Dav€éna uprava pripravi seznam
zavezancev (Ze evidentirani zavezanci), pri novih zavezancih pa se dolo¢i na podlagi davéne

napovedi.
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Doloc¢eno je tudi, v katerih primerih se davka od premozenja na posestih stavb ne plaCuje (161.

Clen):

- za kmetijska gospodarska poslopja,

- zaposlovne prostore, ki jih lastnik uporablja za opravljanje dejavnosti,

- za stanovanjske stavbe zavezancev davka iz kmetijstva, ki so sami ali njihovi druzinski
Clani pokojninsko in invalidsko zavarovani, na podlagi dohodkov iz kmetijstva,

- za stavbe razglasSene za kulturni ali zgodovinski spomenik,

- zastavbe, ki se iz objektivnih razlogov ne morejo uporabljati.

Placila dajatve so zaCasno oprosc€eni prvi lastniki novih stanovanjskih hi§, oziroma stanovanj
in garaz, za obdobje desetih let. Oprostitev velja tudi v primeru popravila in obnovitve
stanovanja in garaze, €e se je njuna vrednost povecala za ve¢€ kot 50 %. Prostori za pocitek
oziroma rekreacijo, poslovni prostori (tudi v primeru, da so del stanovanjskih stavb) niso

opro&ceni placila.

Pri placilu davka od premoZenja so mozne tudi doloCene olajSave. V 163. &lenu je navedeno,
da zavezancu z ve€ kot tremi druzinskimi ¢lani, s katerimi je v letu pred letom, za katero se
odmerja davek, stalno prebival v lastni stanovanjski hiSi ali stanovanju, se odmerjeni davek

zniza za 10 % za Cetrtega in vsakega nadaljnjega druzZinskega ¢lana.

3.5.3 Zakon o davku na nepremic¢nine

Zakon o davku na nepremicnine (Uradni list RS, §t. 101/13) je bil sprejet leta 2013, vendar je
ustavno sodi§ée odlogilo, da zakon ni ustaven, zato so ga 28. 3. 2014 razveljavili. Zelja po

vzpostavitvi zakona, ki bi urejal podrocje nepremicnin se je torej hitro razblinila.

Davek na nepremiCnine naj bi zamenjal obstojeCe dajatve, vezane na zemljiS¢a. Torej bi
lastniki, ki so zavezanci za plaCilo davka, plaCevali enkraten letni znesek, ki bi bil prihodek tako

lokalne skupnosti, kot tudi drzave (razdelitev v razmerju 50:50).

Zavezanci za placilo davka so opredeljeni v 4. €lenu zakona in so tako fizicne kot tudi pravne
osebe, registrirane v registru nepremicnin, kot lastniki nepremicnine. Kadar je nepremicnina v
solastnini ali skupni lasti, je davéni zavezanec vsak solastnik ali skupni lastnik, sorazmerno s

svojim lastniskim delezem.

Dav¢na osnova za obdavcitev bi bila posploSena trzna vrednost nepremicnin, ki je dolo€ena

po metodi mnozi¢nega vrednotenja nepremicnin.
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- 0,15 % za rezidencne stanovanjske nepremicnine do vklju¢no 500.000 EUR vrednosti,
- 0,40 % za rezidenCne stanovanjske nepremi¢nine nad 500.000 EUR vrednosti,

- 0,50 % za nerezidenne stanovanjske nepremicnine,

- 0,75 % za poslovno in industrijsko rabo,

- 0,40 % za energetske nepremicnine,

- 0,50 % za drugo rabo (sakralni in kulturni objekti, javne stavbe),

- 0,30 % za kmetijske stavbe.

Kot rezidenCna stanovanjska nepremicnina se 3teje nepremiénina, v kateri ima na dan 1.
januarja leta, za katero se davek odmerja, zavezanec prijavljeno stalno prebivali§¢e oziroma
v primeru, da zavezanec ni drzavljan Republike Slovenije, prijavljeno stalno ali za¢asno
bivalis¢e. V primeru solastnine ali skupne lastnine, se za rezidenno stanovanjsko
nepremicnino Steje delez nepremicnine solastnika oziroma idealni delez skupnega lastnika, ki
ima na njej prijavlieno stalno prebivaliSs€e. Reziden¢na stanovanjska nepremic¢nina je tudi
nepremicnina, v kateri je v letu pred letom, za katerega se davek odmerja, v evidenci trga
nepremic¢nin v skladu s predpisi, ki urejajo mnozi¢no vrednotenje nepremicnin, najman;j Sest
mesecev evidentiran najemni pravni posel neprofitne oddaje ali oddajanje na prostem trgu.

Ostale povrsine se obravnavajo in so nerezidencne (6. ¢len).
Za zemljiSca:

- 0,075 % za gozdna zemljis¢a,

- 0,15 % za kmetijska zemljiS¢a,

- 0,40 % za zemljiS¢a za namen energetike,

- 0,50 % za zemljiS¢a za gradnjo stavb in ostala zemljis¢a,

- 0,75 % za zemljiS¢a za poslovni in industrijski namen.

Zakon predvideva tudi primere oprostitve placila davka za nepremic¢nine, ki so v lasti (8. ¢len):

- tujih drzav in ki jih uporabljajo za namene opravljanja dejavnosti diplomatskega
predstavniStva ali konzulata v Republiki Sloveniji,

- mednarodnih organizacij ali predstavniStev mednarodnih organizacij in jih te uporabljajo za
opravljanje dejavnosti v Republiki Sloveniji,

- institucij EU v Republiki Sloveniji in se uporabljajo za opravljanje njihove dejavnosti,

- humanitarnih organizacij,
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- javno dobro, razen nepremiénin oziroma njihovih delov, ki so namenjeni opravljanju
dejavnosti proizvodnje elektriéne energije, izkoriS€anju mineralnih surovin, opravljanju
pristaniSke dejavnosti, letaliSke dejavnosti in dejavnosti bencinskih servisov,

- kulturni spomeniki po predpisih, ki urejajo varstvo kulturne dedisCine, ki niso arheoloska
najdiS¢a, naselbinski spomeniki in zavarovana kulturna krajina oziroma, ki niso
stanovanjske, poslovne, industrijske ali energetske nepremi¢nine ali kmetijske stavbe v
skladu s tem zakonom,

- sakralni objekti v skladu, ki so v lasti registriranih verskih skupnosti ali njihovih sestavnih
delov,

- varovalni gozdovi, gozdni rezervati in gozdovi s posebnim namenom brez ukrepanja,

- neplodna zemljiS¢a s Sifro dejanske rabe 5000 in 6000.

Z razveljavitvijo zakona je ponovno priSel v veljavo Zakon o davku ob&anov, vendar le
posamezni ¢leni zakona. V letoSnjem letu se bo obraunaval davek od premozenja in NUSZ,

na enak nacin, kot se je v preteklih letih.

Modeli vrednotenja nepremi€nin v procesu mnoziénega vrednotenja nepremicnin v

Republiki Sloveniji

Dav¢na osnova davka na nepremicnine je posploSena trzna vrednost nepremicnin, ki je

dolo&ena po metodi mnoZi¢nega vrednotenja nepremicnin.

Zakon o mnoZzi¢nem vrednotenju nepremiénin (v nadaljevanju: ZMVN; 2006) v 7. ¢lenu navaja,
da so modeli vrednotenja opredeljeni kot vpliv lastnosti nepremiénin na vrednost nepremicnin
glede na ponudbo in povpradevanje na trgu nepremicnin. Opredeljeni so z vrednostno cono,
vrednostno ravnjo, nacinom izrauna vrednosti in podatki o nepremicninah, ki se uporabljajo

za izraun vrednosti nepremicnin.

VREDNOSTNE CONE: cone predstavljajo obmocja, kjer imajo nepreminine z enakimi

lastnostmi enako vrednost (7. ¢len).

VREDNOSTNE RAVNI: ravni predstavijajo razrede, ki se oblikujejo na podlagi referen¢ne

nepremicnine (7. ¢len).

NACIN IZRACUNA: za izraun se uporabi enacbe, tabele, tockovnike, faktorje in grafe za
doloéitev vrednostnih con in ravni, ter podatke o nepremicninah, da lahko dolo¢imo vrednost
(7. Clen).

PODATKI O NEPREMICNINAH: podatki se vodijo v registru nepremiénin.
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Ena izmed zbirk prostorskih podatkov je tudi Zbirka vrednotenja nepremicnin (v nadaljevanju:
ZV/N; 2014). Uporabnikom je omogoceno tudi dostopanje do podatkov preko spleta, s pomocjo
spletne aplikacije ZVN. Aplikacija ponuja izracun vrednosti za posamezno nepremi¢nino, na
podlagi modelov vrednotenja in podatkov o nepremiéninah. Vsebuje tudi pojasnila modelov
vrednotenja (opis modelov), vrednostne tabele, uporaba indeksov vrednosti in navaja primer

izraduna.

Obstaja 21 razlicnih modelov vrednotenja, ki se delijo na: 12 modelov za izraCun vrednosti
delov stavb, 5 modelov za izracun vrednosti zemljiS¢ in 4 modeli za izracun vrednosti posebnih
nepremic¢nin. Podrobneje sem si ogledala model vrednotenja za hide (v nadaljevanju: HIS),
kjer je predmet vrednotenja eno ali dvostanovanjska stavba s pripadajo¢im zemljis¢em. Model
je zasnovan na oshovi primerljivih prodaj in sestavljen iz sloja vrednostnih con, vrednostnih
tabel, to¢kovnikov in to¢kovnih razredov ter vrednostnih faktorjev za lastnosti dela stavbe,
razmerje povrsin, material nosilne konstrukcije in za oddaljenost od linijskih objektov. Za vsako
vrednostno raven ima referenéna nepremicnina svojo vrednost, spreminja se tudi vrednost
dela stavbe (ZVN, 2014).

Vrednost m? zemlji¢a (povr$ina zemlji§¢a, ki pripada stavbi) je razdeljena na 4 kategorije
(ZVN, 2014):

Z0 - zemljis¢e od 0 do 150 m?

Z1 - zemljis¢e od 150 do 600 m?

Z2 - zemljis¢e od 600 do 1200 m?

Z3 — zemljis¢e od 1200 do 2400 m?

Na vrednost nepremi¢nine vplivajo(ZVN, 2014):

- lokacija;
- leto izgradnje (v primeru obnove stavbe (inStalacije, streha, okna in fasada), se
izraCuna prilagojeno leto izgradnje);
- povrsina;
- drugo:
o povrSina pripadajo¢ega zemljiS¢a,
o prikljucki: vodovod, elektrika, kanalizacija,
o ogrevanje,
o razmerje med uporabno in neto tlorisno povrsino,

o material nosilne konstrukcije,
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o blizina linijskih objektov,

o dejanska raba nepremicnine

PosploSeno trzno vrednost izraCunamo (ZVN, 2014):
V = (Vds + Vz) * Fodd

V = ((Vnis.vt " Fi_nis* Frp - Fnk) + V2) - Fodd

Vz =Pz VTz20+ Pz1 - VT2 + P2 VT2 + Pz~ VT

Preglednica 11: Opredelitev posameznih simbolov za izraCun posploSene trzne vrednosti
(ZVN, 2014)

Oznaka Opis
Y Vrednost doloCena za del stavbe z zemljis¢em po modelu HIS
V, Vrednost pripadajocega zemlji¢a po modelu HIS
Vs Vrednost hide (dela stavbe) po modelu HIS
Vi e Vrednost hide (dela stavbe) iz vrednostne tabele, glede na odgovarjajo€ stolpec
B za starost in vrstico za velikost
Fi_nis Faktor za lastnosti hiSe
Fro Faktor za razmerje povrsin
Fodd Faktor za vpliv bliZine linijskih objektov gospodarske javne infrastrukture
Frk Faktor nosilne konstrukcije
VT, Intervalna vrednost m? pripadajo¢ega zemljisc¢a
Pi Velikost zemljis€a za posamezni interval vrednosti
Zi Intervali vrednosti za zemljiCe

V preglednici 11 so opredeljeni posamezni simboli, ki so uporabljeni pri izraCunih posploSene

trzne vrednosti.

V nadaljevanju se bom osredotocila na Obcinski prostorski naért Obcine Jesenice in pripravo
strokovnih podlag za oblikovanje zemljiSke politike v ob€ini. Teoreti¢ni del bom predstavila tudi

na konkretnih primerih.
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4 STROKOVNE PODLAGE ZA OBLIKOVANJE ZEMLJISKE POLITIKE V OBCINI
JESENICE NA PRIMERIH ENOSTANOVANJSKE HISE

4.1 OPN Obc¢ine Jesenice

Prostorski plan so zaceli pripravljati zaradi uskladitev z novim zakonom ZPNacrt, zaradi novih
teZenj v prostoru in mozZnosti za gospodarski in socialni razvoj ob€ine ter zaradi pisnih pobud
fizi€nih in pravnih oseb za nove posege v prostor, ki se bodo obravnavale v sklopu priprave
OPN-ja. Ob¢inski svet Obcine Jesenice je na 32. seji, na podlagi 38. in 52. &lena ZPNacrt ,
dne 19. 12. 2013 sprejel Odlok o Obcinskem prostorskem naértu Obcine Jesenice (v

nadaljevanju: OPN Jesenice; 2013).

Obéina Jesenice v Sklepu o pripravi ObCinskega prostorskega nacrta Obc&ine Jesenice (v
nadaljevanju: Sklep OPN; 2007) navaja strokovne podlage, razloge za pripravo prostorskega
plana ter veljavne in sprejete prostorske akte, ki so jih upostevali. Postopek izdelave OPN-ja
se je pricel pred spremembo zakonodaje v letu 2007, dokler je bil v veljavi Se ZureP-1 (2002),
ki je v svojem 24. Clenu opredelil strokovne podlage, kot obvezno prilogo prostorskih aktov. Ta
Clen se z uveljavitvijo novega zakona ne uporablja, vendar so pri pripravi prostorskega akta
strokovne podlage obdrzali. Strokovne podlage pa so opredeljene v 9. €lenu Se vedno veljavne
Uredbe o prostorskem redu Slovenije (2004).

Strokovne podlage se pripravijo zaradi zagotavljanja moznosti za oblikovanje strokovnih,
transparentnih, argumentiranih prostorskih odloCitev in zagotavljajo usklajenost iz
gospodarskega, druzbenega in kulturnega vidika. Uporabljajo se tudi po izdelavi prostorskega
plana, za preverjanje novih razvojnih in varstvenih predlogov (Priporo€ila za izdelavo

strokovnih podlag pri pripravi prostorskih aktov, 2006).

Na osnovi 9. ¢lena Uredbe o prostorskem redu Slovenije (2004) se strokovne podlage delijo
na obvezne in druge strokovne podlage. Med obvezne strokovne podlage uvr§€amo analizo
stanja in tezenj v prostoru, analizo razvojnih moznosti za posamezne dejavnosti v prostoru in
Studijo ranljivosti. Druge strokovne podlage lahko izdelamo na razliénih podrodjih razvoja, kot
si podrodje varstva okolja in njegovih delov, ohranjanja narave in varstva kulturne dedis€ine.
Za izdelavo prostorskih aktov lahko uporabimo tudi Zze izdelane strokovne podlage, ki so bile

uporabljene za posamezna obmocja oziroma podobne prostorske ureditve (9. Clen).

Podrobnost strokovnih podlag je odvisna od namena za katerega se prostorski akt pripravlja
in problema, ki ga resuje. Upostevati je potrebno tudi kasnejSo mozno uporabo. Uporabimo jih

v primeru, ko omogocajo utemeljitev zastavljenim ciliem oziroma so vsebinsko in tudi
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terminolodko v skladu z doloCbami prostorskih predpisov doloébe drzavnih prostorskih aktov

(Priporo€ila za izdelavo strokovnih podlag pri pripravi prostorskih aktov, 2006).

Analiza stanja in tezenj v prostoru Ob¢ine Jesenice

Analizo stanja in tezenj v prostoru (v nadaljevanju: AST) izdelamo z namenom, da se na
podlagi proucitve problemov urejanja prostora, ki izhajajo iz dejanskega stanja, resuje
dosedanje razvojne tezave in neskladja med ze sprejetimi prostorskimi odloc¢itvami. Gre za
transparentno in argumentirano usklajevanje razvojnih potreb in varstvenih zahtev ter pri tem

ustvarjanje pogojev za prostorski razvoj (Berli¢, Murovec, Zorec, 2006).
V okviru AST analiziramo in ugotavljamo (Uredba o prostorskem redu Slovenije, 2004):

- naravne in ustvarjene sestavine prostora,

- dosedaniji razvoj v prostoru, polozaj in vlogo obravnavanega obmocja v SirSem prostoru,
- pravno stanje v prostoru,

- analiza trga zeml;jisc,

- klju€ni problemi in razvojne tezenje v prostoru.

Studija ranljivosti prostora v Obéini Jesenice

V 12. &lenu Uredbe o prostorskem redu Slovenije (2004) je Studija ranljivosti prostora (v
nadaljevanju: SRP) opredeljena kot $tudija, kjer se ugotavlja ranljivost prostora, dela prostora
ali njegove sestavine, ki je neposredno povezana z razvojem dolo¢ene dejavnosti ali
nacrtovanjem prostorske ureditve. Na podlagi AST se s presojo koli€inske in kakovostne

spremembe prostora, doloCi obseg in stopnja ranljivosti prostora.

SRP se izdela za dejavnosti, ki naj bi se v prostoru izvajale: gospodarske dejavnosti, prometna
ureditev, ureditev zelenih povrsin znotraj mesta, ureditev srediS¢a mesta, Siritev stanovanjskih
obmocij in razvoj zimskoSportnega turizma na pobocjih Karavank. Ugotoviti je potrebno,
kakSen vpliv imajo dejavnosti na okolje ter njihov poseg v prostor (Berli¢, Murovec, Zorec,
2006).

Studija vsebuje (Uredbe o prostorskem redu Slovenije, 2004):

- opredelitev nacrtovanih prostorskih ureditev, ter z njimi povezanih opravil, ki se pojavijo

zaradi nacrtovanja, izvedbe, delovanja in vzdrZzevanja ter razgradnje prostorske ureditve;
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- opredelitev in vrednostno analizo posrednih in neposrednih vplivov posameznih
prostorskih ureditev na naravne in ustvarjene sestavine prostora, zlasti na kakovostne

prostorske strukture.

V Studiji ranljivosti prostora (Berli¢, Murovec, Zorec, 2006) morajo biti zajeti strateski cilji
prostorskega razvoja, tako na podro€ju gospodarskih con, poselitve, prometne ureditve in

razvoja turizma. Osredotocila sem se predvsem na cilje na podrocju poselitve:

o Cilj je sprostitev novih povrsin za stanovanjsko gradnjo, ureditev zelenega sistema mesta
Jesenice ter oblikovanje sredi€a mesta. Pomembno je, da se razbremeni gostota
poselitve znotraj mesta — stanovanjske povrSine bi se Sirile na zapus&ena obmocdja znotraj
mesta, na racun katerih bi se posledi¢no povecal tudi delez zelenih povrsin. Pomembna je
tudi sama ureditev zelenih povrsin, ki jih v mestu moéno primanjkuje. Osredotociti se bo
potrebno na priobalna obmocja reke Save, urediti in sanirati zaraS¢ene dele znotraj mesta

ter uvesti nove parkovne ureditve.

Za Siritev stanovanjskih obmocij, ureditev zelenih povrsSin, prometno ureditev in ureditev
sredis¢a mesta bo potrebno sanirati degradirana obmocja, kar pa pomeni izboljSanje razmer
v prostoru oziroma negativnih vplivov. Gradnja gospodarskih con bi vplivala na razvoj turizma,
rekreacijo, poselitev, promet, s tem pa bi se poslab$ala sama podoba krajine in povecala
onesnazenost. Pri umesc€anju novih gospodarskih con bi se pove€al pomen prometa in
posledi¢no tudi prometna onesnazenost. Razvoj turizma bi z umes&anjem zi€nic in urejanjem
smuciSca prinesel razlicne vplive na okolje, kot so onesnazZevanje tal, vode, hrup in odpadki,
ranljivost bivalnih in kulturnih kakovosti okolja, ki bi se pojavili med samo gradnjo in tudi med
obratovanjem. Nekateri vplivi so zanemarljivi, druge pa je potrebno upoStevati in izvedbo
gradbenih del ter kasnejSe obratovanje prilagoditi glede na okolico. Pri posegih v prostor bo
onesnazevanja okolja Se vedno prisotno, kar vpliva na kakovost zraka, kamninsko podlago,
tla, vodno onesnazevanje. Mote¢ dejavnik je tudi hrup, ki je pri umes€anju novih dejavnosti
neizogiben. Ve€inoma bi se zgoraj navedeni vplivi pojavijali le v ¢asu gradnje, v Casu
obratovanja pa bi bila ogrozena kakovost zraka in povrSinskih voda, vendar jih lahko

zmanjSamo na minimum (Berli¢, Murovec, Zorec, 2006).

Analiza moznosti razvoja dejavnosti v Ob¢ini Jesenice

11. &len (Uredba o prostorskem redu Slovenije, 2004) navaja vsebino analize moznosti razvoja

dejavnosti (v nadaljevanju: AMRD):
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- Cilje prostorskega razvoja:

Osnovni cilj je pripraviti razmere za ucinkovit razvoj gospodarskih dejavnosti in izboljSanje
bivalnih razmer. Pri tem se je potrebno osredotociti na prometno ureditev, stanovanjsko

problematiko in degradirana obmocja (Berli€, Murovec, Zorec, 2006).

- Analize, iz katerih so razvidne razliéne moznosti prostorskega razvoja z vidika
gospodarskih, kulturnih in socialnih koristi;

- Merila za ugotavljanje privlaCnosti prostora za razvoj dejavnosti oziroma za bodoco
namensko rabo prostora, ki temelji na vrednotenju ustreznosti zemlji$€a, zlasti z vidika

dostopnosti, opremljenosti in druzbene strukture obmocgja.

Znotraj AMRD (Berli¢, Murovec, Zorec, 2006) je potrebno opredeliti ukrepe, ki nas bodo

pripeljali do zastavljenih ciljev:

- sanacija degradiranih obmodij opusc¢enih kompleksov industrije v mestu;

- izboljSanje bivalnih razmer: predvsem gre za izboljSanje stanovanjskih razmer z gostoto
prebivalstva nad 400 preb/ha. Potrebno je urediti tudi dostopnost, pozarno varnost,
intervencijski dostop, ustrezno Stevilo parkirnih prostorov. V obmodjih z manjSo gostoto
prebivalstva, to je pod 400 preb/ha, pa je potrebno urediti dostopnost in prometno
povezanost;

- zagotovitev novih povrsin za razvoj treh primarnih centralnih obmocij mesta Jesenice (v
zahodnem, osrednjem in vzhodnem delu mesta);

- izvedba prometne Studije za celotno mesto Jesenice s poudarkom na opredelitvi pre¢nih
cestnih povezav vseh predelov mesta s tremi centralnimi obmog;ji:

- vzpostavitev sistema zelenih povrSin na celotnem obmocju mesta Jesenice (sanacija obeh
obreZji in struge Save Dolinke s pritoki). Zelene povrSine bi pridobili z izgradnjo
stanovanjskih povrsin na degradiranih obmogij in parkovnimi ureditvami;

- izvedba Studije o vplivih na okolje, gospodarskih ucinkih, optimalnem obsegu in potrebnih
ukrepih za umestitev turisti¢nega centra pod Rozco, Klekom in Golico;

- ureditev komunalnih razmer na poseljenem obmocju pobocja Karavank in na sploSno
spodbujanje ohranjanja poselitve in kulturne krajine v Karavankabh;

- razvoj zimskega in letnega turizma v Karavankah in doseCi povezavo med varovanjem
okolja, narave, kulturne dedis€ine in poselitve;

- nove gospodarske dejavnosti;

- izboljSanje stanja na podrocju varstva okolja pred prekomernimi emisijami;

- ohranjanje, izboljSanje, predstavitev objektov in obmodgij vredne kulturne dediscine v obcini.
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Pridobivanje novih stanovanjskih povrSin pa ni edini razlog za sanacijo degradiranih obmocij
industrijskih in drugih dejavnosti. Nove povrSine je potrebno pridobiti tudi za razvoj centralnih,
kulturnih in drugih dejavnosti. Pomembno je izboljanje bivalnih razmer in Zivljenjskega
standarda prebivalcev, kar vklju€uje tudi razvoj novih delovnih mest. Za razvoj novih dejavnosti
in s tem novih delovnih mest pa potrebujemo proste povrsine. Novo lokacijo bi potrebovala
knjiznica, jeseniSka bolnisnica, visokoSolski zavod pa je Ze pridobil povrSine in deluje Zze nekaj
let (Berli¢, Murovec, Zorec, 2006).

Usmeritve za razvoj in prenovo

Osredotocila sem se na poselitev, tako na obmocju obc¢inskega sredis¢a, kot tudi na obmocju
podezelja. Poselitev zajema izgradnjo stanovanjskih objektov, zgostitve in zaokroZitve
poselitvenih obmodij in Siritev naselij za stanovanja. Pri tem pa moramo upostevati merila za
kakovost bivanja: raven hrupa, ustreznost reliefnih razmer, neonesnaZenost okolja,
dostopnost do centralnih in druzbenih dejavnosti, javni promet in zdruZzljivost z drugimi
dejavnostmi. Prenova je usmerjena predvsem za izboljSanje kakovosti bivanja (kvalitetnejSe
urejanje javnih povrsin in odprtega prostora v naseljih), kjer pa je potrebno upostevati
ohranjeno identiteto naselja ali dela naselja in okoliSke krajine. Pomembno je, da se ohranjajo
jedra naselij in druge prostorsko in programsko najpomembnejSe toCke in predeli naselij.
Varujejo se tudi obmocja, ki so pomembna za prepoznavnost samih naselij in v te dele z
novogradnjami in ureditvami ne posegamo. Neustrezni robovi vasi in degradirana obmocja se
sanirajo z ustreznimi arhitekturnimi in krajinskimi ureditvami, pri tem pa ne smemo pozabiti na
prepoznavno podobo naselja, ki jo lahko z novimi ureditvami tudi na novo vzpostavimo. (OPN
Jesenice, 2013).

Mesto naj bi se Sirilo navznoter na degradirane, opuscene in druge proste povrsine, ki jih po
urbanisti¢ni in krajinski presoji ni potrebno ohranjati nepozidanih in niso namenjene za zelene
povrSine. V mestu se stanovanja nacrtuje tudi v okviru prenov in sanacij urbanih in krajinskih
obmocij, s Cimer se zagotovijo zaokrozitve in zgostitve pozidave. Podlaga za razvoj mesta

Jesenice je urbanisti¢ni nacrt, kot obvezna sestavina OPN (27. ¢len OPN Jesenice, 2013).

V naseljih naj bi bila gradnja omejena na kompleksno gradnjo, na dobro dostopnih lokacijah
in kjer ni pomembnejSih okoljskih, kulturno varstvenih in infrastrukturnih omejitev. Glede na
oblikovne znacilnosti in namembnost naselja, se obstojeci objekti v naselju lahko prenovijo ali

pa nadomestijo z ustreznejSimi.

Pri nacrtovanju notranjega razvoja naselij je potrebno upostevati tudi raven opremljenosti z

GJl in urejenost javnih prostorov (tako naravne sestavine, kot grajeno javno dobro).
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Upostevamo nacela kakovostnega bivalnega okolja, kot so ustrezno gosta zazidava, urejanje
odprtih javnih povrSin, kakovostno oblikovanje, racionalna raba prostora in ureditve za
racionalno rabo energije. Naértuje se izboljSanje razmer za delo in bivanje, opravljanje
kmetijskih in dopolnilnih dejavnosti, ter moznost razvoja podjetnidtva na podeZelju OPN (28.
¢len OPN Jesenice, 2013).

Na podezelju se razvoj usmerja v zapolnjevanje obstojecih prostih povrsin za gradnjo ali kot
zaokrozevanje posameznih stavbnih zemljiS¢, razen na kmetijah, ki ta prostor zapolnjuje za
razvoj kmetije. RazpoloZljiva stavbna zemljis€a se prednostno namenjajo gradnji za potrebe
kmeckih in polkmeckih gospodarstev, ter za razvoj dopolnilnih dejavnosti, kar vklju€uje tudi
turisticno ponudbo. V naseljih in na podeZelju so v manjSem obsegu dopustne zaokroZitve in
zgostitve pozidave, ni pa dovoljena razprdena gradnja in nekontrolirano Sirjenje naselij na
robovih (OPN Jesenice, 2013).

Pocitniska naselja se razvijajo na obmodjih, ki so doloc¢ena z ustrezno namensko rabo, nove
Siritve na nepozidane povrSine okrog naselij niso predvidene oziroma niso dopustne (OPN
Jesenice, 2013).

4.2 Pridobivanje zemljis¢é

4.2.1 Obseg nezazidanih stavbnih zemljiS¢ v Obc¢ini Jesenice

Na osnovi OPN-ja Obcine Jesenice sem izvedla analizo nezazidanih stavbnih zemljiS¢.

Najprej sem podrobno proucila obravnavano obmocje na osnovi podatkov, ki jih je Obcina
Jesenice uporabila za izdelavo OPN-ja. Pomagala sem si tudi s shapefile datotekami dejanske
rabe, dobljene na spletni strani Ministrstva za kmetijstvo in okolje. Podatke sem uvozila v
program ArcGis in izvedla analizo dejanske rabe. Na enak nacin sem uvozila shapefile
datoteke podrobne namenske rabe zemljiS¢, ki jih je Obcina Jesenice uporabila pri pripravi
OPN-ja.

Analizo povr8in po posameznih kategorijah sem naredila lo€eno za obe rabi (Preglednica 12
in Preglednica 13). Vsoti povrSin se med seboj razlikujeta, saj obravnavamo dve lo€eni rabi.
Povrsina dejanske rabe je dolo€ena na osnovi poligonov in se zajema po naravnih mejah (kot
so vidne na Ortofot-u). Namenska raba je doloCena s prostorskimi akti na podlagi predpisov,

ki urejajo vsebino, obliko in nain priprave prostorskega reda. lzdela se v izvedbenem delu
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OPN-ja za celotno obmodéje, po posameznih EUP. PrikaZe se glede na fiziCne lastnosti

prostora in predvideno rabo in v skladu z izhodiS¢i ter usmeritvami (Dejanska raba, 2013).

Preglednica 12: PovrSine zemljiS¢ dejanske rabe povrsin v Obcini Jesenice

Delez posamezne
Zemljis€a Povrsina [ha] Povrsina [km?] rabe glede na
celotno povrsno
obcine [%0]

Kmetijsko 1.421,86 14,22 16,27
zemljisCe
Gozdno zemljis¢e 6.402,57 64,03 73,25
Pozidano zemljisCe 696,32 6,96 7,96
Neplodno zemljiSce 125,46 1,25 1,43
Vodno zemlji€e 94,94 0,95 1,09
SKUPAJ 8.741,15 87,41 100

Preglednica 13: PovrSine zemljiS¢ namenske rabe povrsin v Obcini Jesenice

Delez posamezne
Zemljisce Povrsina [ha] Povrsina [km?] |[rabe glede na celotno
povrsno ob¢ine [%)]
Obmocdja kmetijskih 101351 10.14 13.38
zemljiS¢ T ’ ’
Obmodja gozdnih 5.194,18 51,94 68,54
zemljis¢ T ’ ’
Obmodja stavbnin 1.178,59 11,79 15,56
zemljis¢ T ’ ’
Obmoéja drugih 7431 0.74 0.98
zemljiS¢ ’ ' ’
Obmocja voda 117,23 1,17 1,54
SKUPAJ 7.577,81 75,78 100,00

Slika 7 prikazuje dejansko rabo zemljis¢, ki je razdeljena na kmetijska, gozdna, pozidana,
plodna in vodna zemljiS¢a. Razvidno je, da je poseljena predvsem dolina in nekateri deli
pobocja Karavank, kmetijska zemljiSCa pa obdajajo sama naselja. Najvecji delez, kar 73 %
obcine pokriva gozd, sledijo kmetijska in pozidana zemlji€a, ki predstavljajo le 8 % celotne

obdine.
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Dejanska raba zemljis¢

| Kmetisko zemljis¢e
B Gozdno zemijiste
I Pozidano zemljiste
Il Neplodno zemijisée
B Vodno zemjjisée

Legenda:

v Obéini Jesenice

Merilo: 1:45.000
Fakulteta za gradbenistvo in geodezijo

Petra Klinar

Vir: MKO

Slika 7: Dejanska raba zemljiS¢ v Obcini Jesenice
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Podrobna namenska raba zemlji$¢ bolj natan¢no dolo¢a rabo prostora (Slika 8). V tem primeru
gre za nekoliko druga¢no delitev zemljiS¢, in sicer obmocja kmetijskih, gozdnih, stavbnih,

drugih zemljiS¢ in obmocja voda.
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Slika 8: Podrobna namenska raba zemlji§¢ v Ob¢ini Jesenic
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Na osnovi namenske rabe lahko ugotavljamo razvoj obmocdja in nacrtujemo, kako se bo prostor
razvijal v prihodnje. Tudi za izdelavo karte podrobne namenske rabe sem uvozila podatke v
program ArcGis in jih ustrezno uredila. S pomocjo programa Excel sem izdelala preglednico
povrsin (Preglednica 13). Prevladujejo obmocja gozdnih zemlji8¢, ki predstavljajo 68,54 %
ozemlja. Bistveno manjsi je delez obmocij kmetijskih zemljiS¢, ki pokrivajo 13,38 % celotne

obcine. Sledijo obmo¢ja stavbnih zemljis¢ (12 %), obmodja voda in obmocja drugih zemljiS¢.

Obmoc¢ja stanovanj in razprSene poselitve v Ob¢ini Jesenice

8, e e ] o .
Vs R
/" JAVORNISKI |

) p—i . RovT AN

Vo T T / r . e
1| ) e o J
§ | PLAVSKIROVT ' & / o .

\
A —

- / ) N\
2 ] <\. .. . Vs _‘{L \,
¥t . | L. ~L—
) g ~J L.‘
o ( = 2 /
PRIHODI 1 o, eV / \
\ v,/ M
. " /S
. I3 . /
/ >/ /
|
( — /
—\ P 1 KOROSKA /
\ - BELA | POTOKI
SLOVENSKI ¢
JAVORNIK

s A\ A:—_—,//’ [\
L 4 k ) \,\ =N
V] —
o KoéNA{ BLEJSKA Z
‘ ] _ DOBRAVA )
"7_\,//\ B J
AN Ve 1 l,’
“ﬂ_/ -
Legenda:
I:] Razpriene povrsine Merilo: 1:60.000
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:’ Povrsine pogitniskih povrsin Fakulteta za gradbenistvo in geodezijo
2014
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Slika 9: Razdelitev obmodij stavbnih zemljiS¢ na obmocja stanovanj in razprSene poselitve v Obgini

Jesenice
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Na sliki 9 je obmocje stavbnih zemlji§¢ razdeljeno na obmocja stanovanj s podkategorijami in
obmocja razprsene poselitve. Obmocja stanovanj so razdeljena na stanovanjske povrSine
(Jesenice, HruSica, Slovenski Javornik, KoroSka Bela, PodkoCna, Koéna, Lipce in Blejska
dobrava), povrdine podeZelskega naselja (Plavdki Rovt, Planina pod Golico, Prihodi in
Javornidki Rovt), povrsine pocitniskih povrsin (Planina pod Golico) in povrSine za posebne
namene (znotraj mesta Jesenic). Razprdena poselitev je prisotna predvsem v naseljih Plavski

Rovt, Planina pod Golico, Prihodi in Javorniski Rovt.

Obmo¢je Obcine Jesenice je razdeljeno na 5 EUP (Slika 10), ki so opredeljene v 54. &lenu
OPN-ja Jesenice (2013):

J1 — obmodje naselja Hrusica,

J2 — obmocje mesta Jesenice, naselji Slovenski Javornik in Podkoéna,
J3 — obmocje naselja Koroska Bela,

J4 — obmodje naselij Blejska Dobrava, Ko¢na in Lipce,

J5 — obmocje naselij Plavski Rovt, Prihodi, Planina pod Golico, Javorniski Rovt in Potoki.
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- EUP v Obgcini Jesenice

Legenda:
N 1 Merilo: 1:60.000
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Slika 10: Prikaz enot urejanja prostora v Ob¢ini Jesenice

J1: obmodje naselja Hrusica:

Obmocje pretezno predstavljajo stanovanjske povrsine, ki se nahajajo na desni strani
regionalne ceste Jesenice — Kranjska Gora. V osrednjem delu naselja se nahajajo tudi druge
centralne dejavnosti. Na robovih naselja je nekaj kmetijskih zemljiS¢ z oznako K1 (najbolj$a

kmetijska zemljis¢a), prevladujejo zemljisa z oznako K2 (druga kmetijska zemljiS¢a).
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Razvidno je, da kmetijstvo in proizvodna dejavnost nimata pomembne vioge v tem delu, saj

gre predvsem za bivalno okolje.

EUP se na severni strani zaklju€uje s stanovanjskimi povrSinami in ne sega v gozdne povrsine
pod Karavankami. Na spodniji strani naselja pa se EUP nadaljuje preko Save proti pobodju
MezZakle. Karavanke predstavljajo mejo na zahodni strani obc&ine, kjer se pojavi nekaj obmodij

gospodarskih con in povrsin drugih obmocij.

J2: obmodje naselij Jesenice, Slovenski Javornik in Podkoéna:

Enota J2 predstavlja hajgosteje poseljeno EUP znotraj obCine. Na juzni strani se zaklju€uje na
pobodju planote Mezakla, na severni strani mejo predstavljajo naselja. Vzhodni del sega vse
do naselja Koroska Bela, podijetja Acroni, ter proti naselju Javornidki Rovt, zahodni del pa meji

na naselje HruSica in poteka preko Save vse do MezZakle.

V tej enoti opazimo mesSanje stanovanjskih povrsin, obmoc€ij centralnih dejavnosti in
energetske infrastrukture, povrSin za industrijo in povrsSine drugih obmogij. Na juzni strani je
nekaj kmetijskih zemljis¢, ki spadajo v kategorijo K2. Prevladujejo stanovanjske povrsine, velik
del pa je tudi centralnih dejavnosti in povrSin za industrijo. V tej EUP pa se nahajajo tudi
obmocja okoljske infrastrukture, kar predstavlja obmocje deponije komunalnih odpadkov in

obmocje energetske infrastrukture.

V osrednjem delu so ve€inoma obmocja centralnih dejavnosti, med katerimi pa se pojavljajo
stanovanjske povrsine. Gospodarske cone in povrsine za industrijo so skoncentrirane ob robu.

Zelenih povrsin je glede na ostale povrSine razmeroma malo.

J3: obmodje naselja Koroska Bela:

Obmogje zajema vzhodni del Obc&ine Jesenice, kjer meja poteka po reki Savi, robu naselja in
zajema predvsem stanovanjske povrSine in industrijska obmocja. Kmetijska zemljiS€a se
nahajajo na obrobju, najvedji delez na juzni strani, poleg industrijskega obrata Acroni, nekaj
pa jih najdemo tudi znotraj EUP. Obmodcij centralnih dejavnosti je malo, zajemajo le trgovino,
Solo, vrtec in upravno stavbo podjetja Acroni. Naselje je gosto poseljeno, strnjeno in ga

omejujejo gozdne povrsine.

J4: obmodje naselij Blejska Dobrava, Lipce in Koéna:

Obmocje sestavljajo tri naselja, locirana poleg regionalne ceste, ki povezuje Jesenice z
Ob¢inama Gorje in Bled. Obmocje ima nekaj stanovanjskih povrSin, ostalo pa prekrivajo

kmetijske povrSine in gozd. Kmetijske povrSine so tako K1, kot tudi K2. Na Blejski Dobravi
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najdemo nekaj gospodarskih con, obmocij centralnih dejavnosti ni prikazanih. V tej EUP se

pojavijo tudi obmocja razprdene poselitve in pokopaliSce.

J5: obmodje naselij Plavski Rovt, Prihodi, Planina pod Golico, Javorniski Rovt in Potoki:

Plavski Rovt, Planina pod Golico, Prihodi, JavorniSki Rovt in Potoki so naselja na pobodju
Karavank, kjer se posamezne stanovanjske hise pojavijo tudi nad 1.000 m nadmorske viSine.
Obmocja so poseljena in oznaCena kot povrSine podezelskega naselja, ve€inoma pa gre za
razpr§eno poselitev. HiSe so razprSene in razpotegnjene po celotnem naselju. V Planini pod
Golico se v jedru vasi nahaja tudi obmocCje centralnih dejavnosti — sakralni objekt, v
JavorniSkem Rovtu pa Sportne povrSine — center Solskih in obSolskih dejavnosti in obmocje
parkov — Zoisov park. V okolici poseljenih povrsin najprej prevladujejo K1, bolj kot se blizamo
gozdu, vec€ je povrsin, ki spadajo pod oznako K2. Vse ostalo kar sega do grebena Karavank,
kjer poteka drzavna meja, pokriva gozd, nad gozdno mejo pa se pojavljajo Se posamezna

drevesa, ruSevje in pasniki.

Tudi za analizo nezazidanih stavbnih zemljiS¢ sem uporabila program ArcGis. Uporabila sem
podatke Obcine Jesenice, GURS-a, nekatere podatke pa sem pridobila na spletni strani
SURS-a in Ministrstva za kmetijstvo in okolje Republike Slovenije. Podatki SURS-a in
Ministrstva za kmetijstvo in okolje so prosto dostopni in jih je mogoce prenesti tudi v shapefile

obliki, katero sem potrebovala za uvoz podatkov v program.

namenske rabe povrsin, zemljiSki kataster in digitalni ortofoto.

Sestavila sem kriterije, po katerih sem izvedla zajem obsega nezazidanih stavbnih zemljiS¢:

- Zajemala sem zemlji§c¢a, katerih povrSina je enaka oziroma vecja od 300 m2. V nekaterih
primernih je povrSina zemlji§¢a manjSa od kriterija, vendar sem se zaradi oblike in lege
zemljiS€a v prostoru odlocila, da zemlji5¢e zajamem.

- Upostevala sem, da na zemljiS€u ni stanovanjskih stavb.

- Uporabila sem razdelitev na naselja in ne na katastrske obcine in tako pridobila obmodja:
Jesenice, HruSica, Slovenski Javornik, Koroska Bela, Podmezakla, Podko¢na, Lipce,
Blejska Dobrava, Ko¢na, Potoki, Prihodi, Plavski Rovt, Planina pod Golico in Javorniski
Rovt.
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Stevilo katastrskih obgin in naselij se razlikuje. Ravno ta tezava se pojavila pri EUP J2 in
J2, glede na katastrsko ob¢ino, pa spadata v KO Prihode.

- Vedinoma sem za podlago uporabljala digitalni katastrski nacrt in zajemala po parcelnih
mejah. Potrebno je bilo upoStevati tudi podrobno namensko rabo povrsin, zato sem v
dolo€enih primerih zajem izvedla izven parcelnih mej. Vendar je pri tem vredno omeniti, da
se v primeru zajema izven parcelnih mej, pojavi tezava definiranja zemljiS¢a v prostoru.

- Upostevala sem razmere na terenu, lokacijo posameznih zemljis€ in dejansko moznost

gradnje stanovanjskih stavb na teh obmogjih.

Pri zajemu sem prekrivala razlicne podlage in ugotavljala, katera obmocja so dejansko
primerna na poselitev. Potrebno je bilo tudi upostevati razlicne ¢lene v samem OPN-ju, kjer so

navedene posamezne omejitve glede poselitve.

Slika 11 prikazuje obmocja nezazidanih stavbnih zemljiS¢, ki sem jih na podlagi zgornjih
kriterijev zajela v Obcini Jesenice. Sestavila sem tudi preglednico (Preglednica 14), ki prikazuje
povrsine zajetih nezazidanih stavbnih zemljiS¢ po posameznih EUP. Po povrSini je najvecja
enota J5, ki jo sestavljajo naselja Javornidki Rovt, Planina pod Golico, Plavski Rovt, Potoki in
Prihodi. Enota zajema naselja na pobocju Karavank, kjer najvecji del predstavljajo gozd in
travniki. Nato sledijo enote J3, J2, J1 in najmanj$a enota J4. Glede na pozidana stavbna
zemljidCa najbolj izstopa enota J2, kjer je glede na preglednico 14, najve€ moznosti za gradnjo
novih stanovanjskih hiS. Razlog je v tem, da enota zajema samo dolinski del, kjer ve€inoma
prevladujejo samo povrSine, ki so primerne za gradnjo. V ostalih EUP je vecCina povrsin

primernih za gradnjo Ze izkoriS€enih, ostale so namenjene kmetijstvu oziroma so neprimerne.
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Obmocja nezazidanih stavbnih zemljiS¢ v Obcini Jesenice
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‘:l Nezazidana SZ J4 Fakulteta za gradbenistvo in geodezijo
. 2014

|:] Nezazidana SZ J5 Vir: Obéina Jesenice, GURS, SURS

Slika 11: Prikaz nezazidanih stavbnih zemljiS€¢ v Obcini Jesenice

V enoti J4 sem zajela okoli 8 ha povrSin primernih za stanovanjsko gradnjo. Najmanjsi delez

nezazidanih stavbnih povrsin se nahaja v enoti J3, kjer gre za najbolj strnjeno naselje, ki je
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omejeno z gozdom, industrijo in kmetijskimi povrSinami ter v veliki meri Ze poseljeno (Slika
14). Kon¢na vrednost nezazidanih stavbnih zemljiS¢ znaSa 4,19 ha, kar predstavlja 0,53 %

povrSine celotne obcine.

Preglednica 14: PovrSine nezazidanih stavbnih zemljiS¢ po posameznih EUP v Obcini

Jesenice
Povrsina
Celotne nezazidanih Sz Delez nezazidanih ZS [%]
povrsine Glede na celotno | Po posameznih
EUP [km?] [km?] [ha] povrsino [%)] EUP [%]

J1 9,66 0,05 4,87 0,06 0,50
J2 13,42 0,17 17,18 0,23 1,28
J3 16,31 0,03 3,41 0,04 0,21
J4 5,73 0,08 8,29 0,11 1,45
J5 30,71 0,06 6,48 0,08 0,21
SKUPAJ 75,84 0,40 40,19 0,53 0,53

Karte po posameznih EUP:

J1 — obmocje naselje HruSica:

Obmo¢je urejanja J1 je namenjeno predvsem stanovanjski gradnji. Kmetijske povrSine so
odmaknjene na obrobje, centralne dejavnosti se nahajajo v notranjosti naselja, kjer bi v
prihodnje lahko pridobili tudi nova zemljis€a za gradnjo. V prostorskem aktu je opredeljeno, da

se bodo dolo¢ena obmocja stanovanj podrobneje urejala z OPPN-jem in PIP.

Vecinoma je enota ze poseljena, obstajajo manjSe povrsine, ki bi bile primerne za poselitev.
Novih povrsin je okoli 5 ha in predstavljajo 0,50 % celotne EUP. Pri prekrivanju razli¢nih podlag
prihaja do dilem, katera obmocja so Se primerna. Upostevala sem podlago podrobne

namenske rabe zemljis¢.

Proste povrSine, namenjene za gradnjo, se veCinoma nahajajo na robu posameznega dela
naselja, nekaj tudi v sami notranjosti. Naselje se ne bo Sirilo proti gozdu in na kmetijska
zemljis€a, vendar se bodo za gradnjo uporabila zemljiS€a, ki skupaj s pozidanimi zemljiSCi

tvorijo celoto.
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Obmocja nezazidanih stavbnih zemljis¢ v EUP J1
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Slika 12: Prikaz nezazidanih stavbnih zeml;jis¢ v EUP J1

J2 — obmodéje naselij Jesenice, Slovenski Javornik in Podkoéna:

V OPN-ju in strokovnih podlagah je opredeljeno, da bi se mesto moralo razvijati navznoter,

oziroma bi bilo potrebno urediti stanovanjsko problematiko. Gostota poselitve v tem delu je

previsoka, prav tako pa ni zagotovljeno zadostnega Stevila parkovnih ureditev, parkirnih in

zelenih povrsin. Opuscéena in degradirana obmocja bi bilo potrebno primerno urediti za gradnjo

tako stanovanjskih, kot tudi poslovnih objektov.
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Obmocja nezazidanih stavbnih zemljis¢ v EUP J2
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Slika 13: Prikaz nezazidanih stavbnih zemljis¢ v EUP J2

Zajeta obmocja v EUP J2 predstavljajo 17 ha povrSin. Iz analize, ki sem jo izvedla ni razvidno,
da se bodo degradirana in opu$ena obmocja namenjala za stanovanjsko gradnjo. V

prostorskem aktu je dolo¢eno, da se bodo obmocja podrobneje urejala in so trenutno
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oznacena kot zemljis¢a za gradnjo, ni pa to¢no opredeljeno za kakdne dejavnosti so povrsine
namenjene. V izvedbenem delu 126. ¢lena (OPN Ob¢ine Jesenice, 2013) je pojasnjeno, da se
bodo povrsine urejale z OPPN-jem, ter kak3na gradnja je dovoljena in kaj je potrebno
upostevati. Podrobneje se bo urejalo obmodje kopalis€a Ukova in obmocje Pod Krajem. Na
obmocju kopalid€a je predvidena gradnja eno in dvostanovanjskih objektov, s stanovaniji z
vi§jim nivojem standarda. PovrSine Pod Krajem so predvidene za stanovanjske objekte z
moznostjo druzbenih dejavnosti. Ostala obmocja se bodo urejala s PIP, zazidalnimi in

urbanisticénimi nadrti.

J3 — obmodje naselja KoroSka Bela:

EUP J3 (Slika 14) zajema obmocdje naselja KoroSka Bela in se bo predvideno urejalo s PIP.
Velik del enote je Ze poseljen, ostajajo posamezne povrsine (okoli 3,5 ha) med posameznimi
hisami in obmod&ja na obrobju naselja. Samo naselje je gru€asto in potisnjeno v vznozZje
pobodja Karavank, zato sama Siritev naselja proti severu ni mogoc¢a. Tudi zahodni in vzhodni
del omejujeta gozd in strma pobodja, juzni del pa zapirata tovarna Acroni in kmetijska

zemljis¢a.

J4 — obmocje naselij Blejska Dobrava, Ko¢na in Lipce:

Obmodcje J4 nudi ve€ moznosti za poselitev in Sirjenje obstojecih naselij. Zajela sem 8 ha
povrsin (Slika 15), kar je veliko glede na velikost EUP. Naselja so sicer omejena z gozdom ali
kmetijskimi zemljiS¢i, vendar nudijo Se veliko moznosti za gradnjo znotraj naselij in na obrobju.
Na Blejski Dobravi znotraj naselja ostajajo zapuS¢ene kmetije in gospodarska poslopja, ki bi
jih lahko ustrezno preuredili v stanovanjske hiSe oziroma pripravili zemljiS¢a za gradnjo.
Povecuje se Stevilo gradenj v naselju Ko€na, ki se nahajajo na dobri lokaciji, neposredno poleg

avtocestnega odseka Jesenice — Ljubljana.
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Obmocja nezazidanih stavbnih zemljis¢ v EUP J3
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Slika 14: Prikaz nezazidanih stavbnih zeml;jis¢ v EUP J3
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Obmocja nezazidanih stavbnih zemljis¢ v EUP J4
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Slika 15: Prikaz nezazidanih stavbnih zeml;jiS¢ v EUP J4

J5 — obmodgje naselij Plavski Rovt, Prihodi, Planina pod Golico, JavorniSki Rovt in Potoki:
Za enoto J5 ni predvidenih vecjih Siritev naselij in gradnja novih pocitniskih his. Najve¢ povrsin

za gradnjo najdemo v Planino pod Golico, najmanj pa v naselju Potoki, ki je tudi po povrSini
najmanjse v tej enoti. Gre zgolj za zaokrozevanje in zgostitev poselitve, razprSene poselitve

se ne sme Siriti.
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Obmocja nezazidanih stavbnih zemljis¢ v EUP J5
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Slika 16: Prikaz nezazidanih stavbnih zemljis¢ v EUP J5

Naselja se nahajajo na predelih, ki so teZze dostopna in s tem je oteZena tudi gradnja in
komunalna opremljenost zemljiS¢. Slaba komunalna opremljenost zahteva izgradnjo nove
komunalne opreme, kar pa predstavlja velik finanen zalogaj. Mozna je tudi obnova starih,
zapusCenih stanovanjskih his, kmetij in zapus€enih gospodarskih poslopij. Tudi gradnja

pocitniskih naselij je omejena in njihova Siritev ni predvidena.
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Obmocja nezazidanih stavbnih zemljis¢ v EUP J5
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Slika 17: Prikaz nezazidanih stavbnih zeml;jiS¢ v EUP J5

Pri samem zajemu sem naletela na kar nekaj tezav. Najprej sem se morala odlociti, kako bom
zajemala nezazidana stavbna zemljiS¢a in kakSne podlage bom uporabila. V. OPN-ju, v
podrobni namenski rabi povrSin, so zajemali obmocja stanovanj izven parcelnih mej. To
otezuje doloCitev meje med obmodji stanovanj in ostalimi obmodji v prostoru. Z analizo sem

.....

gosto naseljena in predelih, ki so za gradnjo neprimerni. Na takih obmodjih je gradnja otezena
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ali celo nemogoca. Notranjost mesta in naselij je v veliko primerih Ze gosto naseljena in bi jo

bilo potrebno ustrezno prestrukturirati.

Sama sem posku$ala doloditi nezazidana stavbna zemlji§¢a na parcelo natanéno, vendar so
se pojavili tudi primeri, kjer to ni bilo mogoce. Torej gre zgolj za okvirno dolo€itev ocene povrsin
nezazidanih stavbnih zemljiS¢, zato tudi povrSine niso natancno dolo€ene. IzraCun povrsin sem
izvedla bolj informativno, ker me je zanimalo, koliko ha povrSin v obéini je namenjeno

stanovanjski gradniji.

4.2.2 Analiza prodajnih cen

Obmocje obravnave zajema celotno Obcino Jesenice, znotraj katere sem si za podrobnej$o
analizo izbrala dve vrsti stanovanjskih nepremicnin. Predmet obravnave so eno ali
dvostanovanjske hiSe. V preglednici 15 so prikazani podatki obravnavanega obmocdja, ki so bili
pridobljeni dne 2. 6. 2014.

Preglednica 15: Podatki o obravnavanem obmocju - Obcina Jesenice na dan 2. 6. 2014
(povzeto po SURS, 2013)

Podatki Slovenija Obravnavano
obmocje
Stevilo prebivalcev (stanje na 1.1.2014) 2.061.085 21.257
Povrsina 1 1.2011 [km?] (stanje na 1.4.2014) 20.273 75,8
Gostota prebivalcev [preb./km?] 101,7 280,4
Naravno gibanje prebivalstva (2012) 2.681 19
Selitveno gibanje prebivalstva (2012) 644 -156
Povpre€ne mesecne bruto in neto place na Bruto: 1.523,18 Bruto: 1.505,35
zaposlenega v letu 2013 [EUR] Neto: 997,01 Neto: 987,81

Podatke o prodanih nepremi¢ninah lahko najdemo v evidenci trga nepremicnin, ki je dostopna
javnosti na spletnem portalu Prostor. V evidenci gre za zbirko »surovih« podatkov, ki $e niso
urejeni. Tezko je obdelovati neenakovredne podatke, saj nekatere prodajne pogodbe
vsebujejo prodajo le dela stavbe, druge vsebujejo tudi dodatna zemljiS€a, spet druge
nestanovanjske objekte, in podobno. Ker sem Zelela izvesti analizo na Ze urejenih podatkih,
sem podatke za obdobje 1.1.2013 do 31.12.2013, pridobila s pomoc¢jo programa Cenilec.

Zanimale so me predvsem eno ali dvostanovanjske hise.
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V letu 2013 je bilo v ob&ini majhno $tevilo transakcij stanovanjskih his. Ce bi Zelela pridobiti
ve¢ podatkov in nato izvesti analizo, ki bi podala realnej8e rezultate, bi bilo potrebno
obravnavati daljSe ¢asovno obdobje. Razlog za majhno $tevilo transakcij pa je tudi dogajanje

na nepremicéninskem trgu, ki je v stanju stagnacije.

Preglednica 16: Kriteriji analize hipotetiénih primerov (Uvod ..., 2013)

Stanovanjske hise Stanovanja
Tip nepremicnine Stavba z zemljis¢em Del stavbe
Vrsta nepremicnine | Eno ali dvostanovanjska stavba Stanovanje
Vrsta posla Prodaja na prostem trgu | Prodaja na prostem trgu

Pri upostevanju zgornjih kriterijev sem pridobila naslednje podatke:

Preglednica 17: Prodajne cene stanovanjskih hi$ v letu 2013 v Ob¢ini Jesenice, po podatkih

programa Cenilec

Zaporedna | Lokacija Leto Neto tlorisna | Cena Cena na
Stevilka izgradnje | povrsina [m?] | stanovanjske m? [EUR]
hiSe [EUR]

1 Jesenice 1943 153,10 130.000 849,12
2 Jesenice 48,00 53.000 1.104,17
3 Jesenice 308,50 91.758 297,43
4 Jesenice 24.50 15.000 612,24
5 Blejska

Dobrava 286,80 190.000 662,48
Povprecna povrsina [m?] 164,18
Povprecna cena stanovanjske hise [EUR] 95.952,00
Povpre¢na cena stanovanjske hise [EUR/m?] 705,09

Po podatkih programa Cenilec je bilo v letu 2013 v Ob¢ini Jesenice prodanih 5 stanovanjskih
his. Glede na podatke v preglednici 17 je tezko doloditi, kolikSne so cene nepremicnin po
posameznih naseljih. NajviSja prodajna cena dosega vrednost 190.000 EUR, za 286,80 m?
veliko hido in je bila prodana na Blejski Dobravi. Povpre¢na cena prodane stanovanjske hise
znasa 95.952,00 EUR in meri 164,18 m?.
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Zanimalo me je tudi dogajanje na Slovenskem nepremicninskem trgu. Pregledala sem Porocilo

o Slovenskem nepremicninskem trgu za leto 2013 (v nadaljevanju: Porocilo; 2013).

Spremljanje nepremicninskega trga oziroma spremljanje cen se je prielo leta 2007. Od leta
2007 do danes so cene nepremic¢nin moc¢no padle, pri stanovanijih celo za 18 %. V letu 2013
je bilo ponovno opazeno zmanjSanje Stevila prodanih hiS, v primerjavi z letom 2012 se je
prodaja zmanjSala skoraj za tretjino (lahko bi govorili 0 ponovni krizi stanovanjskega trga). Za
celotno Slovenijo je bilo v letu 2013 evidentiranih 530.000 stanovanjskih enot v eno in
dvostanovanjskih higah, od tega je bilo 3.500 prodanih. Ce primerjamo z letom 2012, se je
Stevilo prodaj zmanjSalo za 12 %. Povpre€na pogodbena cena v Sloveniji znada 115.000 EUR,

povrsina 147 m? in povpre¢na povrsina pripadajoega zemljis¢a 1.050 m? (Porogilo, 2013).

Glede na podatke prikazane v Poro€ilo o Slovenskem nepremiéninskem trgu in podatke
pridobljene na podlagi analize podatkov programa Cenilec ugotavljam, da med vrednostmi ne
prihaja do velikih odstopan;.

4.3 Komunalno opremljanje zemljis¢

Po uveljavitvi OPN ima obc¢ina 6 mesecev ¢asa, da sprejme program opremljanja, vklju¢no s
podlagami za odmero komunalnega prispevka, za vso obstoje¢o komunalno opremo, na
obmogju celotne obéine. Ce tega ne stori v predpisanem roku, se komunalni prispevek odmerja

na podlagah, ki jih s pravilnikom dolo¢i minister, pristojen za prostor.

Na podlagi Odloka o programu opremljanja stavbnih zeml;jiS¢€ ter podlagah in merilih za odmero
komunalnega prispevka za obmocje Obcine Jesenice (v nadaljevanju: Odlok o programu

opremljanja; 2014) se sprejme program opremljanja stavbnih zemljiS¢€ za obmocje obcine.

Za del obmocja Ob¢ine Jesenice so pripravili poseben Odlok o programu opremljanja stavbnih
zemlji$& na obmodju ureditvenega naérta Crna vas in o komunalnem prispevku, ki je bil sprejet
Ze leta 2011. Izdelan je bil zaradi izgradnje nove komunalne opreme na omenjenem obmocdju.
Nova komunalna infrastruktura naj bi bila zgrajena do konca leta 2013, vendar gradnje niso
uspesno zakljucili. Sprejeli so Odlok o spremembah in dopolnitvah o programu opremljanja
stavbnih zemlji& na obmodju ureditvenega naérta Crna vas in o komunalnem prispevku (v
nadaljevanju: Odlok o spremembah in dopolnitvah o programu opremljanja Crna vas; 2014).
V obmogje obravnave Odlok o spremembah in dopolnitvah o programu opremljanja Crna vas
ne spada nobeno obravnavano zemljis€e, zato drugacnih vrednosti obracunskih stroskov,

faktorja dejavnosti, deleza parcele in neto tlorisne povrSine, ni bilo potrebno upostevati.
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Odlok o programu opremljanja je bil izdelan za potrebe gradnje komunalne in prometne
infrastrukture, ter za potrebe odmere komunalnega prispevka, za prikljuéevanje objektov na

zgrajeno infrastrukturo in vsebuje:

1. Vrste komunalne opreme, ki se obracdunava v komunalnem prispevku (Odlok o

programu opremljanja, 2014):

- objekti in omrezja vodovodne infrastrukture;

- objekti in omrezja za odvajanje in Cis€enje komunalnih in padavinskih odpadnih voda
(kanalizacijska infrastruktura in Cistilna naprava);

- objekti grajenega javnega dobra: obCinske ceste;

- objekti in omrezja plinovodne infrastrukture;

- objekti in omrezja vro¢evodne infrastrukture;

- zelene povrsine;

- objekti in infrastruktura za ravnanje z odpadki.

2. Obrac¢unska obmocja za posamezne vrste komunalne opreme:

ObraCunsko obmocje posamezne vrste komunalne opreme je obmodje, na katerem se
zagotavlja prikljuCevanje na dolo¢eno vrsto komunalne opreme oziroma je definirano, kot
obmocdje uporabe komunalne opreme. Dolo¢eno je za posamezno vrsto komunalne opreme,
tako za vodovodno omrezje, obmocje obc&inskih cest, obmodje plinovodnega omrezja, obmocje
vroCevodnega omrezja, obmocje zelenih povrsin in obmocje ravnanja z odpadki. Obraunsko
obmodje objektov in omreZzij za odvajanje in €is€enje komunalnih in padavinskih odpadnih voda
je dolo€eno z dvema obraunskima obmocjema. Prvo obracunsko obmocje obsega mesto
Jesenice brez Podmezakle, naselja HruSica, Prihodi, Slovenski Javornik, Koroska Bela, Lipce
in Blejska Dobrava. Drugo obracunsko obmocje obsega obmocje Podmezakla in naselja

Podkoéna (Odlok o programu opremljanja, 2014).

3. Skupni in obraédunski stroski za posamezne vrste komunalne opreme:

Po Odloku o program opremljanja (2014) se stro8ki delijo na skupne stroSke in obraunske
stroSke. lzraCunajo se na kvadratni meter parcele in neto tlorisne povrSine objekta, za
posamezno komunalno infrastrukturo na obraCunskem obmocdju. Izraunajo se kot seStevek
stroSkov primarne (sluzi delovanju celotnega sistema) in sekundarne (distribucija do kon&nega
porabnika) komunalne infrastrukture (izraCuni se izvedejo posebej za vsako komunalno

infrastrukturo in znotraj Se za vsako obracunsko obmodgje).
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Skupni stroski posamezne komunalne opreme so vezani na projektiranje in gradnjo
posamezne vrste komunalne opreme na obracunskem obmodju. Kadar se nana3ajo na
obstojeCo komunalno opremo, so po viSini enaki stroSkom, ki bi nastali ob izgradnji nove
komunalne opreme, ki je po zmogljivosti in namenu primerljiva z obstoje€o in zagotavlja
podobno raven oskrbe.

Obracunski stroski posamezne komunalne opreme, predstavljajo tisti del skupnih stroSkov
komunalne opreme, ki se financira iz sredstev, zbranih s plailom komunalnih prispevkov.
Obracunski stroSki posameznih vrst komunalne opreme na obracunskih obmogjih, so dolo¢eni
za obcinske ceste, vodovodno, kanalizacijsko, plinovodno omreZje, zelene povrsine in
ravnanje z odpadki. Po vrednosti so enaki skupnim stroSkom, izjema so stroski za vrocevodno

omrezje, ki znadajo 50 % skupnih stroskov (Odlok o programu opremljanja, 2014).

Preglednica 18: Skupni in obracunski stroski za komunalno opremo v Obcini Jesenice za leto

2014 (Odlok o programu opremljanja zemljiS¢, 2014)

Vrsta komunalne Skupni stroski [EUR] Obracunski stroski [EUR]
opreme

Obcinske ceste 46.065.117 46.065.117
Vodovodno omrezZje 26.699.431 26.699.431
Kanalizacijsko omrezje 26.503.708 26.503.708
Plinovodno omrezje 3.265.200 3.265.200
VroCevodno omrezje 20.544.172 10.272.086
Zelene povrsine 3.204.040 3.204.040
Ravnanje z odpadki 3.448.782 3.448.782
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Preglednica 19: Obracunski stroski posameznih vrst komunalne opreme na obraCunskem
obmodju, preradunani na m? parcele in neto tlorisne povrsine v Obgini Jesenice (Odlok o

programu opremljanja zemljiS¢, 2014)

Vrsta komunalne Obracunski stroski na enoto [EUR/m?]
opreme Parcele Cpy) NTP Ctg

Prim. | Sek. | Skupaj | Prim. | Sek. | Skupaj
Obcinske ceste - - 6,777 - - | 16,906
Vodovodno omreZje | 1,214 | 2,980 4195| 2,889 | 7,092 9,981
Kanalizacija 1,558 | 4,119 | 5,677 | 3,286 | 8,687 | 11,973
ostalo obmocdje
obcCine
Kanalizacija 2,648 | 0,000 | 2,648 |6,659| 0,000 6,659
obmocdje
Podmezakla
Plinovodno omreZje | 0,436 | 0,871 1,307 | 0,941 | 1,1880 2,821
VroCevodno 4,655 | 5,690 | 10,345 | 7,566 | 9,248 | 16,814
omrezje
Zelene povrsine - - 0,529 - - 1,252
Ravnanje z odpadki - - 0,507 - - 1,266

4. Merila za odmero komunalnega prispevka:

Komunalni prispevek se dolo¢i na podlagi programa opremljanja in upoStevamo naslednja

merila (Odlok o programu opremljanja, 2014):

- opremljenost stavbnega zemljiSCa s komunalno opremo;

- obraCunski stroSki posameznih vrst komunalne opreme na ustreznem obracunskem
obmodju, preracunani na m? parcele in so ustrezno indeksirani;

- namembnost objekta se uposteva z uporabo faktorja dejavnosti Kgejavnost;

- izboljSanje opremljenosti stavbnega zemlji§¢a s komunalno opremo;

- povrsino stavbnega zemlji¢a (8. Clen):
Ce se komunalni prispevek odmerja zaradi gradnje objekta, za katerega seveda
potrebujemo gradbeno dovoljenje, podatek o povrSini dobimo iz projekta za pridobitev
gradbenega dovoljenja. V primeru, da parcela ni dolo€ena oziroma prikazana, se uporabi
povrsina opredeljena v izvedbenem prostorskem aktu. Ce je potrebno plagati komunalni

prispevek zaradi priklju¢evanja na novo komunalno opremo, se uporabi podatek o povrsini
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parcele, ki je naveden v zemljiSkem katastru. Kadar tega podatka nimamo, se uporabi
povrsina opredeljena v izvedbenem prostorskem aktu.

- Neto tlorisno povrSino objekta (izracuna se po standardu SIST ISO 9836).

Kadar pa se komunalni prispevek odmerja zaradi objekta, za katerega je potrebna pridobitev
gradbenega dovoljenja, uporabimo neto tlorisno povrsino iz projekta za pridobitev gradbenega

dovoljenja (Odlok o programu opremljanja, 2014).

Ce ni mogoéga dologitev po zgornjih dveh moznostih, se komunalni prispevek odmeri le od

povrsine parcele in vrednost pomnozi s faktorjem 0,2 (9. in 12. ¢len).

Delez parcele, delez neto tlorisne povrSine in faktor dejavnosti pri izraunu komunalnega

prispevka so opredeljeni v 13. ¢lenu odloka:

- delez parcele Dy: 0,5

- delez neto tlorisne povrsine Dy 0,5

Pri faktorju dejavnosti obstajajo tudi izjeme, kjer se uposteva drugacna vrednost. Za potrebe

diplomske naloge je pomembna vrednost za enostanovanjske stavbe 0,7.
- faktor dejavnosti Kgejavnost: 0,7

Znesek za posamezno vrsto komunalne opreme na posameznem obracunskem obmocju se

izracuna po obrazcu (15. ¢len):
KP(ij= ( Aarcela) - Cp(ij) - Dp ) + ( K(dejavnost) = Atlorisna) = Ct(jj) - Dt )
Razlaga oznak (15. ¢len):

KPgj: znesek dela komunalnega prispevka, ki pripada posamezni vrsti komunalne opreme na

posameznem obracunskem obmodju;
A(parcela): pOVI’éIna parcele,

Cp(ij): obracunski stroski, preracunani na m? parcele na obracunskem obmocju za posamezno

vrsto komunalne opreme;

Cuij): obracunski stroski, preracunani na m? neto tlorisne povrsine objekta na obracunskem

obmodju za posamezno vrsto komunalne opreme;

D,: delez parcele pri izraGunu komunalnega prispevka, ki se ga izraCuna tako, da povrSino
parcele pomnozimo z obradunskimi stroski, preracunani na m? parcele na obracunskem

obmocju in delezem parcele (Dp lahko sega od 30 do 70 odstotkov);
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D:: delez neto tlorisne povrSine objekta pri izracunu komunalnega prispevka, ki se ga izraCuna
tako, da neto tlorisno povrsino objekta pomnozimo z obradunskimi stroski, preratunani na m?

parcele na obraCunskem obmocju in delezem parcele (Dt lahko sega od 30 do 70 odstotkov);
Dp+Di=1
Alorisna): Neto tlorisna povrsina objekta;

Kejavnosyy: faktor dejavnosti (vrednost se giblje od 0,7 do 1,3, ¢e pa v odloku ni dolo¢eno

drugace se uporabi vrednost 1,0);
i: posamezna vrsta komunalne opreme;

j: posamezno obracunsko obmodje.

Izratuna komunalnega prispevka sem se lotila tudi za konkretni primer. Pri izraunih sem
upostevala Odlok o programu opremljanja (2014). Zelela sem pridobiti tudi podatek zneska
komunalnega prispevka po starem odloku, to je Odlok o programu opremljanja zeml;jiS¢ za
gradnjo in merilih za odmero komunalnega prispevka za obmocje Obcine Jesenice (v

nadaljevanju: Odlok o opremljanju zeml;jiS¢; 2006).

Med omenjenima odlokoma prihaja do razlik in kasneje tudi do drugacnih vrednosti priizraCunu
komunalnega prispevka. Prva odstopanja se pojavijo pri opredelitvi obracunskih obmocij. Do
sedaj smo obravnavali razlitna obracunska obmocja za vodovodno, kanalizacijsko,
plinovodno, vroCevodno omrezje in ceste. V novem odloku pa se ve¢ obracunskih obmocij
pojavi le pri kanalizaciji — oblikovala sta se dve obradunski obmogji, in sicer obmocje ostale
obcine in obmocje PodmeZzakle. V PodmeZzakli se gradi nova kanalizacija s pomocjo evropskih

sredstev, kar je upostevano pri viSini komunalnega prispevka (Jenkole, 2014).

Za zemljiS€e s parcelno Stevilko 291/29 v naselju Javorniski Rovt sem izraCunala vrednost
komunalnega prispevka. Pridobila sem odloCbo za placilo komunalnega prispevka in
analizirala, kaj vse so upostevali pri izraCunu. Uporabila sem podatke, pridobljene v Odloku o
programu opremljanja (2006) ter v Odloku o programu opremljanja (2014). Podatke o zemljiS¢u
sem pridobila na spletni strani portala Prostor, nekaj podatkov v obliki shapefile datotek, pa mi

je posredovala obcina.

V preglednici 20 so navedeni podatki, ki so bili uporabljeni pri izraCunu komunalnega
prispevka. Povrsino parcele sem prevzela iz odlobe (796 m?) in se nekoliko razlikuje glede

na povr$ino, navedeno na portalu Prostor, ki znasa 831 m2. Povr$ino stavbnega zemljic¢a se
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v primeru gradnje objekta pridobi iz projekta za pridobitev gradbenega dovoljenja in zato

prihaja do odstopanj. Tudi v tem primeru sem uporabila podatek iz odloCbe, saj sem Zelela

preveriti pravilnost izracuna.

Preglednica 20: Podatki za izraun komunalnega prispevka za obravnavano enostanovanjsko

hiSo v Obéini Jesenice

Podatki
Parcelna Stevilka 291/29
P parcele [m?] 796
NTP [m?] 233,5
Dp 0,5
D) 0,5
Kaej 0,7

Preglednica 21: Obracunski stroski starega odloka v Obcini Jesenice (Odlok o programu

opremljanja, 2006)

Obmoéje [EUCRF}mZ] Indeks [Eugt/mz] Indeks
Vodovod VO 1 2,00 2,39 6,29 7,51
VO _2 0,71 0,85 2,36 2,81
VO 3 2,05 2,45 10,55| 12,59
VO 4 2,68 3,20 9,10| 10,86
VO_5 1,13 1,35 15,06 | 17,97
VO 6 11,59| 13,83 80,75| 96,37
VO 7 1,53 1,82 16,63 | 19,85
VO 8 0,83 1,00 2,31 2,75
VO _9 2,32 2,77 5,37 6,40
VO-10 2,01 2,40 8,44 | 10,07
VO 11 1,27 1,52 4,77 5,70
VO 12 1,16 1,38 4,40 5,25
VO 13 0,76 0,91 2,56 3,06
VO 14 1,05 1,25 3,49 4,17
VO 15 1,69 2,02 5,83 6,96
VO 16 3,56 4,25 16,55| 19,74
VO _17 1,24 1,48 15,73 | 18,77
VO 18 0,64 0,77 2,00 2,37
Kanalizacija |KA_1 3,97 4,74 19,07 | 22,76
KA 2 1,09 1,30 4,53 5,40
KA 3 3,90 4,66 10,58 | 12,63
KA 4 2,50 2,98 18,62 | 22,22
VO _ 15 1,69 2,02 5,83 6,96

... Se nadaljuje
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... hadaljevanje Preglednice 21

Plinovod PL 1 0,65 0,78 2,51 3,00
PL 2 0,00 0,00 0,00 0,00
PL_3 0,80 0,95 4,00 4,77
PL 4 0,72 0,86 2,72 3,24
PL_5 0,30 0,35 1,08 1,28
PL_6 1,45 1,73 9,52| 11,36
PL 7 0,00 0,00 0,00 0,00
PL_8 0,81 0,96 2,59 3,09
PL 9 0,41 0,49 1,52 1,82
PL_10 0,55 0,66 2,11 2,51
PL_11 0,23 0,27 0,72 0,86
PL_12 0,79 0,94 2,49 2,97

Daljinsko

ogrevanje VR 1 5,57 6,64 10,54 | 12,58
VR_2 0,00 0,00 0,00 0,00
VR_3 5,44 6,49 7,68 9,17
VR_4 0,45 0,53 2,04 2,44
VR_5 1,95 2,33 5,30 6,33
VR_6 2,02 2,41 5,22 6,22
VR_7 2,18 2,60 4,95 591
VR_8 3,94 4,70 19,08 | 22,77

Ceste CE_1 5,76 6,87 68,72| 82,00
CE 2 6,04 7,21 58,39 | 69,68
CE_3 3,83 4,57 18,32 | 21,86

Zelene

povrsine JZ 1 0,23 0,27 0,74 0,88

Odpadki RO _1 0,28 0,33 0,99 1,18

Preglednici 21 in 22 prikazujeta obraCunske stroSke po posameznih vrstah komunalne
opreme. Star odlok znotraj posamezne komunalne opreme dolo€a posamezna obradunska
obmocja, v novem odloku pa so obracunski strodki po posamezni vrsti komunalne opreme
enaki. Izjema je kanalizacija, kjer imamo dve obraCunski obmocji, posebej za naselje
PodmezZakla in ostalo obgino. Stevilo obradunskih obmogij je odvisno od opremljenosti naselja

s komunalno opremo.
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Preglednica 22: Obracunski strodki v novem odloku Obéine Jesenice (Odlok o programu
opremljanja, 2014)

Co Ct
Obmocéje |[EUR/m?]| [EUR/m?]

VVodovod VO 4,195 9,981
Kanalizacija KA 1 5,677 11,973

KA_2 2,648 6,659
Plinovod PL 1,307 2,821
Daljinsko VR 1 10,345 16,814
Ceste CE 6,777 16,906
Zelene povrSine JZ 0,529 1,252
Odpadki RO 0,507 1,266

Preglednica 23: Prikaz izratuna komunalnega prispevka za obravnavano enostanovanjsko

hiSo v naselju Javorniski Rovt, za zemljis¢e s parcelno Stevilko 291/29

Aparcela Cpi Atlorisna Cti Kpi
[m?] [EUR/M?] | Dypi | Kgej [m?] [EUR/mM?] | D | [EUR]
Vodovod 796 4,195(0,5| 0,7 234 9,981 |0,5| 2.485,31
Kanalizacija 796 0/05]| 0,7 234 0[/0,5 0
Plinovod 796 0|05| 0,7 234 0|05 0
Daljinsko ogrevanje 796 0/05]| 0,7 234 0[/0,5 0
Ceste 796 6,777|05| 0,7 234 16,91 |0,5| 4.079,89
Javne zelene
povrsine 796 0/05| 0,7 234 0]0,5 0
PovrSine za
ravnanje z odpadki 796 0,507 (0,5| 0,7 234 1,266 | 0,5 305,25
Komunalni
prispevek 6.869,45 EUR

V preglednici 23 je prikazan izraCun komunalnega prispevka za izbrani primer. V prvem stolpcu
je navedena komunalna oprema, v drugem velikost zemlji$¢a, sledijo obracunski stroski m?
zemljiS¢a, delez parcele, faktor dejavnosti, neto tlorisna povrsina, obracunski stroski m? neto
tlorisne povrsine, deleZ neto tlorisne povrsine in izraunani komunalni prispevek posamezne
komunalne opreme. V zadnjem stolpcu je izraCunan skupni komunalni prispevek. S sivo barvo
je oznaCena komunalna oprema, ki je prisotna na obravnavanem obmocju, za katero sem

izraCunala komunalni prispevek.

V nadaljevanju sem za enako veliko zemlji§ée izvedla izradune na drugih lokacijah. Zelela sem
izvedeti, kolikSne so razlike zneska komunalnega prispevka za enako zemljiSCe v razli¢nih
naseljih. Izbirala sem zemljiS¢a, ki sem jih v prejSnji fazi oznacila kot nezazidana stavbna
zemljis€a, torej tista na katerih bi dejansko lahko izvedli gradnjo in bi bilo placilo komunalnega

prispevka mozno.
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Datoteke sem uvozila v program ArcGis in pridobila podatek o prisotnosti posamezne
komunalne opreme na doloéenem obmodju. lzraCune na oshovi novega odloka pa sem
preverila s spletno aplikacijo iObcina, ki je na voljo uporabnikom na spletu. Tu sem lahko
ugotavljala, s katero vrsto komunalne opreme, je opremljeno posamezno naselje. Karte
obracunskih obmogij in prisotnosti komunalne opreme nisem izdelala, saj se podatki v obliki

shapefile datotek, posredovane iz strani ob€ine, nanasajo na star odlok o opremljanju zeml;jiS¢.

Preglednica 24: Izraun komunalnega prispevka (KP) za obravnavano enostanovanjsko hiso

in razli¢ne lokacije po naseljih v Obcini Jesenice

Parcelna Znesek KP novo Znesek KP staro Razlika
Naselje Stevilka [EUR] [EUR] [EUR]

Javorniski Rovt 291/29 6.869,45 13.093,06 -6.223,61
Koroska Bela 591/37 11.170,98 8.937,67 2.233,31
Slovenski

Javornik 2043/8 11.170,98 8.882,64 2.288,34
Jesenice 1 1503/1, 1503/2 11.170,98 8.882,64 2.288,34
Jesenice 2 1156/1, 1156/2 16.662,41 11.944,40 4.718,01
Hrusica 310/2 15.911,68 11.656,25 4.255,43
Plavski Rovt 88/1 6.869,45 12.797,07 -5.927,62
Planina pod

Golico 374/3 6.869,45 11.777,97 -4.908,53
Prihodi 501/8 10.420,25 14.946,86 -4.526,61
Koc¢na 155/26 7.933,04 7.061,55 871,49
Blejska Dobrava 1797, 1798 11.170,98 10.707,65 463,33
Lipce 1365, 1364 7.933,04 6.901,17 1.031,87
Podmezakla 803/10 10.420,25 5.618,47 4.801,79
Potoki 58/2 7.082,31 6.197,22 885,09
Plavski Rovt 88/1 6.869,45 12.797,07 -5.927,62

V preglednici 24 so navedena posamezna naselja, izbrana zemljiS¢a z pripadajoCimi
parcelnimi Stevilkkami in izraCunani komunalni prispevki starega (znesek KP staro) za
obravnavano enostanovanjsko hiSo in novega (znesek KP novo) odloka. Za obmocje Jesenic
sem izbrala ve€ zemljiSC, saj so posamezna obmocja EUP razlicno komunalno opremljena. V
zadnjem stolpcu sem izraCunala tudi razliko med posameznima zneskoma. S krepkim tiskom

so oznaceni zneski v naseljih, kjer se je komunalni prispevek znizal.

V Obgcini Jesenice so poenotili obraunska obmocdja in Zeleli doseci, da bi bili zneski prispevka
po posameznih naseljih priblizno enaki. Po prejSnjem odloku je bilo znotraj obcine vec
obracunskih obmocij, zneski pa so se lahko razlikovali tudi za 9.000,00 EUR. Tudi v hovem

odloku prihaja do razlik med zneski, saj je se najmanjSa in najvecja vrednost med izbranimi
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zemljis€i, razlikujeta za 10.075,58 EUR. Najvecje razlike pa so opazne v naseljih Javorniski
Rowvt, Planina pod Golico, Prihodi in Plavdki Rowvt, kjer se je vrednost zmanjSala. Najvisji znesek
znasa 16.662,41 EUR, za zemljiS€e znotraj EUP J2, najnizji znesek pa v naselju Planina pod
Golico, v EUP J5.

Razlike med zneskom starega in novega odloka v posameznih primerih znaSajo tudi do
6.000,00 EUR. Najvedja razlika med zneskoma komunalnega prispevka je v naseljih Javorniski
Rowvt, Plavski Rovt, Planina pod Golico in Prihodi.

Vrednost obra¢unskih stroSkov cest se je ob&utno zmanjSala, vrednost stroskov povrSin za
ravnanje z odpadki, se je nekoliko povecala. Za primer obravnhavane enostanovanjske hise so
se obracunski stroski cest zmanjsali iz 10.315,54 EUR na 4.078,89 EUR, vrednost stroskov
povrsin za ravnanje z odpadki pa se je povecala iz 227,02 EUR na 305,25 EUR. Pomembno
je upostevati, da so nekatere predele opremili z vro€evodnim omreZjem, nekatero komunalno
opremo so obnovili oziroma je nacrtovana. V sploSnem je bil njihov namen poenotenje zneskov

placila komunalnega prispevka po posameznih obracunskih obmogjih.

ZGO (2004) v 66. ¢lenu opredeljuje minimalno komunalno oskrbo, ki mora biti zagotovljena na
obmocju, kjer naj bi se izvajala gradnja objekta. Za gradnjo stanovanjske stavbe mora biti
zagotovljena oskrba z vodo, elektri¢na energija, odvajanje odpadnih voda in dostop do javne
ceste. Po novem odloku zna8a znesek minimalne komunalne opremljenosti 6.869,45 EUR, po
starem odloku pa bi bilo potrebno izraCunati vse moznosti, ki jih lahko dobimo glede na
obraCunsko obmocje. Znesek komunalnega prispevka, kjer je upostevana minimalna
komunalna opremljenost, sem izraCunala samo za izbrane primere in obravnavano

enostanovanjsko hiso.

Preglednica 25: Izracun komunalnega zneska starega in novega odloka minimalne komunalne

opremljenosti po posameznih naseljin in za obravnavano enostanovanjsko hiSo v Obgini

Jesenice
Min komunalna | Min komunalna
oprema staro oprema novo

Naselje [EUR] [EUR]
Javornidki Rovt 13.093,06 6.869,45
Korogka Bela 5.420,58 6.869,45
Slovenski 5.313,17 6.869,45
Javornik
Jesenice 1 5.313,17 6.869,45
Hrusica 5.243,50 6.869,45
Plaviki Rovt 5.243,50 6.869,45

... Se nadaljuje
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... hadaljevanje Preglednice 25

Planina pod 12.797,07 6.869,45
Golico

Prihodi 11.777,97 6.869,45
Ko&na 11.777,97 6.869,45
Blejska 6.098,22 6.869,45
Dobrava

Lipce 5.937,84 6.869,45
Podmezakla 5.937,84 6.869,45
Potoki 5.213,51 6.869,45

V zgornji preglednici (Preglednica 25) so prikazani zneski minimalne komunalne opreme

novega in starega odloka po posameznih naseljih.

4.4 Sprememba namembnosti zemljiS¢

4.4.1 Odskodnina zaradi spremembe namembnosti kmetijskih zemljis¢

Za izbrano zemljis€e s parcelno Stevilkko 291/29 sem izraCunala znesek odskodnine zaradi
spremembe namembnosti, v primeru, da bi del tlorisne povrSine objekta lezal na kmetijskem

zemljiS€u, Cigar boniteta bi znaSala 75:

NTP = 200,90 m?

Tlorisna povrsina, ki bi lezala na kmetijskem zemljis¢u = 100 m?

Boniteta zemljiSc¢a = 75

Boniteta zemljiS¢a od 61 do 75: 12 EUR

OdS8kodnina zaradi spremembe namembnosti = tlorisna povrdina kmetijske rabe - A

Odskodnina zaradi spremembe namembnosti = 100 m? - 12 EUR = 1.200 EUR

Pred spremembo zakona bi odSkodnina zaradi spremembe namembnosti znaSala:
NTP = 200,90 m?

P zemljita = 831 m?
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Tlorisna povrsina, ki bi lezala na kmetijskem zemlji§éu = 100 m?

Boniteta zemljis¢a = 75

Odskodnina/m? = boniteta zemlji§¢a od 61 do 75 - 0,22 EUR

Odskodnina zaradi spremembe namembnosti = 75 - 0,22 - 831 = 13.711,5 EUR

V tem primeru se od8kodnina pla¢a od celotne zemljiSke parcele, glede na boniteto zemljiS¢a.
Odskodnina se pla¢a v primeru gradnje objekta na zemljiSki parceli, katere vsaj del je po
dejanski rabi kmetijska povrsina, ocenjena z bonitetnimi to¢kami vec kot 0. Enako velja tudi za
pozidano zemljisCe, saj se domneva, da se s postavitvijo objekta spremeni namembnost na

celotni zemljiski parceli (Dragan, 2012).

4.5 Raba zemljis¢

4.5.1 NUSZ

V Odloku o nadomestilu za uporabo SZ (2008) je natanCneje opredeljeno:

zavezanci za plaevanje nadomestila,
obmocdja zajemanja nadomestila,
doloditev povrsin za odmero nadomestila,
merila za dolocitev vidine nadomestila,
dolocCitev vrednosti tocke,

dolocCitev viSine nadomestila,

oprostitve placila nadomestila,

obravnavanje in pobiranje nadomestila,

© ©® N o g w DR

druge obveznosti zavezancev in evidenca zavezancev.

Podatke za izracun viSine nadomestila obc&ina pridobiva iz lastnih evidenc in uradnih evidenc

zemljiSkega katastra ter o tem tudi obvesca lastnike zeml;jiS¢.

Postopki izraCuna in pomembna dejstva pri obraunavanju nadomestila:

1. Zavezanec za plagilo nadomestila je v odloku definiran kot pravna ali fizina oseba,
zasebnega ali javnega prava, ki je neposredni uporabnik zemlji€a, stavbe ali dela stavbe
ter gradbenega inzenirskega objekta na obmodju Obcine Jesenice (Odloku 0 nhadomestilu
za uporabo SZ, 2008).
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2. Celotno obmodgje ob€ine je razdeljeno na posamezna obmodja:

Rakar (2011) v svojem gradivu opredeljuje obmo¢ja plaéevanja nadomestila, ki jih dolo¢a
lokalna skupnost z odlokom:

- obmodja mest in naselij mestnega znacaja;

- obmodja, ki so doloena za stanovanjsko in drugacno kompleksno graditev;

- obmodja, za katere je sprejet prostorski izvedbeni nacrt;

- druga obmocja, ki so opremljena z vodovodnim, kanalizacijskim in elektricnim omrezjem.

V Odlok o nadomestilu za uporabo SZ (2008) je opredeljeno 10 obmodij pladevanja, ki so
razlicno toCkovani. Posebej se toCkuje zazidana stavbna zemljiS¢a, kjer lo€imo stanovanjske

povrsine in poslovne povrsSine ter posebej nezazidana stavbna zemljiSca.

Obmocja in vrednost toCk stanovanjskih povrsin zazidanih stavbnih zemljiS¢ (Odlok o

nadomestilu za uporabo Sz, 2008):

Obmocje A (10 tock): sega od reke Save na jugu, do pobocja Mirce na severu, do podvoza
lokalne ceste za Podmezaklo na zahodu ter potoka Ukova na vzhodu. Sem spadajo tudi
obmocje za centralne dejavnosti med potokom Ukova in Ulico bratov Rupar, celotno obmocdje

ZN Poslovna cona Jesenice ter obmocje Karavanskega platoja.

Obmocje B-vzhod (10 toc¢k): obmocje sega med reko Savo na jugu, mejo ZN Straza,
Zeleznidko progo Jesenice—Ljubljana in halo na vzhodu, pobo¢jem Jelen kamna na severu in

mejo obmocja A na zahodu.

Obmocje B-zahod (10 tock): obmocje med reko Savo na jugu, mejo obmocja A na vzhodu,

pobocjem Mirce na severu in potokom Jesenica na zahodu.

Obmodje C-sever (9 toék): obmocje obsega pobogje Zerjavca in Mirce, severni del Trebeza

ob lokalni cesti v JavornisSki Rovt, ki se nahaja na severni stani mostu ¢ez potok Javornik.

Obmocje C-jug (8 tock): obmocje med pobodji Mezakle na jugu, reko Savo na severu, mejo
Obcine Jesenice na zahodu ter naseljem Podko¢na na vzhodu (razen obmocja Karavanskega

platoja).

Obmocje C-vzhod (9 tock): obmocje med reko Savo na jugu, mejo obmocja B-vzhod na
zahodu, pobogji severno od naselij Slovenski Javornik in KoroSka Bela na severu ter Sotesko

na vzhodu.
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Obmocje C-zahod (9 to¢k): obmocje med reko Savo na jugu, mejo obmocja B-zahod na
vzhodu, pobogjem Zerjavca (do odcepa lokalne ceste &ez Kopavnik) in regionalno cesto

Jesenice—Kranjska Gora na severu ter mejo Ob¢ine Jesenice na zahodu.

Obmocgje D (10 to€k): obsega naselja HruSica, Lipce, Blejska Dobrava in obmocja razprdenih

graden;j v njihovi bliZini.

Obmogje E (9 tock): obsega naselji Kocna in Potoki ter obmoc¢ja razprdenih gradenj v njihovi

blizini.

Obmogje F (7 tock): obsega naselja Plavski Rovt, Prihodi, Planina pod Golico in Javorniski

Rovt ter ostala obmocja razprsenih gradenj na pobocjih Karavank.

Obmo¢ja nezazidanih stavbnih zemljiS¢ so razdeljena na enaka obmoc€ja, le da gre za

drugacno tockovanje.

3. PovrSine za odmero nadomestila:

Zanimajo me stavbna zemlji§€a, zato bom pri izraGunu upostevala neto tlorisno povrsino, ki je
zmanjSana za povrsino odprtih prostorov (kot so balkoni, terase in loze). Pri nezazidanih
stavbnih zemljis€ih se placuje nadomestilo za tisti del zemljiS¢a, za katerega je doloceno, da
je na njem dopustna gradnja (nadomestila se ne plaCuje za nezazidana stavbna zemljiS¢a, ki
s sosednjimi parcelami ne dosegajo povrsine 800 m?) (Odlok o nadomestilu za uporabo Sz,
2008).

4. Merila za dolocitev viSine nadomestila:

Za dologitev viSine NUSZ upoStevamo merila, ki so doloCena za zazidana in nezazidana
stavbna zemlji$€a in jih dolo€a lokalna skupnost. Merila za dolocitev viSine NUSZ za zazidana

in nezazidana stavbna zemljiS€a so navedena v 6. Clenu odloka:

- lega in namembnost objekta;
- opremljenost stavbnega zemljiSCa s komunalnimi in drugimi objekti in napravami;

- vecje motnje pri uporabi zeml;is¢.
Za nezazidana stavbna zemljiS¢a upoStevamo le lego stavbnega zemljis¢a.

Za izraCun zneska nadomestila zazidanih stavbnih zemljiSC je potrebno dolociti Stevilo tock, ki
je sestavljeno iz tock obmocja, tock opremljenosti stavbnega zemljis€a (komunalna oprema,
telekomunikacijsko in elektricno omrezZje, javna razsvetljava in javni linijski promet potnikov v

cestnem prometu) in motnje pri uporabi zemljis€a. Vsoto tock nezazidanih stavbnih zeml;jis¢
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sestavljajo toCke obmocja ter dodatne tocke, ki jih prinesejo pogoji opredeljeni v odloku (Odlok

0 nadomestilu za uporabo Sz, 2008).

Obcine so sklenile dogovor o usklajevanju meril, vendar v primeru, da ocenijo, da posebne

razmere na dolo¢enem obmodju to zahtevajo, merila lahko tudi dopolnijo.

5. Doloéitev vrednosti tocke:

Dolocitev vrednosti tocke opredeljuje 10. ¢len odloka, ki navaja, da vrednosti to¢ke za izracun
nadomestila sprejme Obcinski svet Obcine Jesenice, vsak konec leta za naslednje leto. V
primeru, da ne dolocijo vrednosti toCke, se s 1.1. tekoCega leta le ta revalorizira z indeksom
rasti cen zivljenjskih potrebS¢in za prejSnje leto, za katerega se znesek odmerja (Odlok o

nadomestilu za uporabo SZ, 2008).

Konec leta 2013 je Obcina Jesenice sprejela Sklep o vrednosti to¢ke za izraun nadomestila
za uporabo stavbnega zemljis¢a, za obmodje Obcine Jesenice za leto 2014 (2013), kjer doloca
vrednost to¢ke 0,001480 EUR.

6. Dolo€anje viSine nadomestila:

Dolocgitev zneska NUSZ za zazidana stavbna zemljiS¢a in nezazidana stavbna zemljisCa
(Rakar, 2011):

NUSZ = VT - ST - POV
Znesek NUSZ = Stevilo tock - vrednost tocke - povrSina gradbene parcele
Znesek NUSZ = stevilo toCk - vrednost toCke - koristna (stanovanjska, poslovna) povrsina

MeseCna viSina nadomestila se izraCuna, kot produkt povrSine zazidanega oziroma
nezazidanega stavbnega zemlji§¢a (POV), skupnega $tevila tock (ST) in vrednosti togke (VT),

kjer upostevamo zgoraj navedene nacine pridobivanja podatkov v produktu (Rakar, 2011).

Uporabniki zazidanih in nezazidanih stavbnih zemljiS¢ so dolzni placati znesek NUSZ.
Odmerjen letni znesek je razdeljen in ga lahko poravna v dveh obrokih. Znesek se razdeli

glede na Stevilo zavezancev in njihov delez lastniStva.
IzraCun NUSZ sem najprej izvedla za izbrano parcelo 291/29 v naselju Javorniski Rovt.

Uporabila sem podatke, ki sem jih pridobila na spletni strani portala Prostor. Neto tlorisno
povrS§ino sem zmanjSala za vrednost povrSine balkonov. Stanovanjska hiSa se nahaja v
obmocju F, ki je vrednoteno z 7 toCkami. Za dolo itev Stevila tock komunalne opremljenosti in

opremljenosti z drugimi napravami in objekti, sem si pomagala s portalom iOb¢ina in podatki,
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ki sem jih pridobila na Obg¢ini Jesenice (podatki komunalne opremljenosti in razdelitev obmodij
NUSZ). Naselje je opremljeno z urejenim cestiS¢em, elektricnim omreZjem, oskrbovano z
vodo, telekomunikacijskim omrezjem, javno razsvetljavo in javnim linijskim prevozom potnikov

v cestnem prometu.

Preglednica 26: Podatki za izraun NUSZ za obravnavano enostanovanjsko hido v naselju

Javorniski Rovt

Podatki
Parcelna Stevilka 291/29
P parcele [m?] 831
NTP [m?] 230,9
Uporabna povr$ina [m?] 136,4
Povrsina balkona [m?] 25,2
NTP za NUSZ [m?] 205,7
Vrednost tocke 0,00148
Obmocje F

Preglednica 27: Stevilo toék posameznih kategorij opremljenosti obravnavane parcele v Obgini

Jesenice

Merila Vrednost tocke

Lega Obmocje F 7
Urejeno cestisCe 3

Opremljenost "Ejeyirigno omrezje 2
Oskrba z vodo 3

Telekomunikacijsko omrezje 3

Javna razsvetljava 2

Javni linijski prevoz potnikov v cestnem prometu 1

Skupaj 21

V Ze opredeljeno formulo za izraCun nadomestila sem vstavila ustrezne vrednosti. Znesek se

nato glede na delez lastniStva porazdeli med lastnike in se pla¢a v dveh obrokih.

Znesek NUSZ = Stevilo toCk - vrednost toCke - stanovanjska povrdina zmanj$ana za povrsino

balkonov

Znesek NUSZ =21 - 0,001480 EUR - 205,7 m? = 6,39 EUR/mesec
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Letni znesek nadomestila znasa:

Znesek NUSZ = 21 - 0,001480 EUR - 205,7 m? - 12 = 76,72 EUR/leto

Nadomestilo za uporabo stavbnih zemljiS¢ sem izraCunala tudi za ostala obravnavana obmodja
in zemljiSCa. Najprej sem s pomocjo podatkov, pridobljenih na obcini, v programu ArcGis
izdelala karto obmocij plaCevanja nadomestila. S pomocjo karte sem dolocila obmodgja

plaCevanja za posamezna zemlji¢a.

Dodala sem nekaj novih zemljiS¢, ker sem Zelela izvesti izraCun za vsako obracunsko obmogdje.
Upostevala sem zgoraj navedene podatke, spreminjalo se je samo Stevilo tock. S spremembo
obmocja se spremeni tudi vrednost toCke za lego in opremljenost zemljiS¢a. Najvecji znesek
NUSZ placujejo v mestu in znasa na letni ravni 124,21 EUR. Placilo zneska se placuje v dveh

obrokih in se porazdeli, glede na delez lastniStva med lastnike.

Preglednica 28: Prikaz izraCuna NUSZ na mesecni in letni ravni za ostala obravnavana

obmocdja in parcele

NASELJE Parcelna Stevilka | NUSZ/mesec [EUR] | NUSZ/leto [EUR]
Javorniski Rovt 291/29 6,39 76,72
Koroska Bela 591/37 9,13 109,60
Slovenski Javornik 2043/8 9,13 109,60
Jesenice 1 1503/1, 1503/2 9,44 113,25
Jesenice 2 1156/1, 1156/2 10,35 124,21
HrusSica 490/42 9,44 113,25
Plavski Rovt 88/1 6,09 73,06
Planina pod Golico 374/3 6,39 76,72
Prihodi 501/8 7,31 87,68
Kocna 155/26 9,13 109,60
Blejska Dobrava 1797, 1798 9,44 113,25
Lipce 1365, 1364 8,52 102,29
Podmezakla 803/10 7,00 84,02
Potoki 58/2 7,31 87,68
Jesenice 4 317 9,44 113,25
Jesenice 3 237/1 8,52 102,29
Jesenice 5 527/91 7,00 84,02
Jesenice 6 529/8 7,92 94,98

Kon¢ni rezultat je bil pricakovan, saj je mesto najbolje komunalno opremljeno in se nahaja na
najbolj ugodni lokaciji. Najmanj$a vrednost pripada odroCnim naseljem, kjer so zivljenjski

pogoji in komunalna opremljenost nekoliko slabsi. Vendar pa so dolo¢eni predeli znotraj EUP
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J2, ki nimajo nekatere komunalne opreme. Zato je znesek nadomestila, za zemljiS€e z oznako
Jesenice 3 dokaj nizek, glede na ostala zemljiS€a. Razlog je v komunalni opremljenosti
zemlji8Ca, ki nima priklopa na vro¢evodno in plinovodno omrezje. V zgornjem delu sem
omenila, da je razdelitev ob€ine na naselja in katastrske obc&ine lahko problemati¢na, saj meje
naselij niso identicne mejam katastrskih ob€in. Pri izraCunu zneska NUSZ za EUP J2 sem
spadata v EUP J2 in v katastrsko ob¢&ino Prihodi. Komunalna opremljenost je slab3a in tudi
dostopnost je bistveno tezja, kot za ostala obravnavana zemljis€a v omenjeni enoti. Izracunana

zneska sta primerljiva zneskom zemljiS¢ enote J5.

4.5.2 Izra¢un posplosene trzne vrednosti

Pred izvedbo samega izraCuna sem pridobila ustrezne podatke.

- podatki o lastnostih parcele: podatki o lokaciji, povrsini, rabi, boniteti, zemljiS¢u pod

stavbo in drugi podatki o parcel;

- podatki o lastnostih stavbe: podatki o lokaciji, povrsini, rabi, finalni obdelavi, inStalacijah,

vzdrzevanju stavbe in drugi podatki o stavbi;

- podatki o lastnostih dela stavbe: podatki o lokaciji, povrsini, rabi, finalni obdelavi,

indtalacijah, vzdrzevanju stavbe in drugi podatki o delu stavbe;

- podatki o lastnostih nepremi€nin, namenjenih opravljanju dejavnosti: podatki o lokaciji,
velikosti, dejanski oziroma namenski rabi, letu zgraditve, vzdrzevanju, inStalacijah, finalni

obdelavi in proizvodniji ter drugi podatki o dejavnosti.

Posploseno trzno vrednost nepremicnine sem izracunala za vrednostno cono, v katero spada
nepremiénina in tudi za ostale vrednostne cone, ki se nahajajo v Obgini Jesenice. Zelela sem
pridobiti podatke o posploSeni vrednosti nepremicnine na razli¢nih lokacijah, pri ostalih
nespremenjenih podatkih. Spremenila se je vrednostna raven, vrednost hiSe (dela stavbe) iz
vrednostne tabele (glede na starost in neto tlorisno povrsino) in od¢itek vrednosti zemljis¢a v

tabeli vrednostnih ravni za zemljis¢a.
Postopek izracuna:
1. Dolocitev lokacije, vrednostne cone in vrednostne ravni

Najprej moramo doloditi lokacijo, da lahko izbrano hiSo umestimo v vrednostno cono in raven.

Ostale podatke navedene v preglednici 29 sem potrebovala pri nadaljnjih izraunih.
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Preglednica 29: Podatki za izraCun posploSene trzne vrednosti za konkretni primer

enostanovanjske hiSe na zemljiski parceli 291/29

Podatki
Katastrska obc&ina 2177 Javornidki Rovt
Stevilka parcele 291/29
Stevilka stavbe 356
Neto tlorisna povrsina [m?] 230,9
Povrsina pripadajocega zemlji§¢a [m?] 831
Leto izgradnje 2008
Vodovod Da
Elektrika Da
Kanalizacija Ne
Centralno ogrevanje Da

Preglednica 30: Izbrane vrednostne cone in vrednostne ravni znotraj Ob¢ine Jesenice

Vrednostna cona | Vrednostnaraven

HIS - 376191 10
HIS - 376172 11
HIS - 376373 12

Obravnavana enostanovanjska hiSa spada v vrednostno cono HIS — 376191 in vrednostno
raven 10, zato sem najprej izvedla izraCun za omenjeno cono in raven. Nato sem postopek

ponovila tudi za ostale cone, ravni in zemljiS€a ter izracunane vrednosti primerjala med seboj.
2. Dolocitev prilagojenega leta izgradnje

V naslednjem koraku sledi izraCun prilagojenega (efektivhega) leta izgradnje, ki ga v moje

primeru ni bilo potrebno izraCunati, saj sem obravnavala novogradnjo in ni bilo nobenih obnov.

Prilagojeno leto izgradnje je podatek obravnavanega dela stavbe, ki ga doloCimo glede na

starost dela stavbe (leto izgradnje), leto obnovitve strehe, oken, fasade in instalacij.
3. Dolocitev vrednosti hiSe oziroma dela stavbe

Vrednost hiSe oziroma dela stavbe (v nadaljevanju: vrednost hide) iz vrednostne tabele se
dolo¢i glede na prilagojeno leto izgradnje in neto tlorisno povrSino hiSe. Najprej dolo€imo

vrednost hiSe za osnovno povr$ino (VTesnove), Ki za obravnavan primer znasa 200 m?, nato pa
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izracunamo vrednost za vsak dodatni m? (produkt povrine dodatnega m? hiSe in vrednost

dodatnega mZ): Vhis_vT = VTosnove + Pdmz2 * VTom2

Preglednica 31: Dolocitev vrednosti hiSe iz vrednostne tabele za zemljis¢e 291/29

Vrednost dela stavbe 200 m? | dodatni m?
Vrednost hiSe po modelu HIS [EUR] 176.149 482,6
Vrednost dodatnih 30,9 m? [EUR] 14.912,3
Vrednost Vs vi [EUR] 191.061,3

4. Dologitev posameznih faktorjev za izbran primer na podlagi to¢kovnikov, tockovnih

razredov in vrednostnih faktorjev

Dolocila sem faktor lastnosti na podlagi tockovnika, kjer sem upostevala dejansko rabo
nepremicnine (po CC_SI klasifikaciji), prikljuc¢ke in instalacije ter vrsto ogrevanja. Na podlagi

podanih lastnosti sem dobila vrednost: F nis = 0,96

Faktor razmerja povrsin predstavlja razmerje med uporabno povrSino in neto tlorisno

povrsino):

uporabna P / NTP = 0,59

glede na podano tabelo znasa F, = 0,8

Faktor materiala nosilne konstrukcije dolo€imo glede na material nosilne konstrukcije: Fnx =
1,00

5. Doloditev vrednosti pripadajotega zemljis¢a

Pri dolo€itvi vrednosti pripadajoCega zemljiS¢a sem upostevala vrednostno raven in povrsino
zemljiS¢a (podatke dobimo v tabeli). Na podlagi vrednostne ravni, ki sem jo dolocila v zgornjem
delu, sem nato iz vrednostne tabele od¢itala intervalne vrednosti m? zemlji$¢ po modelu za
hiSe: Vz =Pz - VTzo+ Pz1 - VTz1+ Pzo - VTz2 + Pzz - VTz3

Preglednica 32: Preglednica vrednostnih ravni za zemljiS¢a (za vse tri vrednostne ravni)

Vred. Referenéna N | Del stavbe Z0 Z1 Z1 Z3

ravni [€] [€] [€/m?] | [€/m?] | [E/m?] | [E/m?]
10 140.000 120.650 63 22 15 3,2
11 160.000 135.700 78 28 18 3,5
12 182.000 151.850 96 35 22 4,2
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6. Odcitek faktorja oddaljenosti od linijskih objektov GJI

Preglednica 33: Faktor oddaljenosti za posamezna zemljis¢a

Naselje Parcelna §t. |Ime kategorije Vrednost Foqq
Koroska Bela 591/37 Zeleznica 1
Hrusica 310/2 Zeleznica 1
Blejska Dobrava 1797, 1798 Zeleznica 0,9
Podmezakla 803/10 daljnovod 1

V primeru neposredne bliZine linijskih objektov, sem upostevala tudi faktor oddaljenosti od
linijskih objektov. Faktor sem doloCila samo za stanovanjske hiSe, ki se glede na podano
tabelo, nahajajo v neposredni bliZini avtoceste, hitre ceste, ceste 1. in 2. reda, Zeleznice in
daljnovoda. Znotraj obCine sem poiskala primerna zemljiS¢a in primerjala, kakSen vpliv ima

faktor oddaljenosti na celotno posploseno trzno vrednost.

7. Dolocitev vrednosti hise z zemljiSéem po modelu HIS

Preglednica 34: Izraunane posplo3ene trzne in referenéne vrednosti nepremicnin

Vrednostna Posplosena trzna Referenéna vrednost
raven vrednost nepremicnine nepremicnine
[EUR] [EUR]
10 127.163 140.000
11 193.497 160.000
12 197.924 182.000

Upostevala sem zgoraj pridobljene rezultate in izraCunala posploSeno trzno vrednost:
V = ((Vhis_vt - Finis* Frp - Frk) + V2) - Fodd

Dobljene podatke sem lahko primerjala z izraGunom vrednosti nepremicnine, Ki je dostopen na
spletu. Po upostevanju vseh pridobljenih podatkov, sem dobila vrednost 127.163 EUR, ki

ustreza vrednosti na spletnem portalu Prostor.

Zanimiva je primerjava posploSene trzne vrednosti z referenéno vrednostjo nepremicnine. Pri
vrednostni ravni 10 je posploSena trzna vrednost niZja, pri ostalih dveh ravneh pa precej vigja.

Opazno je tudi, da sta vrednosti ravni 11 in 12, zelo blizu skupaj.
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Preglednica 35: lzraCun posploSenih trznih vrednosti za izbrana zemljiS€a in obravnavano

enostanovanjsko hiSo v Obcini Jesenice

Vred.
Par. Cona | Vred. | Vhisvt |Finis|Fp |Fk| Vz Fodd \Y/
NASELJE | Stevika| HIS |raven | [EUR] [EUR] [EUR]

Javorniski
Rowvt 291/29 | 376191 10| 191.061| 0,96 | 0,8 1|22.815 0| 127.163
Koroska
Bela 591/37 | 376172 11| 214.895| 0,96 | 0,8 1]|28.458| 0,9| 174.147
Slovenski
Javornik 2043/8 | 376172 11| 214.895| 0,96 | 0,8 1| 28.458 0| 193.497

1503/1,
Jesenice 1 1503/2 | 376172 11| 214.895| 0,96 | 0,8 1| 28.458 0| 193.497

1156/1,
Jesenice 2 1156/2 | 376172 11| 214.895| 0,96 | 0,8 1| 28.458 0| 193.497
HrusSica 310/2 | 376172 11| 214.895| 0,96 | 0,8 1]128.458| 0,9| 174.147
Plavski Rovt 88/1 | 376191 10| 191.061| 0,96 | 0,8 1| 22.815 0| 127.163
Planina pod
Golico 374/3 | 376191 10| 191.061| 0,96 | 0,8 1| 22.815 0| 127.163
Prihodi 501/8 | 376191 10| 191.061| 0,96 | 0,8 1| 22.815 0| 127.163
Kocéna 155/26 | 376373 12| 240.473| 0,96 | 0,8 1| 35.232 0| 197.923
Blejska 1797,
Dobrava 1798 | 376373 12| 240.473| 0,96 | 0,8 1]135.232| 0,9| 178.131

1365,

Lipce 1364 | 376373 12| 240.473| 0,96 | 0,8 1| 35.232 0| 197.924
Podmezakla 803/10 | 376172 11| 214.895| 0,96 | 0,8 1(28.458| 0,9| 174.147
Potoki 58/2 | 376373 12| 240.473| 0,96| 0,8 1| 35.232 0| 197.924
Jesenice 4 317 | 376172 11| 214.895| 0,96 | 0,8 1| 28.458 0| 193.497
Jesenice 3 237/1| 376172 11| 214.895| 0,96 | 0,8 1| 28.458 0| 193.497
Jesenice 5 527/91 | 376191 10| 191.061| 0,96 | 0,8 1|22.815 0| 127.163
Jesenice 6 529/8 | 376191 10| 191.061| 0,96 | 0,8 1| 22.815 0| 127.163
Plavski Rovt 88/1| 376191 10| 191.061| 0,96] 0,8| 1]22.815| 0| 127.163

V zgornji preglednici 35 so izraCunane posploSene trzne vrednosti za izbrana zemljiS¢a. Pri
doloCenih stanovanjskih stavbah sem lahko upoS$tevala tudi faktor oddaljenosti, kar je vplivalo
na kon¢no vrednost. UpoStevala sem tudi razlicne indekse vrednosti za posamezne

vrednostne ravni.

Podatki, ki vplivajo na vrednost nepremi¢nine po modelih mnozZiCnega vrednotenja
nepremicnin so lokacija, leto izgradnje, povrSina (v mojem primeru se povrSina ni
spreminjala), prikljucki, povrSina pripadajo¢ega zemljiS¢a, ogrevanje, razmerje med
uporabno in neto tlorisno povrsino, material nosilne konstrukcije, blizina linijskih objektov,

dejanska raba nepremicnine.
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Faktor oddaljenosti vpliva na kon¢&ni izraun vrednosti nepremic¢nine. V tem primeru blizina
linijskih objektov obravnavana kot negativna lastnost in zmanjSa vrednost nepremi¢nine

(linijski objeti so obravnavani kot mote€ dejavnik v prostoru).

NajviSje posploSene trzne vrednosti dosegajo nepremicnine v naseljih Lipce in Potoki, v
EUP J2 se vrednost nekoliko zmanjSa. Poleg stanja nepremicnine, na vrednost vpliva tudi

lokacija, zato se na odro¢nih obmocjih vrednost spusti pod 130.000 €.
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5

ZAKLJUCNE UGOTOVITVE

Pred pricetkom gradnje stanovanjske hiSe, je najprej potrebno pridobiti lastninsko pravico na

zemljis€u, s statusom stavbnega zemljis¢a in ga komunalno opremiti. Skozi celoten proces

gradnje in kasneje tudi uporabe stanovanjske hise, lastnike bremenijo finanéne obveznosti, ki

so jih dolzni placati, Ce Zelijo priCeti z gradnjo.

Ugotovitve:

1.

V celotni ob¢&ini sem zajela okoli 40 ha povrSin nezazidanih stavbnih zemljiS¢, kar
predstavlja le 0,5 % povrSin celotne obcine. Kljub temu, da obcino v veliki meri pokriva
gozd in so za gradnjo dokaj neugodne razmere, bi lahko z racionalnim nacértovanjem
(racionalno izrabo prostora) pridobili dodatne povrSine, ki bi jih uporabili za gradnjo
stanovanjskih his.

Najvecdji delez nezazidanih stavbnih zemljiS¢ sem zajela v najvedji EUP J2 in znasa 17 ha.
To sem pri¢akovala, saj je Obc&ina Jesenice glede poselitve omejena na ravninski del. Tu
je stacionirano celotno dogajanje, ostala naselja pa so omejena s strmimi pobogji, lego ob
reki Savi, gozdom itd.

Ce bi Zeleli pridobiti dodatne povrsine za gradnjo, bi bilo potrebno urediti degradirane
povrSine in zapu$€ena obmocja. Osredotoditi bi se morali na predele znotraj mesta in jih
sanirati, nato pa preuciti, katere predeli na obrobju bi lahko ustrezno uredili v bivalno okolje
in pri tem ne bi ogrozali narave, ter ne bi posegali na obmoc¢ja kmetijskih zemljiS¢. Potrebna
je tudi prometna ureditev novih cestnih povezav, kar zajema gradnjo pre¢nih povezav med
posameznimi cestami, ureditev zelezniSke postaje in odstranitev nepotrebnih tirov. S tem
bi pridobili nove povrSine, ki bi jih lahko uporabili za stanovanjsko gradnjo, gradnjo
poslovnih objektov, industrijskih con, ureditev zelenih povrsin in podobno ... Poleg tega pa
je potrebno izpostaviti problem goste naseljenosti znotraj mesta. Na dolo¢enih predelih je
gostota naseljenosti previsoka, primanjkuje zelenih in parkirnih povrsin. Morali bi dolociti
funkcije posameznih naselij in usmerjati njihov razvoj v skladu z opredeljeno funkcijo. Tako
bi bila naselja na pobocCju Karavank lahko usmerjena v turizem in namenjena bivalnemu
okolju, naselja Kocna, Lipce in HruSica bi bila namenjena eno in dvostanovanjskim hisam,
Blejska Dobrava, Koroska Bela in Slovenski Javornik bi bili usmerjeni v kmetijstvo, mesto

pa bi se ukvarjalo predvsem s terciarnimi in kvartarnimi dejavnosti.

Komunalna opremljenost predstavlja za obcino velik finan¢en zalogaj, posebej za odro¢na
naselja. Naselja so slabSe komunalno opremljena in nimajo mozZnosti priklopa na

vroevodno, plinovodno omrezje, ponekod tudi kanalizacija in vodovod Se vedno nista
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urejena. Z novim odlokom pa so uvedli doloCene spremembe, ki prinadajo zmanjSanje
zneska prav v odmaknjenih predelih. ZmanjSali so obradunske stroSke za ceste in s tem v
nekaterih naseljih razpolovili vrednost komunalnega prispevka. Najvecji znesek placujejo
investitorji na obmodcju mesta Jesenic in najmanjSega na obmocju enote J5. Tako se
vrednost komunalnega prispevka v enotah J5 in J4 gibljejo okoli 7.000,00 EUR, v mestu in
ostalih naseljih pa se z boljSo komunalno opremljenostjo poveCuje znesek dajatve.
Najvecjo vrednost dosega na Jesenicah, za parcelni Stevilki 1156/1 in 1156/2 in znasa
17.120,29 EUR.

3. Nadomestilo za uporabo stavbnega zemljiS¢a se od leta 2008, ko je bil sprejet Odlok o
nadomestilu za uporabo SZ (2008), ni bistveno spremenilo. Z uvedbo Zakona o davku na
nepremicnine bi prenehali s plaevanjem nadomestila, vendar pa z razveljavitvijo zakona
ostaja obvezna dajatev. Obcina je razdeljena na 10 obracunskih obmodij, znotraj katerih
se izraCunava vrednost nadomestila. Za vsako izmed obmocij sem izbrala zemljis¢e, za
katerega sem izraCunala nadomestilo. Pri izraunu sem uporabila neto tlorisno povrsino,
ki je zmanjSana za povrsino odprtih prostorov (v primeru obravnavane enostanovajske
hiSe, je bila NTP zmanj8ana za povrsino balkona velikosti 25,2 m?). Potrebno je preveriti
tudi komunalno opremljenost zemlji¢a, elektricno in telekomunikacijsko omreZje, javno
razsvetljavo in preuciti moznosti javnega prevoza. Z upostevanem vrednosti tocke, NTP in
vsote to¢k, sem dolocila zneske NUSZ, za posamezna zemljiS¢a v obraunskih obmogjih.
Znesek nadomestila se giblje od 70 EUR do 125 EUR in se placuje v dveh obrokih.

Pomembno je tudi, da se znesek porazdeli glede na delez lastniStva med lastnike.

4. OsredotocCila sem se tudi na modele vrednotenja in izraCun posploSene trzne vrednosti.
Znotraj Obcine Jesenice imamo tri razli€ne vrednostne ravni. S pomocjo portala Zbirka
vrednotenja nepremicnin sem dolocila, v katero vrednostno cono spada obravnavana
nepremicnina. Nato sem izraCune izvedla tudi za ostale vrednostne ravni, da sem lahko
primerjala vrednosti med seboj. V drugem delu sem dolocila posploSene trzne vrednosti
tudi zemljiS¢em v posameznih naseljih, ki sem jih izbrala za izracun finan¢nih dajatev in
obveznosti. Pri izraunu so doloCeni podatki ostali konstantni (povrSina zemljiS¢a, NTP,
uporabna povrsina, dejanska raba nepremicnine, leto izgradnje, faktor razmerja povrsin in
faktor nosilne konstrukcije). Spreminjala sem vrednostno raven, lokacijo, prikljucke, faktor
lastnosti, faktor oddaljenosti in nacin ogrevanja. Vrednosti se bistveno ne spreminjajo in so

po posameznih vrednostnih ravneh podobne.

Preglednica 36 prikazuje posamezne izracunane vrednosti finan¢nih dajatev po posameznih

naselji. Prvi stolpec prikazujejo obmocja plaCevanja NUSZ, drugi stolpec posamezna naselja,



Klinar, P. 2015. Strokovne podlage za oblikovanje zemljiSke politike v Obc¢ini Jesenice.

86 Dipl. nal. — UNI. Ljubljana, UL FGG, Odd. za geodezijo.

ki spadajo v dolo¢eno obmodje, v tretjem stolpcu so zneski NUSZ na letni ravni, nato zneski
komunalnega prispevka in posploSene trzne vrednosti nepremicnin. Izpostavljene so najvisje

(krepki tisk) in najnizje (krepki in poSevni tisk) vrednosti v naseljih.

Preglednica 36: Prikaz rezultatov analiz v Obcini Jesenice

NUSZ/leto | Znesek KP
Obmocgje Naselje [EUR] [EUR] V [EUR]
A Jesenice 4 113,25 7.365,69 193.496,99
Bv Jesenice 1 113,25 11.463,12 193.496,99
Bv Jesenice 2 124,21 17.120,29 193.496,99
Bz Jesenice 3 102,29 11.463,12 193.496,99
Cj Podmezakla 84,02 10.420,25 174.147,29
Cs Jesenice 5 84,02 7.044,71 127.162,58
Cv Koroska Bela 109,60 11.463,12 174.147,29
Cv Slovenski Javornik 109,60 11.463,12 193.496,99
Cz Jesenice 6 94,98 10.692,08 127.162,58
D Blejska Dobrava 113,25 11.463,12 178.131,21
D HrusSica 113,25 16.349,25 174.147,29
D Lipce 102,29 8.136,73 197.923,56
E Koc¢na 109,60 8.236,73 197.923,56
E Potoki 87,68 7.365,69 197.923,56
F Javorni$ki Rovt 76,72 7.044,71 127.162,58
F Plamnéoﬁ)igg 76.72 704471 12716258
F Plavski Rovt 73,06 7.044,71 127.162,58
F Prihodi 87,68 10.371,10 127.162,58

Najvedji znesek NUSZ in komunalnega prispevka placujejo na Jesenicah, v EUP J2 (obmocje
Bv), saj je prisotna celotna komunalna oprema. Najnizji znesek pa pripada naselju Plavski
Rovt, Planina pod Golico in Javorniski Rovt. V naselju Prihodi je znesek komunalnega
prispevka nekoliko viSji. Razlog je v boljSi komunalni opremljenosti, saj imajo urejeno tudi

kanalizacijo.

Skozi celotno diplomsko nalogo sem ugotavljala, kje v ob¢ini obstaja moznost gradnje
stanovanjske hiSe. Ugotovila sem, da je obmocij namenjenih gradnji dokaj malo in da je prostor
v veliki meri neizkoriSCen. Potrebna bi bila sanacija degradiranih obmocij in bolj racionalna
izraba prostora. Obmocja, ki so dejansko primerna za poselitev, bi morali ustrezno urediti in
pripraviti za stanovanjsko gradnjo. Tudi pri pripravi OPN-ja, bi morali ve€ pozornosti posvetiti
stanovanijski problematiki in probleme reSevati na nagin, ki je v realnosti izvedljiv. Ze pri pripravi

prostorskega plana, bi morali biti bolj natancni, upostevati naravne danosti, omejitve v prostoru
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in potencial ter opredeliti obmocja namenjena gradnji, na parcelo natanéno. Le tako bi v
prostoru lahko dolocili potek dolo¢enega obmocja in pri naértovanju ne bi bilo dileme meje

gradnje in vprasanja dejanske moznosti postavitve objekta.

Financne dajatve v povezavi z zeml;is¢i so se v Obcini Jesenice nekoliko spremenile in uredile.
Odmaknjeni predeli so iz finanénega vidika laZzje dostopni, vendar pa je zemljiS¢, ki so

namenjeni gradnji tam zelo malo.
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