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1 UvOD

“Zemljiska politika je urejanje razmer na podroc&ju upravljanja zeml;jiS¢ in gospodarjenja z njimi
in odlo€anja o potrebnih ukrepih. Odraza vrednostni sistem druzbe na podrocju lastniStva in
gospodarjenja z zemljiS¢i in sploSnih razvojnih tezenj druzbe. Kaze stopnjo oziroma razmere
med trznim in planskim dojemanjem urejanja prostora, ki ga dolo€a druzbenopolitiéni sistem.”
(Rezek, 2002)

Obmocje Bele krajine velja za eno izmed gospodarsko manj razvitih v Sloveniji. Prav zato je
zanimiv vpogled v stanje na podrocju zemljiS¢ v fazi planiranja in razvoja zemljiS€ za gradnjo
obgin Crnomelj, Metlika in Semié. To stanje lahko predstavlja strokovne podlage za oblikovanje

ciliev in ukrepov za doseganje teh ciljev na podrocju zemljike politike.

Za gospodarski razvoj, torej razvoj podjetnistva, kmetijstva, tudi Solstva in ostalih dejavnikov,
ki dvigujejo Zivljenjski standard na posameznem obmocju, je zelo pomembno, kako je npr.
zasnovana lokalna infrastruktura in kaksen je stratedki nac¢rt. Sam sem mnenja, da je zgoraj

navedeno kljuéno za napredek v okolju, v katerem zivimo.

V svoji diplomski nalogi bom poizku$al predstaviti strokovne podlage za oblikovanje zemljiSke
politike v ob&inah Crnomelj, Metlika in Semi&. Za izbrano obmogje sem se odloéil, ker tam
Zivim in tudi nameravam ostati. Skozi analizo bom analiziral razlike na podrocju zemljiSke

politike med izbranimi ob&inami.
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2 NAMEN DIPLOMSKE NALOGE, OBRAVNAVANO OBMOCJE, VIRI PODATKOV IN CAS
OBRAVNAVE, METODA DELA

2.1 Namen diplomske naloge

Namen diplomske naloge je analiza veljavnih obCinskih prostorskih nacrtov in pregled
nekaterih drugih strokovnih podlag, ki so v pomo¢€ pri odlo€anju na podro¢ju naértovanja in

izvajanja zemljiske politike v ob&inah Crnomelj, Metlika in Semié.

2.2 Obravnavano obmocje

Obmocje obravnave predstavljajo tri ob¢ine v Beli krajini, ki leZi v jugovzhodnem delu
Slovenije. To so obgine Crnomelj, Metlika in Semi¢, katerih obmogje pokrivata dve upravni
enoti (v nadaljevanju: UE) in sicer UE Crnomelj in UE Metlika. Obravnavano obmogje ima 596
km? povr$ine in je v letu 2015 $telo 26.790 prebivalcev. V primerjavi z ostalimi ob¢inami v
Republiki Sloveniji spadajo belokranjske obCine med srednje velike glede na povrsino in Stevilo

prebivalcev.

Obgina Crnomel;j lezi na skrajnem jugovzhodnem delu Republike Slovenije. Natanéneje 92 km
od Ljubljane. Stevilo prebivalcev na dan 1.1.2015 je zna$alo 14.591, povrsina pa 340 km? in
je po Stevilu prebivalcev in povrsini najvedja belokranjska obgina. Obg&ina Crnomelj meji na
obc&ine Kocevje, Semi¢ in Metlika ter na reki Kolpi na Republiko Hrvasko. Sestavlja jo 122

naselij ter 13 krajevnih skupnosti. (Ob&ina Crnomelj, 2015)

Na vzhodnem delu Bele krajine se nahaja ob&ina Metlika. Oklepa jo hribovje Gorjanci, reka
Kolpa ter meja z Republiko Hrvasko. Njena povrsina je 109 km?, v letu 2015 je Stelo 8.400
prebivalcev in 59 naselij. Njeno povrSje je raznoliko, saj na severnem delu obcine previlada
griCevje, na obmocju ob reki Kolpi pa nizinska in tudi ravninska tla. Zaradi specifikacije tal
(apnencasta tla) so mozni Stevilni kraski pojavi. Zaradi toplejSega podnebja, kot je v notraniji
Sloveniji, zmernih koli€in padavin, primerne sestave tal in veliko prisojnih leg so tam idealni

pogoji za vinogradnistvo. (Obcina Metlika, 2015)

Obcina Semi€ se razteza na severnem obrobju Bele krajine, med Gorjanci in vznozjem
Kocevskega roga. Njena povrsina meri 147 km?, kar predstavlja 0,7% celotnega slovenskega
ozemlja. Obcina je v letu 2015 imela 3.799 prebivalcev in ima 47 naselij. V obcini prevladuje
kraski svet s steljniki, travniki in njivami, 66% njene povrsine pa prekriva gozd. (Obcina Semic,
2015)
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Slika 1: Prikaz obravnavanega obmocja - ob¢ine Crnomelj, Semic in Metlika (vir kartografske

podlage: GURS)
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2.2.1 Statisti¢ni podatki o ob¢inah

v

Preglednica 1: Primerjava statisti¢nih podatkov med obcinami Crnomelj, Metlika in Semi¢

ter Slovenijo (SURS)
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Iz preglednice 1 lahko vidimo, da je v ob&ini Crnomelj 14.591 prebivalcev, kar predstavlja 0,7%
celotne populacije Republike Slovenije. Povrsina znasa 340 km?, torej je gostota naseljenosti
prebivalcev mo¢no pod slovenskem povpreéjem in znasa 43 preb./km?. Naravni prirast
prebivalcev v obc€ini je negativen, saj znasa -2,3 na 1000 prebivalcev. Skupni selitveni prirast
pa je pozitiven ter znaSa 2,2 na 1000 prebivalcev in je napram celothemu slovenskemu
povprecju vidji, saj je slednji negativen in znada -0,2. To pomeni, da se na to podrocje vec ljudi
priseli kot odseli. Toda zaradi negativnega naravnega prirasta je e zmeraj skupni prirast
negativen, torej -0,1 na 1000 prebivalcev. Brezposelnost v obcini je zelo visoka, kar 21,5% ter
je mocno nad slovenskim povprecjem, kar jo uvr§€a med obcine, ki imajo najvisjo stopnjo
brezposelnosti. Poleg tega sta povpreéna mesecni bruto in neto plaéi nizji od slovenskega
povpreéja. Stevilo stanovanj v obgini Crnomelj predstavlja 1 odstotek vseh stanovanj v
Sloveniji. Stevilo stanovanj v stanovanjskem skladu je 5.985, razumljivo pa je S$tevilo

gospodinjstev nekoliko niZje in sicer 5.555. Povpre¢no gospodinjstvo Steje tri Clane.

Obcina Metlika je z 8.400 prebivalci po Stevilu druga najvecja obc&ina v Beli krajini vendar s
povrS§ino 109 km? najmanj$a obcina. Zato pa ima od vseh treh obdin najvedjo gostoto
naseljenosti, ki znasa 77 preb./km?, kar je nekoliko niZje kot je slovensko povpreéje, ki je 102
preb./km?2. Kakor tudi v obgini Crnomelj, je bil v tej obgini leta 2014 naravni prirast na 1000
prebivalcev prav tako negativen (-0,8), skupni selitveni prirast pa natanko 0. To pomeni, da je
bilo Stevilo ljudi, ki so se odselili iz ob&ine oziroma priselili v ob&ino Metlika v letu 2014 enako.
Torej je bil skupni prirast v letu 2014 negativen. Stevilo delovno aktivnih prebivalcev je znasalo
3.359, stopnja brezposelnosti pa je z 17,1 % nekoliko niZja kot v obgini Crnomelj, vendar $e
zmeraj nad slovenskim povprec¢jem. Ker je obcina po Stevilu prebivalcev in povrSini manjsa, je
tudi Stevilo stanovanj (stanovanjski sklad) in Stevilo gospodinjstev manjSe, torej 3.437 oziroma
3.095. Velikost gospodinjstva zelo podobna kot v ob&ini Crnomelj, saj eno gospodinjstvo v

povprecju sestavljajo 3,1 ¢lani.

Obcina Semi€ je v letu 2014 po Stevilu prebivalcev najmanjSa obcina v obravnavanem
obmodju, saj je registriranih prebivalcev samo 3.799. Po povrsini je skoraj dvakrat vecja od
obcine Metlika in sicer meri 147 km?, zaradi tega je gostota naseljenosti zelo nizka, vsega 26
preb./km?. To je posledica moc¢no razgibanega terena na tem podrocju, kjer previaduje
vrtaCasti krasSki svet, gozdovje in vinogradniSka obmocja, ki onemogocajo poselitev
prebivalstva. Naravni prirast v letu 2014 je bil zelo visok (4,7 na 1000 preb.), toda problem
predstavlja izseljevanje prebivalstva iz ob¢&ine, saj skupni selitveni prirast na 1000 prebivalcev

zna8a -6,6. Stopnja registrirane brezposelnosti v ob¢ini Semic€ je najnizja glede na ostali
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belokranjski ob¢&ini (16,2 %). NajniZja je tudi povpreéna mesecna placa (800,47€). PovpreCna

velikost gospodinjstva v ob€ini Semic je enaka kot v ob¢ini Metlika in veéja kot v Sloveniji.

2.3 Viri podatkov in ¢as obravnave

Za potrebe diplomske naloge sem zbiral podatke iz razli¢nih virov.

Podatke za opis obravnavanega obmodja obgin Crnomelj, Metlika in Semi& sem pridobil iz
spletnih strani ob¢in. Podatke, ki sem jih potreboval za primerjavo med obravnavanimi
obcinami ter primerjavo s slovenskim povpre€jem, sem pridobil na Statistichem uradu
Republike Slovenije (SURS). Podatki statistiChega urada se nana$ajo na obdobje med letoma
2002 in 2015.

Opisani veljavni prostorski akti so bili za ob&ino Metlika in Semi¢ sprejeti v letu 2013, za obcino
Crnomelj pa leta 2011. Za analizo strukture zemlji$¢ (namenska raba zemljis¢) sem se obrnil
na vsako od ob¢in posebej z prosnjo, da mi posredujejo potrebne podatke (to je karte), ki jih

obi¢ajno najdemo v obrazlozitvi veljavnih prostorskih aktov.

Analiza trga nepremicnin zajema obdobje od 1.1.2007 do 31.12.2014. Potrebne podatke o
transakcijah z nepremicninami sem izvozil iz Evidence trga nepremicnin, s katero upravlja
Geodetska uprava Republike Slovenije.

Za potrebe analize podatkov o izdanih gradbenih dovoljenjih (Stevilo izdanih gradbenih
dovoljenj za stavbe in Stevilo stanovanj v nijih, Stevilo gradbenih dovoljenj na 1000 prebivalcev
in povpre€na povrSina stanovanj, za katere so bila izdana gradbena dovoljenja), sem uporabil

podatkovni portal SI-STAT dostopen na spletni strani Statisticnega urada Republike Slovenije.

Pri analizi programov opremljanja stavbnih zemljiS¢ sem si pomagal z veljavnimi odloki
posameznih ob&in (Crnomelj, Metlika in Semic). Potrebne razlage za izvedbo informativnega
izraCuna komunalnega prispevka sem nasel v Pravilniku o merilih za odmero komunalnega
prispevka (UL RS §t. 117/2004).

2.4 Metoda dela
Obmocje Bele krajine sem za potrebe diplomske naloge obravnaval po posameznih ob¢inah
(Crnomelj, Metlika in Semi&). Vse tri ob&ine imajo zelo podobne geografske znadilnosti.

Prvi del diplomske naloge se osredotoCa na opis obravnavanega obmocja. Opisana je vsaka

obcina posebej. Podatke iz Statistitnega urada Republike Slovenije o Stevilu prebivalceyv,
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gostoti naseljenosti, povrsini, naravnem prirastu, skupnem selitvenem prirastu, Stevilu delovno
aktivnih prebivalcev, stopnji registrirane brezposelnosti, povpre¢ni mesec¢ni bruto pladi,
povprecni mesecni neto placi, Stevilu stanovanj-stanovanjski sklad, Stevilu gospodinjstev in
povpreéni velikosti gospodinjstev sem primerjal med seboj ter s podatki, ki veljajo za celotno

Slovenijo.

Za analizo obstojeCega stanja na podro€ju nacrtovanja in urejanja prostora v obdcinah
Crnomelj, Metlika in Semi& sem uporabil veljavne prostorske akte (obg&inski prostorski nacrti).
V tem primeru so me zanimali predvsem strateSki razvoj, zasnova gospodarske javne
infrastrukture lokalnega pomena (GJI) in usmeritev poselitve. V primeru usmeritve poselitve,
sem opazil, da je nacrtovana usmeritev poselitve v vseh treh obdinah osredotoena v
izkori§€anje degradiranih in nezadostno izkoriS€enih stavbnih zemljis¢€ in je opisana samo pod
razlago OPN Crnomelj. Za laZjo obravnavo sem za vsako ob&ino posebej opisal OPN. Pri
analizi strukture zemljiS¢ v posameznem obmodju, sem opisal bilanco namenske rabe zemljis¢
(stavbna zemljis€a, kmetijska zemlji8¢a, gozdna zemljiS¢a, vodna zemlji¢a in druga
zemljis€a), za potrebe katere sem se po podatke moral obrniti na obcine v obravnavanem

obmodju.

Za analizo trga nepremiéni v obdobju 1.1.2007-31.12.2014 sem zajel vse tri obCine, katerih

posebnost je relativno majhen obseg prometa na trgu nepremiénin.

Najprej sem iz Evidence trga nepremicnin pridobil podatke o transakcijah prodanih
nezazidanih stavbnih zemljiS¢, stanovanjskih hi$ in stanovanj. Podatke sem nato precistil. Pri
preciS¢evanju sem uposteval, da morajo biti NSZ po povrsini vec¢ja kot 200m? in manjs$a kot
5.000m?, cena na enoto pa je znasala vsaj 2 €/m?. Pri transakcijah s stanovanjskimi hiSami
sem uposteval samo tiste, pri katerih so bile hiSe po povrsini vecje kot 50m? in manjSe od
500m? ter tiste, ki so imele ceno na enoto najmanj 50 €/m?, najve¢ pa 3.000 €/m?2. Pri
transakcijah stanovanj sem uposteval le tista stanovanja, ki so bila po povrsini vec¢ja kot 20m?

in manj$a kot 200m?, cena na enoto pa ni smela biti manj$a kot 200 €/m?.

Pri podatkih o Stevilu izdanih gradbenih dovoljenj v ob&inah Crnomelj, Metlika in Semi¢ sem
uporabil podatke o Stevilu izdanih gradbenih dovolijenj za stavbe (stanovanjske in
nestanovanjske) in Stevilo stanovanj, ki so v njih, Stevilo gradbenih dovoljenj na 1000
prebivalcev in povpre¢no povrsino stanovanj, za katere so bila izdana gradbena dovoljenja.
Prikazal sem tudi, koliko gradbenih dovoljenj je bilo izdanih v obdobju 2007-2014 na
obravnavanem obmodju, v primerjavi s Stevilom izdanih gradbenih dovoljenj v tistem obdobju

v Sloveniji.

Za opis opremljanja stavbnih zemljiS¢ in meril za odmero komunalnega prispevka na obmocju

obravnavanih ob¢in sem uporabil veljavne odloke ob¢in. V prvem delu analize sem predstavil
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vsebino vsakega odloka posebej, ki se med seboj ne razlikujejo prav veliko. V vsakem odloku
je tudi podrobno opisano in v diplomski nalogi tudi na kratko predstavljeno obracunsko

obmocje za izraCun komunalnega prispevka.

Na podlagi Pravilnika o merilih za odmero komunalnega prispevka (UL RS, §t. 117/2007) je
razlozena enacba, s katero se doloCa viSina zneska komunalnega prispevka za vsako

posamezno vrsto komunalne opreme, na posameznem obracunskem obmocju.

V informativnem izraunu komunalnega prispevka so prikazani izraCuni za enostanovanjsko
stavbo, gospodarsko poslopje in stanovanjski prizidek. Vsi trije primeri so postavljeni v vse tri
obgine (Crnomelj, Metlika in Semig). Pri izraunu je bilo potrebno paziti tudi na indeksiranje
obracunskih stroSkov na leto 2015. Ti stroSki so podrobno predstavljeni v preglednici. Potrebno
je bilo biti pozoren tudi na deleZe parcele in deleze neto tlorisne povrsine objekta pri izraCunu
komunalnega prispevka ter faktor dejavnosti, saj so ti elementi lahko po ob¢inah razli¢ni. Na
koncu so v tabelah predstavljeni rezultati informativnega izraCuna ter medsebojna primerjava
po obcinah.
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3 UREJANJE PROSTORA V OBCINAH CRNOMELJ, METLIKA IN SEMIC
3.1 Opis veljavnih prostorskih aktov

Obginski prostorski nacrti (v nadaljevanju: OPN) so bili sprejeti na podlagi 52. ¢lena Zakona
o prostorskem nacrtovanju (UL RS, &t. 33/07, 108/09). OPN sestavljata strate3ki in izvedbeni
del. V nadaljevanju je iz OPN-jev povzet stratedki razvoj, zasnova gospodarske javne
infrastrukture lokalnega pomena (v nadaljevanju: GJI) in usmeritev poselitve obé&in Crnomelj,

Metlika in Semic.

“Strateski del OPN doloca izhodiS&a in cilje ter zasnovo prostorskega razvoja obcine,
usmeritve za razvoj poselitve in za celovito prenovo, usmeritve za razvoj v krajini, za
dolocitev namenske rabe zemljiS¢€ in prostorskih izvedbenih pogojev (v nadaljevanju: PIP) ter
zasnovo GJI lokalnega pomena, obmocja naselij, vkljuéno z obmodji razprsene gradnje, ki so

z njimi prostorsko povezana, ter obmogja razprene poselitve”. (OPN Crnomelj, 2011)

Gospodarska javna infrastruktura se razvija z zagotavljanjem trajne, kakovostne in zadostne
komunalne oskrbe. Dopus&ati mora moznosti za uravnotezen druzbeni in prostorski razvoj,
za postopno izenacevanje nivoja uslug in komunalnega standarda med mestnimi in

podeZeljskimi obmogji. (OPN Crnomelj, 2011)
Zasnova gospodarske javne infrastrukture lokalnega pomena (GJl) je sestavljena iz:

- prometne infrastrukture,

- okoljske, energetske in komunikacijske infrastrukture. (OPN Crnomelj, 2011)

3.1.1 OPN Crnomelj

Strateski razvoj Obgine Crnomelj, opisan v OPN-ju, ki je bil sprejet 4.10.2011 predvideva, da
se obmocgje Kogevskega roga in Poljanske doline $e naprej razvija v navezavi na naravne
vire, predvsem na gozdarstvo. V obkolpskem predelu je cilj zagotoviti prostorski razvoj s
poudarkom na povec€anju dostopnosti ter razvoju infrastrukture. V osrednjem delu obcine se
morajo zagotoviti moznosti za Siritev naselij, kjer se bodo gradila nova stanovanja,
gospodarske cone ter objekti za druzbene dejavnosti (prednost imajo kompleksne gradnje).
(OPN Crnomelj, 2011)

Prometna infrastruktura mora zagotoviti nova in prenoviti obstoje¢a prometna omrezja in
sisteme ob&ine Crnomelj, lokalnih sredi$é in vseh drugih naselij v obgini. Najbolj dotrajane in

zastarele ceste bo potrebno rekonstruirati na celotnem obmocju. PomembnejSe povezave,
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kot so ceste na relaciji Crnomelj — Metlika, Novo mesto — Ko&evje in povezave proti mejnemu
prehodu Vinica, so prednostnega pomena in jih je potrebno obnoviti najprej. DokoncCanje je
nujno za obvozne ceste, ki povezujejo severni in severovzhodni del mesta Crnomelj z
jugovzhodnim. Ta trasa bo razbremenila jedro Crnomlja in povezala ostale regionalne ceste
(2ze zgrajeno). Omogocala bo tudi navezavo z 3. razvojno osjo. Prioritetnega pomena je prav
tako obnova cest, ki vodijo proti KoCevju in Metliki in so nacionalnega pomena. Regionalne
ceste, ki leZijo v obkolpskem predelu so potrebne rekonstrukcije. To bo omogocilo dokonéno
povezavo med Sinjim Vrhom in Starim trgom ter Dobli€ami in Starim trgom. S tem bodo

dobili tudi povezavo do gospodarskih con Stari trg in Adlesici. (OPN Crnomelj, 2011)

Nova, rekonstruirana in dopolnjena obstoje¢a okoljska, energetska in komunalna
infrastruktura se vzpostavi na obmocju celotne ob¢ine, kar bi zagotovilo enakovredno
komunalno in energetsko opremljenost za vse uporabnike tega obmocja. Za tista obmogja, ki
so odmaknjena od bolj razvitih obmogij mesta Crnomlj in ostalih lokalnih sredisg, se
zagotavlja minimalen infrastrukturni standard. Za za$¢ito vodnih virov pred onesnazenjem se
veliko pozornosti nameni obmodju Dobli¢, ki velja za glavno vodovarstveno obmodje na
zahodnem delu obCine. Na tem obmodju je izvedba kakrsnihkoli dejavnosti mo&no omejena,
saj so parametri za zascito podtalnice zelo strogi. Med varovana vodovarstvena obmocja
spadajo tudi Adlesici, Vinica in Damelj, kjer je potrebno z izgradnjo Cistilnih naprav zagotoviti

sanacijo vodnih virov in okolja. (OPN Crnomelj, 2011)

Voda za celotno ob¢ino se zagotovi preko magistralnega sistema vodooskrbe, (ki povezuje
vsa obcinska sredi$¢a) iz dveh vodnih virov. Glavna vodna vira sta Dobli¢ica in Blatnik, slednji
spada pod Obcino Semi€. Vinica in AdleSiCi ostaneta rezervna vodna vira. Kljub bogatim
vodnim virom se pri nhovogradnjah priporo€a uporaba kapnice za sanitarno vodo (man;jsi
stanovanijski objekti, zidanice). Na celotnem obmogju Obgine Crnomelj so postavljeni ekoloski
otoki za zbiranje odpadkov. Ti se vozijo v Leskovec pri Novem mestu, v Centre za ravnanje z
odpadki, ki skrbi za SirSe Dolenjsko, Belokranjsko in Posavsko obmocje, ter v podcenter
Vranovigi. (OPN Crnomelj, 2011)

Usmeritev poselitve v ob&ini Crnomelj se osredotoa v okvire naselij. Izkoristila se bodo
degradirana in nezadostno izkoriS€ena stavbna zemljiSCa. Zagotavlja se pravocCasno
pridobivanje in urejanje stavbnih zemljiS¢. Prav tako se ucinkovitejSe komunalno in
stanovanjsko gospodarstvo in omejevanje razprSene gradnje zagotavlja z vecjo koncentracijo
stanovanj in delovnih mest v naseljih. V obcinskih, pomembnejSih lokalnih ter lokalnih srediScih

se zagotavljajo povrsine za $port in rekreacijo. (OPN Crnomelj, 2011)
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3.1.2 OPN Metlika

OPN ob¢ine Metlika, ki je bil sprejet 28.3.2013 v predelih, kjer so vinogradni§ka obmodja,
strateSki razvoj preprec€uje nadaljevanje razprSene gradnje, saj Zeli novogradnje usmeriti na
obmocgja naselij in na njihovo obrobje. (OPN Metlika, 2013)

Za boljSo prometno infrastrukturo v obg¢ini Metlika je potrebna prednostna obnova cestne
povezave Metlike z Novim mestom, Ljubljano, Celjem, Slovenj Gradcem ter v smeri Karlovec,
za potrebe 3. razvojne osi. Na posameznih obmogjih je potrebna izgradnja novih cest.
Rekonstrukcije so potrebne tudi za cestne povezave v smeri proti Crnomlju in Semiéu ter vse
druge povezave v obcini proti mestu Metlika. Prav tako je potrebno obnoviti in na posameznih
odsekih na novo zgraditi povezave z mejnim prehodom Metlika ter z mejnimi prehodi za
obmejni promet Krasinec, BoZzakovo, Krmacina, Radovica in Brezovica. Za razbremenitev
prometa v srediS¢u Metlike in izboljSanje dostopa do gospodarsko-storitvenih con je na severni
in jugovzhodni strani predvidena izgradnja obvozne ceste. Ta se bo navezovala na potek
bodoce trase ceste 3. razvojne osi. Predvidena je gradnja ceste, ki bo zagotavljala dostop do
naselij Malo LeSCe in Radovica, saj dosedanja regionalna cesta lll. reda 663 BuSinja vas-
Radovica-Ostriz delno poteka po ozemlju Republike Hrvadke (na dveh odsekih). Po novem bo
mozen dostop do teh dveh naselij tudi po slovenskem ozemlju. Zaradi predvidene gradnje 3.
razvojne osi bodo potrebne tudi novogradnje (in prenove) lokalnega cestnega omreZja na
obmodju tega koridorja. (OPN Metlika, 2013)

Okoljska, energetska in komunikacijska infrastruktura namenja veliko pozornosti dvema
glavnima vodovarstvenima obmocjema na severovzhodnem in osrednjem delu ob&ine Metlika
(Suhor in Obrh). Zaradi zascite podtalnice pred morebitnim onesnazenjem se na tem obmocju
izvajajo dela le ob striktnem upoStevanju parametrov za zas$Cito podtalnice. lzgradnja
belokranjskega vodovoda bo zagotovila celotno vodooskrbo obcine Metlika, sistemi Obrh,
Jamniki, Suhor in Rajakovi¢i bodo povezani v celovit vodovodni sistem belokranjskega
vodovoda. Sistem bo zagotavljal zadostno koli¢ino in ustrezno kakovost pitne vode. Na
obmocgjih naselij Hrast pri Jugorju, Dragomlja vas, Bere€a vas, Busnja vas, Grabrovec, Dolenje
Dobravice, Grm pri Podzemlju, Primostek, Krizevska vas, Radovigi, 2elebej, Bozakovo,
Slamna vas, Krivoglavice, Boldraz, Malo LeSCe, Zemelj, Dolnja Lokvica in Gornja lokvica se
uredi odvajanje in €iS¢enje odpadne vode. Kanalizacijsko omrezje Metlika pa se samo dogradi
in sanira. Na obmocju ob&ine Metlika se bodo v skladu z sanacijskim nadrtom evidentirala in
sanirala divja odlagalis¢a. (OPN Metlika, 2013)
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3.1.3 OPN Semi¢

Razvoj poselitve v ob¢ini Semi¢ se v skladu z OPN, sprejetim 27.6.2013 usmerja v ob¢insko
srediSce, v ostalih obmodjih pa se bo ohranjala avtohtona razprSenost poselitve
(vinogradniska obmocdja). (OPN Semic¢, 2013)

Za potrebe turisticnega prometa je potrebno infrastrukturno omrezje na drzavni cesti R1-216
Soteska-Crnomeljin R2-421 Rugetna vas-Strekljevec-Jugorje prenoviti in opremiti s pogivalis&i
ter z ustreznimi razglednimi tockami, cesto R3-938 Crmos$njice-Komarna vas-Gri¢ice pa
dokonéno urediti. Naselja Se nimajo ustrezne ureditve za peSce in kolesarje. Z nac¢rtovano hitro
cesto 3.razvojne osi bo ob&ina Semi¢ povezana z ostalimi obc&inami v regiji in Republiko
Hrvasko. Zaradi tretje razvojne osi se bodo morale urediti povezave obstojeCega cestnega
ormezja na nacrtovano hitro cesto. Cestna omrezja, ki povezujejo sredis€e z obrobjem obdine,
obrobjem Koc¢evskega Roga in vinogradniSka obmocja je potrebno vzdrzevati, prenavljati in
modernizirati. Naselja Se nimajo ustrezne ureditve za peSce in kolesarje, saj obstojeCe
kolesarske poti potekajo po osnovnem cestnem omrezju. Zato se nove kolesarske poti, pasovi
in steze gradijo loeno od motornega prometa. Te poti se sproti umes&ajo v povezan sistem

za turisti¢ne in rekreativne namene. (OPN Semi¢, 2013)

Z dokonCanjem belokranjskega vodovoda bodo vsi sistemi povezani v celovit vodovodni
sistem, razen sistemov Rozni dol in Planina. Za potrebe turizma in oskrbe z toplotno energijo
se preverja moznost uporabe geotermalne vode pri Crmos$njicah. S postopnim dograjevanjem
kanalizacijskega omrezja Semi¢ se bo povecala tudi obstoje€a Cistilna naprava. Prav tako se
bodo dograjevala tudi ostala komunalna omreZja z &istilnimi napravami Crmos$nijice, Sovinek
In Krvavgji Vrh. V primeru gistilne naprave Crmosnjice je potrebno zagotoviti resitve, ki
prepreCujejo onesnazevanje vodovarstvenega obmodja za oskrbo severozahodnega dela
obcine in sosednjih ob&in. Glede energetske zasnove je v prvi fazi naértovana gradnja nove
razdelilne postaje (RP) Semié s prikljuénim kablovodom 2x20 kV iz RTP 110/20 kV Crnomelj,
v drugi fazi pa je na¢rtovana gradnja nove razdelilne transformatorske postaje (RTP) 110/20
kV Semi€. To bo zagotavljalo ustrezno napajanje z elektricno energijo obgine Semi¢ v
prihodnosti. V okoliskih naseljin Semica in na turisti¢nih obmocjih se bodo postopoma gradile
kotlovnice na lesno biomaso za daljinsko ogrevanje objektov. Ena taka kotlovnica je zZe

zgrajena, obskrbuje pa samo osrednji del mesta Semi¢. (OPN Semi¢, 2013)
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3.2 Struktura zemlji$é na obmogéju obéin Crnomelj, Metlika in Semié

V izvedbenem delu OPN so dolo¢ena obmog¢ja osnovnih namenskih rab zemljiS¢ (stavbna
zemljiS€a, najboljSa in druga kmetijska zemljis¢a, gozdna zemljis€a, vodna zemljis¢a, obmocje
poplav in druga zemljis¢a), ki se dolo¢ajo na podlagi prikaza teh zemljiS¢ v veljavhem
prostorskem nacrtu. Za doloCitev obmogij stavbnih zemljiS¢ so potrebne tudi strokovne
podlage, v katerih so utemeljene potrebe po zagotavljanju, predvidenem obsegu ter lokaciji
teh zemljiS¢€. Za dolocitev najboljsih in drugih kmetijskih in gozdnih zemljiS¢ pa so potrebni tudi
podatki o gozdu, ki jih zagotovi ministrstvo za kmetijstvo, gozdarstvo in prehrano (v
nadaljevanju: MKGP). Vodna zemlji§€a izhajajo iz katastrskih podatkov in digitalnih ortofoto
posnetkov (DOF) Za potrebe drugih zemljiS¢, ki se poleg podlag prikazanih v veljavhem
prostorskem aktu, dolo¢ajo tudi z upostevanjem dejanskega stanja projektne preveritve. (OPN
Crnomelj, 2011)

Namenska raba zemlji§¢ v ob&inah Crnomelj, Metlika in Semi¢ je podrobneje predstavljena v
preglednici 2. Vidimo, da je najve¢ stavbnih zemlji$& predvidenih v Ob&ini Crnomelj, kar je tudi
logi¢no, saj je po povrsini najvecja obCina. Obcina Semi¢ ima napram ob¢ini Metlika obCutno
manjSi obseg stavbnih zemljiS¢, in sicer 630,38 ha predvidenih stavbnih zemljiS¢, Ceprav je
celotna povrsina obcine vecja. To lahko pojasnimo s podatkom, da je Obc&ina Semi¢ dosti bolj

poras€ena z gozdnimi povrSinami (5.102,66 ha ve¢ gozdnih povrsin).

Preglednica 2: Bilanca namenske rabe zemlji$¢ v ob&inah Crnomelj, Metlika in Semi¢

Obéina Crnomelj Obgéina Metlika Obgéina Semi¢
Stavbna
zemljiS€a (ha) 1.580,49 1.092,55 630,38
Kmetijska
zemljiS¢a (ha) 11.372,17 4.622,38 3.864,64
Gozdna
zemljiS€a (ha) 20.701,11 5.031,05 10.133,71
Vodna
zemljiS¢a (ha) 288,68 114,34 7,79
Druga
zemljiS¢€a (ha) 37,38 4,93 21,65
SKUPAJ (ha) 33.979,84 10.865,25 14.658,16
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Grafikon 1: Prikaz deleZza povrSine posamezne vrste namenske rabe zemljiS¢ v ob&inah

Crnomelj, Metlika in Semi¢
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Grafikon 1 prikazuje delez posamezne vrste namenske rabe zemlji§¢ v obginah Crnomelj,
Metlika in Semic¢. Najvedji delez stavbnih zemljiS¢ ima po veljavnem OPN obc&ina Metlika (10,05
%); prav tako ima obcina Metlika tudi najvecji delez kmetijskih zemljiS¢ (42,5 %) in zato hkrati
najman;jsi delez gozdnih zemlji$& (samo 46,3 %) napram ob&inama Crnomelj in Semig, ki imata
60,9 % o0z. 69,1 % gozdnih zeml;jiS¢.
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4. ANALIZA TRGA NEPREMICNIN

nadaljevanju: NSZ), stanovanjskih hiSah in stanovanjih na obravnavanem obmocju. Ker je
obmocje razdeljeno na 3 obéine, so podatki predstavljeni za vsako obcino posebej ter se
nanasajo na nepremiénine prodane v obdobju od 1.1.2007 do 31.12.2014.

4.1 Analiza prodanih nezazidanih stavbnih zemljis¢

Vseh transakcij z NSZ na obravnavanem obmocju je bilo skupaj 877, od tega najve¢ v obdini
Metlika 364 in najmanj v ob¢&ini Semi¢ 155. Preseneéa podatek, da je v obCini Metlika prodanih

najve¢ NSZ, saj je ta obcina po povrsini (109m?) najmanj$a od vseh treh v obravnavanem

2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014
leto

obmodju.
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Grafikon 2: Stevilo prodanih nezazidanih stavbnih zemlji$¢ po letih v obgini Crnomelj v
obdobju 2007 — 2014

Iz grafikona lahko vidimo, da je bilo najve¢ NSZ v Crnomlju prodanih leta 2009. Nato pa je
zabelezen precejSen upad, ko je bilo prodanih med 31 in 44 NSZ letno, z izjemo leta 2011, ko

Stevilo naraste na 58 prodanih zeml;jiS¢.
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Preglednica 3: Osnovne statistike za prodana NSZ na obmog&ju obgine Crnomelj v obdobju

2007 - 2014
PovrSina Prodajna cena Prodajna cena
. ] nezazidanega nezazidanega nezazidanega
NSZ Crnomelj stavbnega stavbnega stavbnega zemlji$éa
zemljis€a (m2) zemljis€a (EUR) |naenoto (EUR/m2)
Stevilo primerov 92 92 92
1.198,27 16.391,04 15,79
Povprecna vrednost
. 834,50 9.781,00 9,22
Mediana
1.082,68 23.273,54 21,68
Standardna deviacija
201,00 500,00 2,02
Najmanjsa vrednost
Najveéja vrednost 4.678,00 165.920,00 149,10
0,90 1,42 1,37
Koeficient variacije

Za statistiCno analizo prodani NSZ sem izbral 92 primerov. Iz preglednice je razvidno, da je

povpre¢na povrsina NSZ 16.391m?, povpre¢na cena 1.198 €, povpre¢na cena na enoto pa

15,79 €/m?2. Najmanijsa in najveéja vrednost na enoto zelo odstopata od povpreéne vrednosti,

saj znasata 2,02 €/m?, oz. 149,10€/m?. Najdrazje NSZ iz obravnavanih primerov se je prodalo

za 165.920 €.
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Grafikon 3: Stevilo prodanih nezazidanih stavbnih zemlji$& po letih v obg&ini Metlika v obdobju

2007 — 2014
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Iz grafikona 3 vidimo, da je bilo v obCini Metlika najve€ NSZ prodanih leta 2011 (62). V vseh
ostalih letih v obravhavanem obdobju, pa je bilo prodanih ve¢ zemlji&¢ kot pa v preostalih dveh
obc¢inah. Z izjemo v letih 2008 in 2009, ko je bilo prodanih 33 oz. 36 NSZ, kar je nekoliko manj

kot v teh letih v obgini Crnomeli.

Preglednica 4: Osnovne statistike za prodana NSZ na obmod¢ju ob&ine Metlika v obdobju 2007
- 2014

Povrsina Prodajna cena Prodajna cena
' nezazidanega nezazidanega nezazidanega
NSZ Metlika stavbnega stavbnega stavbnega zemljiséa
zemljiSéa (m2) zemljis¢éa (EUR) |naenoto (EUR/m2)
Stevilo primerov 124 124 124
1.220,56 17.428,10 15,64
Povpreéna vrednost
Mediana 944,00 8.299,42 7,87
1.043,01 30.933,85 24,09
Standardna deviacija
204,00 800,00 2,17
Najmanjsa vrednost
Najve(";ja vrednost 4.833,00 292.000,00 186,22
0,85 1,77 1,54
Koeficient variacije

Za analizo prodanih NSZ v obcini Metlika sem vzel najve€ primerov (124), saj je bilo tam
prodanih najve¢ NSZ v letih 2007-2014. PovpreCna cena prodanega zemljiS¢a je znaSala
17.428 €, cena na enoto pa 15,64€. Povprec¢na povrSina prodanega NSZ je bila 1.220 m?,
najvecja pa 4.833 m2. V obcini Metlika se je prodalo NSZ, ki je imelo najvi§jo ceno na enoto
(186,22 €/m?).
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Grafikon 4: Stevilo prodanih nezazidanih stavbnih zemlji$& po letih v obg&ini Semi¢ v obdobju
2007 - 2014

V obé&ini Semié je bilo v primerjavi z ob&inama Crnomelj in Metlika prodanih najmanj NSZ. Od
leta 2007 je prodaja rasla do leta 2010, ko jih je bilo prodanih najve¢ 29. Po letu 2010 pa obseg
prometa z NSZ konstantno pada. Leta 2014 je bilo zabeleZzeno najmanjSe Stevilo prodanih

NSZ na obmodju.

Preglednica 5: Osnovne statistike za prodana NSZ na obmocju ob¢ine Semi¢ v obdobju 2007
- 2014

Povrsina Prodajna cena Prodajna cena
x nezazidanega nezazidanega nezazidanega
NSZ Semic stavbnega ) stavbnega ’ stavbnega zgemljiééa
zemljiS€éa (m2) zemljiSéa (EUR) |naenoto (EUR/m2)
Stevilo primerov 34 34 34
924,32 11.392,10 11,25
Povpreéna vrednost
Mediana 874,00 5.287,29 6,41
Standardna 617,43 13.146,79 10,59
deviacija
221,00 815,00 2,18
Najmanjsa vrednost
Najvecja vrednost 2.828,00 50.000,00 52,44
0,67 1,15 0,94
Koeficient variacije

Za potrebe izraCuna osnov statistik, sem v Ob¢ini Semi¢ uporabil samo 34 primerov prodanih
NSZ. Povpreéna velikost zemljis¢a je 924 m?, kar je dale¢ najmanj glede na Crnomelj in
Metliko. Povpre¢na prodajna cena na enoto je znasala 52,44 €/m? . Povpre¢na prodajna cena
zemljis€a je 11.392 €. Povpre€na cena na enoto je najmanjSa v obmodju, in sicer 11,25 €. V

Obcini Semic se prodajajo najcenej$a NSZ na enoto, povprecno za 11,25 €/m?.
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4.2 Analiza prodanih stanovanjskih his

Stevilo vseh prodanih stanovanjskih hi§ na danem obmogju je bilo 414. Najve& v obgini
Crnomelj 217, ki izstopa glede na ostali dve obg&ini, ki imata za ved kot polovico manj prodanih

stanovanjskih his. Najmanj prodanih stanovanjskih hi$ (88) je zabelezeno v Obcini Semic¢.
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Grafikon 5: Stevilo prodanih stanovanjskih hi§ po letih v obgini Crnomelj v obdobju 2007 -

2014

V letih 2007 do 2009 je bilo prodanih relativno malo stanovanjskih his. Leta 2008 na primer le
4.V letih 2010 in 2011 pa je opazen silovit porast prometa s stanovanjskimi hiSami (v letu 2011
je bilo prodanih 58 stanovanjskih hiS). Od leta 2012 pa obseg prometa s stanovanjskimi hiSami

skoraj stagnira, saj se giblje med 29 in 32 prodanih stanovanjskih his letno.
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Preglednica 6: Osnove statistike za prodane stanovanjske hie na obmocgju obé&ine Crnomelj
v obdobju 2007 - 2014

Povrsina Prodajna cena Prodajna cena
Stanovanjske stanovanjske hise stanovanjske hiSe | stanovanjske hiSe na
hise Crnomelj | (m2) (EUR) enoto (EUR/mM2)
Stevilo 118 118 118
primerov
Povpre¢na 144,32 53.284,48 433,32
vrednost
Mediana 115,25 45.000,00 344,83
Standardna 89,18 35.616,72 301,83
deviacija
Najmanjsa 23,40 8.658,00 50,51
vrednost
Najvecja 408,00 185.000,00 2.136,75
vrednost
Koeficient 0,62 0,67 0,70
variacije

Za analizo sem zbral 118 prodanih stanovanjskih hi§. PovpreCna povrSina prodane
stanovanjske hiSe zna$a 144,32m?, povpreCna prodajna cena 53.284,48 €, povprecna
prodajna cena na enoto pa 433,32 €/m?. NajviSja prodajna cena na enoto je bila 2.136,75 €/m?
in moéno izstopa v primerjavi z najvi§jo prodajno ceno stanovanjske hiSe na enoto v obgCini
Metlika in ob&ini Semi€. Zanimiv podatek je, da v tej ob&ini najdemo tudi najnizjo prodajno ceno

stanovanjske hi$e na enoto (50,51 €/m?).
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Grafikon 6: Stevilo prodanih stanovanjskih hig po letih v ob&ini Metlika v obdobju 2007 — 2014



Jarnevié, M. 2016. Strokovne podlage za oblikovanje zemljike politike v ob&inah Crnomelj, Metlika in Semig. 21
Dipl. nal. Ljubljana, UL FGG, VisokoSolski strokovni Studijski program Operativno gradbenistvo

Tudi v tej obgini, kakor tudi v Crnomlju, je bilo v letih 2007-2009 zelo malo prodanih
stanovanjskih hi§, (od 5 do 9). Od leta 2010 naprej pa je opazen porast prometa s

stanovanjskimi hiSami, najvec leta 2011 (26 prodanih stanovanjskih his).

Preglednica 7: Osnovne statistike za prodane stanovanjske hise na obmocju obcine Metlika
v obdobju 2007 - 2014

Povrsina Prodajna cena Prodajna cena
Stanovanjske stanovanjske hise stanovanjske hiSe | stanovanjske hiSe na
hiSe Metlika (m2) (EUR) enoto (EUR/m2)
Stevilo 71 71 71
primerov
Povpreéna 144,61 58.886,84 461,38
vrednost
Mediana 127,20 55.000,00 398,94
Standardna 68,91 31.557,54 271,58
deviacija
Najmanjsa 51,00 5.000,00 62,03
vrednost
Najvecja 321,40 140.000,00 1.357,47
vrednost
Koeficient 0,48 0,54 0,59
variacije

Za analizo podatkov o prodanih stanovanjskih hiSah je zbranih 71 primerov. V tej obcini
najdemo najvi§jo povprec¢no prodajno ceno na enoto (461,38 €/m?). Povpre¢na povrsina
stanovanjske hiSe je 144,61 m? povpre¢na prodajna cena pa 58.886,84 €. Iz dobljenih

podatkov lahko zaklju€imo da se najdrazje stanovanjske hiSe prodajajo v Obc¢ini Metlika.
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Grafikon 7: Stevilo prodanih stanovanjskih hi§ po letih v obgini Semi¢ v obdobju 2007 - 2014
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V tej obcini je povprecno na leto najmanj prodanih stanovanjskih hiS. Leta 2007 samo 2.

Zanimivo je dejstvo, da je v vseh obcinah viden porast med leti 2010 in 2011. Najvecje Stevilo

prodanih stanovanjskih hi5 pa je bilo v vseh treh obCinah leta 2011 (v tej obCini 23

stanovanjskih his).

Preglednica 8: Osnovne statistike za prodane stanovanjske hiSe na obmocju ob¢ine Semi¢ v
obdobju 2007 - 2014

Povrsina Prodajna cena Prodajna cena
Stanovanjske stanovanjske hise stanovanjske hiSe |stanovanjske hiSe na
hiSe Semi¢ (m2) (EUR) enoto (EUR/m2)
Stevilo 61 61 61
primerov
Povprecna 144,28 51.436,48 389,38
vrednost
Mediana 120,00 38.000,00 344,09
Standardna 90,00 36102,47 207,81
deviacija
Najmanjsa 27,20 8000,00 62,74
vrednost
Najvecja 482,50 150.000,00 826,45
vrednost
Koeficient 0,62 0,70 0,53
variacije

Nasprotno kot v ob¢ini Metlika, se v ob¢ini Semi¢ prodajajo najcenejSe stanovanjske hise, saj

je bila v obdobju 2007 - 2014 povpreéna prodajna cena na enoto samo 389,38 €/m?. Povprec¢na

prodajna cena je znasala 51.436,48 €, povprecna povrsina stanovanjske hiSe pa 144,28 m?.

Najdrazja stanovanjska hiSa se je prodala za 150.000 €.

4.3 Analiza prodanih stanovanj

Kakor za stanovanjske hise, velja tudi za stanovanja, da je obseg prometa v tem delu Slovenije

precej manjsi kot na drugih obmogjih Slovenije. Posebej v ob¢ini Metlika in Semi¢, kjer je bilo

v obdobju 2007 — 2014 prodanih samo 71 oziroma 43 stanovanj. Crnomelj nekoliko izstopa s
182 prodanimi stanovanji v obdobju 2007 — 2014.
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Grafikon 8: Stevilo prodanih stanovanj po letih v ob&ini Crnomelj v obdobju 2007 - 2014

Vidimo, da je bil letni obseg prometa s stanovanji vsako leto v obdobju od leta 2007 do leta

2014, priblizno enak. Leta 2008 je bilo najmanj prodanih stanovanj.

Preglednica 9: Osnovne statistike za prodana stanovanja na obmog&ju ob&ine Crnomelj v
obdobju 2007 - 2014

Stanovanja Povréina. Prodajna'cena Prodajna cena stanovanja
= . stanovanja (m2) stanovanja na enoto (EUR/m2)
Crnomelj

(EUR)
. 134,00 134,00 134,00
Stevilo primerov
Povpre¢na 53,72 36.786,18 696,78
vrednost
Mediana 53,90 36.725,50 691,05
Standardna 19,42 16.212,57 223,64
deviacija
Najmanjsa 23,30 9.135,00 232,20
vrednost
Najvecja 149,90 87.000,00 1.272,29
vrednost
Koeficient 0,36 0,44 0,32
variacije

V Obgini Crnomelj je najvisja prodajna cena stanovanja znasala 87.000 €, najvisja prodajna
cena na enoto pa 1.272,29€. Najnizja prodajna cena stanovanja znaSa 9.135 €, najnizja
prodajna cena na enoto pa 232,20 €/m?.
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Grafikon 9: Stevilo prodanih stanovanj po letih v obgini Metlika v obdobju 2007 — 2014

V primerjavi z ob&inama Crnomelj in Semi¢ je bilo v tej obg&ini ob&utno manj prodanih stanovan;.
V letu 2010 samo 3 stanovanja. Razvidno je da, je obseg prodaje stanovanj od leta 2011 v

konstantnem upadanju.

Preglednica 10: Osnovne statistike za prodana stanovanja na obmocju ob&ine Metlika v
obdobju 2007 - 2014

_ Povrsina Prodajna cena Prodajna cena stanovanja
Stanovanja stanovanja (m2) stanovanja na enoto (EUR/m2)
Metlika (EUR)
Stevilo primerov 48 48 48
Povprecna
vrednost 54,04 39.589,46 740,14
Mediana 52,20 40000,00 771,03
Standardna
deviacija 15,97 14.493,52 191,09
Najmanjsa
vrednost 29,00 15.000,00 287,77
Najvecja
vrednost 88,40 72.500,00 1.103,45
Koeficient
variacije 0,30 0,37 0,26

V preglednici 10 opazimo, da se v tej ob&ini prodajajo povpre€no najdrazja stanovanja, saj
znasa povprec¢na prodajna cena na enoto 740,14 €/m?2. Povprec¢na prodajna cena stanovanja
je 39.589,46 €, povprec¢na povrsina pa 54,04 m2. Najvecje stanovanije, ki se je prodalo je bilo
povrsine 88,40 m?.
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Grafikon 10: Stevilo prodanih stanovanj po letih v obgini Semi¢ v obdobju 2007 - 2014

V Obcini Semig, kjer je bilo v obdobju 2007 - 2014 prodanih najmanj stanovanj, izstopa leto
2009 (kakor tudi v primerih stanovanjskih hi$), ko je bilo prodanih 16 stanovanj. Tudi tu lahko

opazimo, da je od leta 2011 obseg prodaje stanovanj v upadu.

Preglednica 11: Osnovne statistike za prodana stanovanja na obmoc¢ju ob¢ine Semic¢ v
obdobju 2007 - 2014

Stanovanja Povréina_ Prodajna_cena Prodajna cena stanovanja
Semié stanovanja (m2) stanovanja na enoto (EUR/m2)

(EUR)
Stevilo primerov 34,00 34,00 34,00
Povprecna
vrednost 48,74 30.794,91 662,33
Mediana 45,65 29.500,00 676,67
Standardna
deviacija 18,35 8.960,54 152,72
Najmanjsa
vrednost 25,50 17.229,00 373,75
Najvecja
vrednost 109,50 46.793,85 1.035,42
Koeficient
variacije 0,38 0,29 0,23

Kot vidimo tudi v primeru stanovanjskih his, so tudi povprecne prodajne cene stanovanj v
obcini Semic bile v obdobju 2007 - 2014 najnizje. Povprecna prodajna cena stanovanja na

enoto znasa 662,33 €/m? in najvi§ja prodajna cena stanovanja pa samo 46.793,85 €.
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Slika 2: Prikaz transakcij po ob&inah za NSZ, stanovanjske hie in stanovanja v obdobju

1.1.2007 — 31.12.2014 (vir kartografske podlage: GURS)
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5 ANALIZA PODATKOV O IZDANIH GRADBENIH DOVOLJENJIH

Podatke, ki sem jih dobil na Statisticnem uradu Republike Slovenije, sem razvrstil v tri

kategorije. Za analizo na obmo¢ju treh ob&in me je zanimalo:

- 8tevilo izdanih gradbenih dovoljenj za stavbe in Stevilo stanovan;j v njih,
- Stevilo gradbenih dovoljenj na 1000 prebivalcev,

- povprecna povrSina stanovanj, za katere so bila izdana gradbena dovoljenja.

V vseh treh primerih je tudi prikazana primerjava podatkov o izdanih gradbenih dovoljenjih na
obmogju obgin Crnomelj, Metlika in Semi¢ s podatki, ki so bili izdani za obmogje celotne
Slovenije.

V grafikonu 11 je prikazano Stevilo izdanih gradbenih dovoljenj v obdobju 2007-2014 po
posameznih obé&inah. Vseh skupaj je bilo 932, najves jih je bilo izdano v obgini Crnomelj 435,

kar zna$a 0,9 % vseh gradbenih dovoljenj, ki so bila izdana v Sloveniji.
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Grafikon 11: Stevilo izdanih gradbenih dovoljenj v ob&ini Crnomelj, Metlika in Semi¢ v
obdobju 2007 - 2014
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Iz preglednice 12 vidimo, koliko gradbenih dovoljenj za stavbe je bilo izdanih v izbranih
obc¢inah v primerjavi z celotno Slovenijo v obdobju 2007-2014. Vsako gradbeno dovoljenje je
opredeljeno glede na namen - za stanovanjske in nestanovanjske namene. Praviloma se
pokaZe, da je bilo gradbenih dovoljenj za stanovanjske namene vsako leto izdanih ve¢ kot pa

za nestanovanjske. Iz preglednice 12 lahko razberemo, tudi koliko stanovanj je v stavbah.

Preglednica 14: Stevilo izdanih gradbenih dovoljenj na 1000 prebivalcev na obmogju obgin
Crnomelj, Metlika in Semi¢ v obdobju 2007-2014 (SURS)

Stevilo izdanih gradbenih dovoljenj na 1000 prebivalcev

2007 | 2008 | 2009 | 2010 | 2011 | 2012 | 2013 | 2014 | Povpreéno
SLOVENIJA 2,9 2,7 2,2 1,9 1,8 1,6 1,7 15 2,0
Crnomelj 2,8 3,9 1,8 2,6 3,1 2,2 2 19 2,5
Metlika 2,5 3,9 2,8 3,3 3,3 3,7 3,7 2 3,2
Semi¢ 6,7 4,7 4,5 29 4,9 1.3 4,2 3,4 4,1

Iz preglednice je razvidno da so v obc&ini Semi¢ vsako leto izdali najve¢ gradbenih dovoljenj na
1000 prebivalcev, saj je po Stevilu prebivalcev to najmanj$a ob&ina na obmocju. V celotnem
obdobju 2007-2014 pa so vse tri obCine nad slovenskim povprecjem, ki je 2,04 izdanega
gradbenega dovoljenja na 1000 prebivalcev. Tudi v tem primeru izstopa ob&ina Semic, z

dvakratnikom slovenskega povpredja.

Preglednica 15: Povpre¢na povrSina stanovanj, za katere so bila izdana gradbena dovoljenja
na obmodju obgin Crnomelj, Metlika in Semi& v obdobju 2007-2014 (SURS)

Povpreéna povrsina stanovanj, za katera so bila izdana gradbena
dovoljenja (m2)

2007 | 2008 | 2009 | 2010 | 2011 | 2012 | 2013 | 2014 | Povprecno
SLOVENIJA| 110 116 125 124 134 140 145| 150 130,5
Crnomelj 119 138 156 143 59 135 161| 109 127,5
Metlika 97 122 112 123 123 152 148| 155 129,0
Semié 113 152 137 135 113 165 127| 217 1449

Povpre¢na povrSina stanovanj, za katere so bila izdana gradbena dovoljenja, ki je
predstavljena v preglednici 15, na celothem obmoc¢ju v obdobju 2007-2014 ne izstopa od
slovenskega povprec€ja. Nekoliko vedja stanovanja so bila le ob€ini Semi€, (povpreCna
povrsina 144m?). PovrSinsko najvedja stanovanja (povprec¢no 165m?) so se prodajala leta 2012

v obg&ini Semi¢, najmanj$a pa v obgini Crnomelj leta 2011, ki so povpre¢no merila samo 59m?2.
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6 ANALIZA PROGRAMA OPREMLJANJA STAVBNIH ZEMLJISC IN MERIL ZA ODMERO
KOMUNALNEGA PRISPEVKA NA OBMOCJU OBCIN CRNOMELJ, METLIKA IN SEMIC

6.1 Veljavni odloki

Za analizo opremljanja stavbnih zemljiS¢ in meril za odmero komunalnega prispevka na

obravnavanem obmocju so bili sprejeti trije odloki.

Odlok o programu opremljanja stavbnih zemlji¢ in merilih za odmero komunalnega prispevka
za obmodje Obgine Crnomelj, je bil na obginski seji sveta sprejet dne 31.1.2013. Tekstualni

del vsebuije:

- obstojeCo in nartovano komunalno opremo iz nacrta razvojnih programov za tekoCe
in naslednje leto;

- izracun skupnih in obracunskih stroSkov komunalne opremem po posameznih vrstah
komunalne opreme in po obracunskih obmogjih;

- obraCunska obmocja posameznih vrst komunalne opreme;

- preracun obracunskih stroskov komunalne na m? parcele in na m? neto tlorisne
povrSine objekta po posameznih vrstah komunalne opreme in po obracunskih
obmodjih;

- izraCun in odmero komunalnega prispevka;

- merila za odmero komunalnega prispevka. (Uradni list RS &t. 14/2013)

Vsebina odlokov o programu opremljanja stavbnih zemljiS€ in merilih za odmero komunalnega

prispevka za obmocja Metlika in Semic¢ je podobna.

Odlok o programu opremljanja stavbnih zemlji§¢ in merilih za odmero komunalnega prispevka
za obmocje Obc&ine Metlika, je bil na ob&inski seji sveta sprejet dne 24.4.2013. (Uradni list RS
§t. 38/2013)

Odlok o programu opremljanja stavbnih zemljiS¢ in merilih za odmero komunalnega prispevka
za obmocje Obcine Semic, je bil na obCinski seji sveta sprejet dne 8.5.2014. (Uradni list RS &t.
36/2013)

6.2 Obrac¢unska obmogja za izraGun komunalnega prispevka

Obradunsko obmocje, katerega opisujem zajema ceste in pripadajoCe objekte, vodovodno

omreZje, kanalizacijsko omreZje ter ravnanje z odpadki. Samo v ob¢ini Crnomelj moramo poleg
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nastetega upostevati Se javne odprte in zelene povrSine, ki so prav tako predmet odmere

komunalnega prispevka.

V obéini Crnomelj naletimo na nekoliko druga¢no obravnavanje obradunskega obmogja, saj
so ceste in pripadajoci objekti, vodovodno omrezje ter kanalizacijsko omrezje razdeljeni glede
na velikost oskrbovanega obmocja na primarno in sekundarno omrezje. Tako obstojeCe
lokalne ceste in zbirne mestne ceste spadajo pod primarno, obstojeCe mestne ceste in javne
poti pa v sekundarno omrezje. ObstojeCe transportno in primarno vodovodno omrezje, je del
primarnega omrezja, obstojece sekundarno vodovodno omrezje pa raCunamo kot sekundarno
omrezje. Prav tako kanalizacijsko omrezje delimo na obstojeCe primarno in obstojeCe

sekundarno kanalizacijsko omrezje.

6.3 Informativni izraGun komunalnega prispevka

V pravilniku o merilih za odmero komunalnega prispevka (Uradni list RS, §t. 95/2007), ki je bil
sprejet na podlagi drugega odstavka 82. ¢lena Zakona o prostorskem nacrtovanju (Uradni list
RS, §t. 33/07), so doloCena merila za odmero komunalnega prispevka in nacina njegove

odmere.

Enacbo, ki doloa znesek za vsako posamezno komunalno opremo na posameznem
obracunskem obmocju je sedtevek deleza komunalnega prispevka za posamezno vrsto
komunalne opreme, ki odpade na zemljiSko parcelo, in deleza, ki odpade na neto tlorisno

povrsino objekta.
Kpij = (Aparcela* Cpij * Dp) + (Kdejavnost * Atlorisna *Ctij * Dt)

Pri tem predstavlja Aparcela, Ki je v prvem delu enacbe, povrsino parcele, Cpij na m? preracunane
obradunske stroSke parcele na obraCunskem obmocju za posamezno vrsto komunalne
opreme, pri ¢emer sta indeksa (i in j) posamezna vrsta komunalne opreme, oziroma
posamezno obraCunsko obmocje in Dp predstavlja delez parcele pri izraunu komunalnega
prispevka (ta se giblje v razponu 0,3 do 0,7). V drugem delu Kgejavnost pomeni faktor dejavnost,
ki je enak 1,0 (Ce je z odlokom dolo¢eno drugale, je v razponu od 0,7 do 1,3), Ctj so za
posamezno vrsto komunalne opreme na m? neto tlorisne povrSine objekta na obracunskem
obmocju preracunani obracunski stroski, Auorisna N€tO tlorisna povrsina objekta in Dt delez neto
tlorisne povrSine objekta pri izraCunu komunalnega prispevka (0,3 do 0,7). Pri tem moramo

upostevati, da je vsota Dt in Dp enaka 1.

Pri izraCunu sem moral upoS$tevati tudi indeksiranje obraunskih stroSkov za leto 2015, na

podlagi indeksa za obracun razlike v ceni gradbenih storitev (gradbena dela — ostale nizke
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gradnje), ki ga objavlja ZdruZenje za gradbenistvo v okviru Gospodarske zbornice Slovenije.
Vsak obradunski strodek, ki je zapisan v odlokih Obgine Crnomelj in Obgine Metlika leta 2013
in Obgine Semi¢ leta 2014, sem pomnozil z indeksom 1,0227 za Obgino Crnomelj in Ob&ino
Metlika ter z indeksom 1,0136 za Obcino Semi€. Rezultati indeksiranja obracunskih strodkov

so podrobno predstavljeni v preglednici 16.

Preglednica 16: Prikaz indeksiranih obracunskih stroSkov na enoto za leto 2015 za obstojece
vrste komunalne infrastrukture na obmogju ob&in Crnomelj, Metlika in Semié
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Za analizo programa opremljanja stavbnih zemljiS¢, sem izbral tri razlicne scenarije (variante)
izraCuna komunalnega prispevka. DoloCil sem zneske komunalnega prispevka za vsako
posamezno vrsto komunalne opreme, ki pripada posameznemu obmodju in jih primerjal med

seboj. Vsako obmocdje zajema eno od obcin, ki jih obravnavam v sklopu diplomskega dela.

- Scenarij 1: enostanovanjska stavba NTP 200m? na pripadajodi parceli povrSine 700m?
- Scenarij 2 : gospodarsko poslopje (stavba za rejo zivali) NTP 260m? na pripadajoci
parceli povr§ine 460m?

- Scenarij 3 : prizidek k obstojeci enostanovanijski stavbi v velikosti 110m? NTP

V vsaki ob€ini sem izraCunal komunalni prispevek za vse tri scenarije, pri Eemer se obcine
med sabo razlikujejo po opremljenosti s komunalno infrastrukturo. Obc&ina Metlika in Obc&ina
Semi¢ sta opremljeni s cestami in pripadajolimi objekti, vodovodnim omrezjem,
kanalizacijskem omreZjem ter infrastrukturo za ravnanje z odpadki. Pri Obgini Crnomelj sem

pri izraCunu komunalnega prispevka moral upostevati Se javne odprte in zelene povrsine.

Preglednica 17: lzraun komunalnega prispevka za enostanovanjsko stavbo v obcinah

Crnomelj, Metlika in Semié

OBMOCIE Crnomelj Metlika Semi¢

KP - Lokalne ceste (EUR) 2.698 1.666 1471
KP - Vodovodno omrezje

(EUR) 839 658 687
KP - Kanalizacijsko omrezje

(EUR) 1.285 1.011 455
KP - Odpadki (EUR) 31 58 76
KP - Javne povrsine (EUR) 196 0 0
KP - SKUPAJ (EUR) 5.049 3.393 2.689

fvoas

(tudi &e odstejemo komunalni prispevek za javne odprte in zelene povrsine, ki znasa 196€).
Opazimo, da je komunalni prispevek za samo ravnanje z odpadki nizji za 31 € kot v ostalih
dveh obcinah. V obcini Metlika je predvsem zaradi visokega stroska izgradnje kanalizacijskega
omreZja komunalni prispevek visji, kot v Obcini Semi¢, komunalni prispevek za vodovodno
omrezje in infrastrukturo za ravnanje z odpadki pa sta najnizja (658€ oz. 58€). Pri raCunanju
komunalnega prispevka, sem delez parcele (Dp) in deleZ neto tlorisne povrSine objekta (Dt)
za vsako obcino uposteval 0,3 oz. 0,7. Faktor dejavnosti je v Crnomlju in Metliki enak 1, v

Semicu pa 0,7.
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Preglednica 18: lzradun komunalnega prispevka za gospodarsko poslopje v obcinah

Crnomelj, Metlika in Semi¢

OBMOCIE Crnomelj Metlika Semié

KP - Lokalne ceste (EUR) 2.198 2.020 2.308
KP - Vodovodno omrezje

(EUR) 682 798 1.079
KP - Kanalizacijsko omrezje

(EUR) 1.028 1.199 704
KP - Odpadki (EUR) 25 71 120
KP - Javne povrsine (EUR) 164 0 0
KP - SKUPAJ (EUR) 4.097 4.088 4211

v obgini Semi¢, saj znada 4.211€, v obé&ini Crnomelj 4.097€, in v obgini Metlika 4.088 €. Delez
parcele pri izraGunu komunalnega prispevka je upostevan v vrednosti 0,3, delez neto tlorisne
povrsine objekta pa zna$a 0,7. Faktor dejavnosti je drugacen kot v primeru enostanovanjske
stavbe, v obé&ini Crnomelj je enak 0,7, v ob&inah Metlika in Semi& pa 1. V obéini Crnomelj je
obstaja moznost delne oprostitve komunalnega prispevka. V to spada tudi primer
gospodarskega poslopja (stavbe za rejo zivali). V primeru odobritve olajSave, za katero zaprosi

investitor, znaSa ta najve¢ 60 % koncne vrednosti zaraCunanega komunalnega prispevka.

V primeru scenarija, kjer sem obravnaval izraCun komunalnega prispevka za prizidek k
enostanovanjskemu objektu, sem v enacbi upoSteval samo delez komunalnega prispevka, ki
odpade na neto tlorisno povrSino objekta, saj je delez, ki odpade na parcelo, ze vstet v

vrednosti komunalnega prispevka za obstoje¢ enostanovanijski objekt.

Preglednica 19: Izraun komunalnega prispevka za prizidek k enostanovanjskemu objektu v

obcinah Crnomelj, Metlika in Semic¢

OBMOCIJE Crnomelj Metlika Semi¢

KP - Lokalne ceste (EUR) 1.390 800 878
KP - Vodovodno omreije

(EUR) 387 316 411
KP - Kanalizacijsko omrezje

(EUR) 572 462 265
KP - Odpadki (EUR) 11 28 46
KP - Javne povrsine (EUR) 77 0 0
KP - SKUPAJ (EUR) 2.437 1.606 1.600
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Iz preglednice je razvidno, da je enako kot pri enostanovanjski stavbi, tudi pri prizidku k

vrednost zneska komunalnega prispevka odpade na komunalni prispevek za opremljenost s
cestami in pripadajoc¢imi objekti (1.390€). Komunalni prispevek za obcini Metlika in Semi¢ se
bistveno ne razlikujeta. Najve¢ razlike je vidno v komunalnem prispevku za kanalizacijsko

omrezje.

Grafikon 12: Prikaz zneskov KP v obc&inah Crnomelj, Metlika in Semi¢ za vse 3 vrste stavb
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7 ZAKLJUCEK

Obravnavano obmogje ob&in Crnomelj, Metlika in Semi¢ je veliko 596 km? in Steje 26.790
prebivalcev. Najvedja je ob&ina Crnomelj s 109 km? povrsine in 8.400 prebivalci. Povpreé¢na
gostota poseljenosti znasa 49 preb./km2. Skupni prirast prebivalcev je 0,53 na 1000
prebivalcev. Stopnja registrirane brezposelnosti je 18,27 %, povpre€na meseéna neto placa je
838 € (najvisja v obgini Crnomelj 881 €). Vse tri ob&ine imajo priblizno enako $tevilo prebivalcev

na gospodinjstvo (3 oz. 3,1), kar je nekoliko veg, kot je slovensko povprecje (2,8).

Veljavni prostorski akti obg&in Crnomelj, Metlika in Semi& poudarjajo strateski razvoj obgin, ki
se bo oslanjal na naravne vire, pove€evanje dostopnosti in razvoj infrastrukture, prepreéeval

razprSene gradnje ter usmeritev novogradenj na obmocja naselij.

Se posebej problemati¢na je namreé cestna povezava z ostalo Slovenijo. To bi se lahko resilo
z izgradnjo 3. razvojne osi, ki bi omogocila povezavo tega obmocja z Novim mestom, Ljubljano,
Celjem, Slovenj Gradcem in Republiko Hrvasko. Potrebno bi bilo tudi na novo zgraditi cestne
povezave. Prav tako bi bilo potrebno zgraditi nove cestne povezave znotraj ob&in Crnomel;,
Metlika in Semi¢, obnoviti dotrajane v njihovih sredis€ih in naseljih ter tiste med obc&inami.
Predvideva se izgradnja vodovoda za celotno obravnavano obmocje iz enega magistralnega

vodovoda Bele krajine, saj je to obmodje precej bogato z vodnimi viri.

V analizi trga nepremiénin, ki zajema NSZ, stanovanjske hide in stanovanja v obdobju od
1.1.2007 do 31.12.2014, sem ugotovil, da je v vseh treh primerih najvecje Stevilo prodaj na
trgu z nepremiéninami v obgini Crnomelj, ki je tudi najvegja obgina, najmanj pa v obgini Semig,
ki po povrSini sicer ni najmanjsa, je pa v veliki meri prekrita z gozdnimi povrsinami (69,1%).
Prav v obcini Semic¢ je povpre¢na vrednost cen na enoto NSZ najnizja (11,25 €/m?), najvisja
pa v obgini Crnomelj (15,79 €/m?). V primeru stanovanjskih hi§ dosegajo povpreéne cene na
enoto v obcini Metlika najvisje vrednosti, in sicer 461,38 €/m?, ob¢utno manj pa v ob¢ini Semic,
kjer je povpre¢na cena na enoto stanovanjske hiSe 389,38 €/m2. Tudi v primeru prodaje
stanovanj, se pojavi najviSja vrednost v obcini Metlika (740,14 €/m?) in v obcini Semic
najmanjsa (662,33 €/m?). Iz analize je moc razbrati, da Stevilo prodaj v trgu z nepremic¢ninami
v zadnjih 2-3 letih na obravnavanem obmocCju upada. V primeru Stevila prodaje s
stanovanjskimi hiSami je videti, da Ceprav Stevilo v zadnjih letih upada, je Se zmeraj viSje kot v

zacetku obravnavanega obdobja 2007-2014.

Analiza izdanih gradbenih dovoljenji za stavbe v obdobju 2007-2014 kazZe, da je bilo na
obravnavanem obmodju izdanih najvec dovoljenj leta 2008 (109). Vidimo, da je bilo v letih 2007
in 2008 najved izdanih gradbenih dovoljenj, tako v ob&ini Crnomelj, Metlika in Semié kakor tudi

v celotni Sloveniji (leta 2007 izdanih 5859 gradbenih dovoljenj). Izmed obravnavanih obdin je
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bilo najve& gradbenih dovoljen;j izdanih v obgini Crnomelj (leta 2008 izdanih 58 gradbenih
dovoljenj), najmanj pa v ob¢&ini Semic leta 2015, ko jih je bilo izdanih samo 5. Zaklju€¢imo lahko,

da se z leti Stevilo izdanih gradbenih dovoljenj zmanjSuje.

Kot je razvidno iz analize programa opremljanja stavbnih zemljiS¢ in merilih za odmero

komunalnega prispevka, je v 1. in 3. scenariju (enostanovanjska stavba in prizidek k obstojeci

s

komunalnega prispevka najviSja. Torej stroSkovno gledano je enostanovanjsko stavbo

cenovno najugodnej$e graditi v ob&ini Semic¢.

Obravnavane obcine bi morale analizirati, ali so razlike v komunalnem prispevku objektivne ali
zgolj subjektivne narave. To pomeni, ali so razlike v stroSkih gradnje komunalne opreme med
obc¢inami lahko dejansko tolikSne. V primeru, da gre za subjektivni nacin dolo¢ana, bi se lahko
obline wuskladile v zneskih komunalnega prispevka, saj je gospodarska situacija

obravhavanega obmocja enaka.

V primeru gradnje cest 3. razvojne osi bi morale obravnavane obc&ine nastopati pri pridobivanju
zemlji€ za gradnjo cest enotno in oblikovati ustrezno metodologijo za njihovo vrednotenje. Le

na ta nacin bodo pridobile zadostno povrsino zemljiS¢ pravo€asno in po ustrezni ceni.
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