Podrobnejsa pojasnila k Odlok o spremembah in dopolnitvah odloka

se v

o odmeri nadomestila za uporabo stavbnega zemljis¢a v Mestni obcini Nova
Gorica

Temeljna izhodis¢a

Ne vec veljavni odlok, ki je urejal podrocje odmere je viSino tock zajemal na osnovi dejavnosti, ki so se odvijala
v stavbi. Veljavni odlok pa skladno s pozivom Ministrstva za okolje in prostor $t. 35206-54/2014/1 z dne
17.12.2014 podatke, ki se nanasajo na fizicne lastnosti nepremicnin zajema iz uradnih evidenc, iz katastra stavb
oziroma enotnega registra nepremicnin, ki ga vodi Geodetska uprava Republike Slovenije.

Slednji se vodi po namenu rabe stavbe oziroma njenih delov in ne na osnovi dejavnosti, ki se v njem odvija.
Skladno s predpisi s podrocja gradnje objektov naj bi se v stavbah odvijale dejavnosti za namene za katere so
bile stavbe zgrajene, vendar slednje ni neposredno povezano z enotnim registrom dejavnosti, posledi¢no tudi ni
mogoce neposredno povzemati namen rabe stavbe ali njenega dela z predhodno prijavljeno dejavnostjo
podjetja v tej stavbi ali v njenem delu.

Pri pripravi novega odloka se je izhajalo iz simulacije primerjave izracunov s predpostavkami povezave
posamezne dejavnosti z namenom rabe. Ob tem je posebna pozornost bila posvefena zniZzanju obremenitve za
storitvene, intelektualne, gostinske in druge dejavnosti, ki sodijo v urbana sredis¢a ter uravnoteZenju
obremenitve igralniskih kompleksov ter bencinskih servisov, ki so bili po starem odloku prekomerno
obremenjeni, kar je kot posledico imelo tudi dejansko vracanje zaraCunanega nadomestila. Z odlokom se je tudi
zajelo posebnost nakupovalnih sredis¢, ki jih ne vec veljavni odlok ni predvideval.

Obenem se je Zelelo z odlokom iskati ravnoteZje med ostalimi dejavnostmi, ki se jih Zeli na obmo¢ju Mestne
ob¢ine Nova Gorica spodbujati (glej zgoraj) ter industrijskimi dejavnostmi in dejavnostmi povezanimi s
skladis¢enjem, posrednistvom in sorodno, kar je bilo v ne vel veljavnem odloku v primerjavi z drugimi
dejavnostmi izjemno nizko obremenjeno, najverjetneje kot posledica razvojnih odlocitev obcine v preteklosti.
Slednje so predvsem v kakovostnem obmocju 1 izjemno odstopale od drugih dejavnosti oziroma so bili objekti
za industrijo in skladiscenje, posredniStvo in sorodno, v primerjavi z drugimi dejavnostmi precej nizje
obremenjeni.

Predvsem je danes za kakovostno obmocje 1 jasno, da je
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Obmogje je tudi skozi Trajnostno urbano strategijo ter EZTS projektom Cezmejni Park So&a/Isonzo identificirano
kot razvojno obmocje mesanih urbanih dejavnosti. Slednje je Se toliko bolj zahtevno zaradi novih izzivov, ki
mestu predstavlja odprtje meje in posledicno novi razvojni vidiki obmejnega pasu vklju¢no z obmodji
proizvodnih dejavnosti, v katerih se ta podjetja nahajajo. Obmocje je tudi skozi Trajnostno urbano strategijo v
predlogu ter EZTS GO (Evropsko zdruzZenje za teritorialno sodelovanje na ¢ezmejnem urbanem obmocju Mestne
ob¢ine Nova Gorica, Ob¢ine Sempetra-Vrtojbe in Obcine Gorica/Comune di Gorizia) Park Soca/lsonzo
identificirano kot razvojno obmocje mesanih razvojnih urbanih dejavnosti.
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Uskladitev sorazmernosti obremenitev za segmentu zazidanih stavbnih zemljis¢ s
poslovnim namenom Industrijska raba in skladisc¢a

Po dejansko izvedeni odmeri smo tako iz naslova neposrednih obvestil s strani posameznih podjetij kot preko
Obmocne - obrtne zbornice Nova Gorica in Gospodarske zbornice Slovenije, Obmocna zbornica za severno
Primorsko, Nova Gorica bili obvesceni, da se je nekaterim podjetjem odmera nadomestila prekomerno zvisala.

V podrobnejsi pregled smo vzeli 37 podjetij na katere sta nas opozorili obe zbornici. Analiza je pokazala
naslednjo situacijo.

e Ve(ji del podjetij je imelo prijavljeno celotno stavbno pod enotno dejavnost, kar je ne vec veljavni
odlok omogocal. V nekaterih primerih je bilo ve¢ stavb vodeno pod enotno dejavnost podjetja, ¢etudi
so bile posamezne stavbe namenjene razli¢nim dejavnostim.

e Nekatera podjetja so imela prijavljene podatke na lokacijah, kjer se ve¢ ne nahajajo.

e Nekatera podjetja svojo dejavnost izvajajo v stavbah ali delih stavbe s pretezno rabo, ki je za dejavnost
podjetja tezko razumljiva (npr. druge intelektualne storitve v stavbi z vecinskim namenom rabe
industrija)

e 11 podjetij je imelo po ne vec veljavnem odloku prijavljeno dejavnost pretezno »trgovina na debelo,
skladis¢enje, posrednistvo, Spediterstvo,...« kar se je v namenu rabe izrazilo na naslednji nacin:

1251 —industrija: 1 podjetje;
12203 - pisarna: 6 podjetji;
1263, 1264, 1265 —izobraZevanje, zdravstvo, Sport: 1 podjetje;
12203 - pisarna in 1252 — skladisce: 2 podjetji;
Vec razlicnih namenov rabe: 1 podjetje.

e 14 podjetij je imelo po ne vec veljavnem odloku prijavljeno dejavnost »objekti za proizvodnjo«, (od
tega 13 v celoti ter 1 podjetje v ve¢jem delezu povrsin) kar se v namenu rabe izrazilo na naslednji

nacin:

12304 — storitvena dejavnost 1 podjetje;

12203 - pisarna: 2 podjetji;

12203 — pisarna in 11P — stanovanjski namen (prazno): 1 podjetje;

1251 —industrija samostojno ali v kombinaciji z drugimi dejavnostmi, kjer vecji del tvorijo 1251 —
industrija samostojno 1252 — skladisce oziroma 2 - zunanje poslovne povrsine: 8 podjetij;
Vec razlicnih namenov rabe: 2 podjetji.

e 6 podjetij je na osnovi spremembo meje kakovostnega obmocdja 1 (slednje zajema tudi urbani del
naselja Solkan in naselje Nova Gorica v celoti) preslo iz kakovostnega obmocja 2 po ne vec veljavhem
odloku v kakovostno obmocje 1. Eno podjetje pa je delno pri zajemu podatkov preslo iz obmocja 3 v
obmodje 2.

e 19 od 37 podjetij je imelo bistveno povecano zajetje obracunskih povrsin za nadomestilo in sicer v
razponu od ~ 6 % pa vse do ~ 2500 % (z izloCitvijo ekstremov v povprecju ~ 100%).

Iz zgoraj navedenega lahko zaklju¢imo:

e da je primerjava med namenom rabe in dejavnostjo, ki se v objektu odvija (se je odvijala) tezko
primerljiva;

e da so bili podatki o povrSinah stavb in delov stavb v analiziranih podjetij na osnovi ne vec veljavnega
odloka pomanjkljivi ter podani na osnovi nosilne dejavnosti podjetja ter niso odrazali dejanske rabe
posameznih stavb oziroma delov stavb, kot to zahteva nov sistem zajema podatkov.



Da bi lahko nekako naredili primerjavo med obremenitvijo na osnovi ne vec veljavnega odloka in veljavnega
odloka smo izraéunali povpreéno obremenitev na osnovi povpreénega izraéuna obremenitve na m? (ne glede na
namen rabe stavbe oziroma njenih posameznih delov) in ugotovili, da je se je v primeru analiziranih 37 podjetij
odmera dejansko povecala 30 podjetjem.

Za podrobnejsi vpogled v strukturo obremenitve po posameznih namenih rabe smo se odlocili pri podjetjih
katerih namen rabe v vecji meri ustreza dejavnosti podjetja in izlocali podjetja, katerih namen rabe v primerjavi
s prijavljenimi dejavnostmi v preteklosti prihaja do bistvenih odstopanj.

Ob tem smo zavzeli stalisCe, da je dejavnost »trgovina na debelo, skladiscenje, posrednistvo, Spediterstvo, lizig
storitve, ki se ne odraza vecinsko v namenu rabe »skladis¢e« s spremljajo¢imi dejavnostmi v manjsi meri (npr.
pisarna), primerljiva z drugimi vrstami storitvenih dejavnosti, ki se izvajajo v stavbah ali delih stavb z namenom
rabe v sklopih »pisarniska raba« oziroma »trgovinska dejavnost« in so zato z namenom rabe npr. »pisarne« tudi
ustrezno obremenjene.

Obenem smo iz podrobnejse analize prekomerne obremenjenosti izkljucili tudi podjetja, kjer so povisanja
posledica spremembe kakovostnih obmocij.

Iz podrobnejsega vpogleda v podatke referencnih podjetji (namen rabe ustrezen glede na dejavnost, ki se v
stavbi ali delu stavbe odvija; urejeni podatki v katastru stavb) je postalo razvidno, da so razlogi za
nesorazmerno povecanje predvsem v viSini obremenitve iz naslova namena rabe »1251 — industrija« in namenu
rabe »1252 — skladis¢e«.

V luci obremenitev prostora smo se odlocili, da se predlaga take spremembe in dopolnitve odloka, da bo viSina
obremenitve za namen rabe »1251 — industrija« in namen rabe »1252 — skladis¢e« zniZzan na nacin, da so sicer
poviSane v primerjavi z obremenitvam za »objekti za proizvodnjo« in »trgovina na debelo, skladis¢enje,
posrednistvo, Spediterstvo, lizig storitve«, vendar sorazmerno.

Cilj spremembe in dopolnitve odloka o spremembah in dopolnitvah Odloka o odmeri nadomestila za uporabo
stavbnega zemljis¢a v Mestni obcini Nova Gorica je namrec odpraviti nesorazmernost obremenitve stavb in
delov stavb z namenom rabe »industrija« in »skladiS¢e« na nacin, da se slednje uskladi v odnosu do drugih
dejavnosti, vendar ne na nacin, da se s tem nesorazmerno obremeni gospodarske dejavnosti, ki se v teh
stavbah odvijajo.

Predvsem gre za uravnoteZenje obremenitve med dejavnostmi in sicer na nacin, da obremenitev iz naslova
namena »industrije« in »skladis¢a« ne prinese prevelikih odstopanj iz naslova do sedaj odmerjenega
nadomestila na tem segmentu gospodarstva.

Ob tem se uskladitev na kakovostnem obmocju za namen rabe »industrija« in »skladis¢e« opravi na nacin, da
postane kakovostno obmocje 1 manj zaZzeleno za morebitna nova vlaganja podjetij, katerih dejavnost terja
ekstenzivno rabo povrsin, obenem pa se obstojecim tovrstnim podjetjem obremenitev ne prekomerno poveca.
Uprava Mestne obcine Nova Gorica se zaveda, da je potrebno, iz naslova spodbujanja umescanja podjetij na
temu primerna obmocja, predvideti tudi ukrepe spodbujevalne narave, na kar se osredotoca pri pripravi
dokumentov za pridobitev sredstev na osnovi katerih bo k tem ukrepom moZno intenzivneje pristopiti.

Na osnovi vsega zgoraj predlagamo da se obremenitev za:

e namen rabe »1251 - industrijax na kakovostnem obmodju 1 zniza iz 650 tock na 430 tock. Z
maksimalnim dodatkom tock iz naslova 10.¢lena odloka (50 tock) pomeni, da se v primerjavi z ne vec
veljavnim odlokom (»objekti za proizvodnjo« = 400 tock) odmera povisa za najvec 80 tock.

e namen rabe »1252 — skladis¢e« na kakovostnem obmodcju 1 zniza iz 300 toc¢k na 280 tock. Z
maksimalnim dodatkom tock iz naslova 10.¢lena odloka 50 tock pomeni, da se v primerjavi z ne vec
veljavnim odlokom (»trgovina na debelo, skladis¢enje, posrednistvo, Spediterstvo, lizig storitve« = 300
tock) odmera povisa za najvec 30 tock.



e namen rabe »1251 — industrija« na kakovostnem obmocdju 2 zniza iz 550 tock na 240 tock (~ 58%). Z
maksimalnim dodatkom tock iz naslova 10.¢lena odloka (40 tock) pomeni, da se v primerjavi z ne vec
veljavnim odlokom (»objekti za proizvodnjo« = 250 tock) odmera povisa za najvec 30 tock.

e namen rabe »1252 — skladis¢e« na kakovostnem obmocju 2 zniza iz 250 tock na 240 tock (~ 12%). Z
maksimalnim dodatkom tock iz naslova 10.¢lena odloka (40 tock) pomeni, da se v primerjavi z ne vec
veljavnim odlokom (»trgovina na debelo, skladiS¢enje, posrednistvo, Spediterstvo, lizig storitve« = 250
tock) odmera povisa za najvec 30 tock.

eV ostalih obmocjih se tocke za namen rabe namen rabe »1251 — industrija« v povprecju znizajo za ~
50%, medtem, ko se tocke za namen rabe »1252 — skladiS¢e« v povprecju zniZajo za ~ 15%.

Obenem se predlaga tudi izravnalni ukrep v obliki prehodnega obdobja v letu 2016, ki bo podjetjem, ki so bila v
letu 2015 nesorazmerno obremenjena, omogocilo, da ustrezno uredijo svoje podatke povezane z
nepremic¢ninami v uradnih evidencah, k ¢emu so jih Ze pozvale tudi obe zbornici. Izravnalni ukrep se predlaga v
obliki 25% zniZanja za namen rabe »1251 —industrija« in »1252 — skladiS¢e« v letu 2016.

Uskladitev sorazmernosti obremenitev nezazidanih stavbnih zemljiS¢ v luci dejanskega
prometa z zemljisci v letu 2014 in 2015

Oddelek za okolje prostor in javno infrastrukturo je v letu 2015 pozorno spremljal tako pritoZzbe obcanov na
odmero nepozidanih stavbnih zemljiS¢ kot stanje na podrocju prodaje zemljis¢. Veliko ob&anov je podalo
pripombe na nesorazmernost viSine odmere nezazidanih stavbnih zemljis¢ predvsem na kakovostnih obmocjih
izven oZjega in SirSega mestnega prostora ter v luci slabe dinamike prometa na podrocju prodaje nepremicnin,
kar je lahko zaznala tudi uprava Mestne obcine Nova Gorica na podrocju razpolaganja z nepremicninami v lasti
Mestne obline Nova Gorica. Predvsem se to izraza na kakovostnem obmocju 6, kjer prometa z stavbnimi
zemljisci prakti¢no ni.

Skladno z dogajanjem na trgu nepremicnin se predlaga ukinitev odmere za nezazidana stavbna zemljis¢a za
kakovostno obmocje 6 ter zniZanje odmere za nezazidana stavbna zemljis¢a za preostala kakovostna obmocja,
na nacin, da odraza tudi poselitvene vzorce saj so kulturno pogojena pricakovanja posameznikov na suburbanih
in podeZelskih obmocjih, da imajo ob objektih vecji obseg zeml;jis¢, kot na strnjenih urbaniziranih obmocij.

Na osnovi vsega zgoraj predlagamo da se obremenitev za nezazidana stavbna zemljis¢a zmanjsajo na
naslednji nacin:

. kakovostno obmocje
Namembnost zemlji$ca
1 2 3 4 5

S — obmocja stanovanj -6% -10% -15% -18% -29%
C — obmocja centralnih dejavnosti -6% -11% -15% -18% -33%
| — obmocja proizvodnih dejavnosti -6% -10% -14% -20% -33%
B — posebna obmocja -6% -10% -14% -20% -33%
ostala. obmoéja, kjer je dovoljena 6% 10% 14% 20% 33%
gradnja objektov




Ostale spremembe

S spremembo odloka se bodo uskladila tudi nekatera dolocila, kjer je bilo v ¢asu priprave evidence NUSZ oz. ob
reSevanju pritozb obcanov ugotovljeno, da so premalo natanc¢na, dvoumno razumljiva oz. pomanjkljiva.

Financne posledice sprememb in dopolnitev za visSino prihodka v proracun Mestne obcine
Nova Gorica

Pri oceni financnih posledic na proracun Mestne obcine Nova Gorica ugotavljamo, da bo sicer prislo do manjsih
odstopanj, ki pa niso bistvenega pomena za viSino prihodkov v proracun Mestne obcine Nova Gorica iz naslova
NUSZ.
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