Univerza
v Ljubljani
Fakulteta
za gradbenistvo
in geodezijo

Jamova cesta 2
1000 Ljubljana, Slovenija
http://www3.fgg.uni-lj.si/

DRUGG - Digitalni repozitorij UL FGG
http://drugg.fgg.uni-lj.si/

To je izvirna razli¢ica zaklju¢nega dela.

Prosimo, da se pri navajanju sklicujte na
bibliografske podatke, kot je navedeno:

University
of Ljubljana
Faculty of
Civil and Geodetic
Engineering

Jamova cesta 2
SI— 1000 Ljubljana, Slovenia
http://www3.fgg.uni-lj.si/en/

DRUGG — The Digital Repository
http://drugg.fgg.uni-lj.si/

This is original version of final thesis.

When citing, please refer to the publisher's
bibliographic information as follows:

Murn, U. 2013. Analiza trga stavbnih
zemljiS¢ v Mestni ob¢ini Novo mesto.
Diplomska naloga. Ljubljana, Univerza v
Ljubljani, Fakulteta za gradbeniStvo in
geodezijo. (mentorica Subic-Kovaé, M.):
51 str.

Murn, U. 2013. Analiza trga stavbnih
zemljiS¢ v Mestni ob¢ini Novo mesto.
B.Sc. Thesis. Ljubljana, University of
Ljubljana, Faculty of civil and geodetic
engineering.  (supervisor  Subic-Kovag,
M.): 51 pp.



http://www3.fgg.uni-lj.si/
http://drugg.fgg.uni-lj.si/
http://www3.fgg.uni-lj.si/en/
http://drugg.fgg.uni-lj.si/

Univerza
v Ljubljani
Fakulteta za
gradbenistvo in
geodezijo

Kandidat:

UROS MURN

Jamova 2

1000 Ljubljana, Slovenija
telefon (01) 47 68 500
faks (01) 42 50 681

Jeg@yfgg.uni-lj.si

VISOKOSOLSKI STUDIJ
GRADBENISTVA

SMER OPERATIVNO
GRADBENISTVO

ANALIZA TRGA STAVBNIH ZEMLJISC V MESTNI

OBCINI NOVO MESTO

Diplomska naloga §t.: 480/SOG

BUILDING LAND MARKET ANALYSIS IN THE
MUNICIPALITY OF NOVO MESTO

Graduation thesis No.: 480/SOG

Mentorica: Predsednik komisije:
izr. prof. dr. Maruska Subic-Kovac doc. dr. Tomo Cerovsek

Clan komisije:
izr. prof. dr. Janko Logar

Ljubljana, 25. 01. 2013



Murn, U. 2013. Analiza trga stavbnih zemljis¢ v Mestni ob¢ini Novo mesto
Dipl. nal. — VSS. Ljubljana, UL, FGG, Odd. za gradbenistvo, Operativna smer.

STRAN ZA POPRAVKE

Stran z napako Vrstica z napako Namesto Naj bo



Murn, U. 2013. Analiza trga stavbnih zemlji§¢ v Mestni ob¢ini Novo mesto
Dipl. nal. — VSS. Ljubljana, UL, FGG, Odd. za gradbenistvo, Operativna smer.




Murn, U. 2013. Analiza trga stavbnih zemljis¢ v Mestni ob¢ini Novo mesto 11
Dipl. nal. — VSS. Ljubljana, UL, FGG, Odd. za gradbenistvo, Operativna smer.

1ZJAVE

Podpisani UROS MURN izjavljam, da sem avtor diplomske naloge z naslovom >>ANALIZA TRGA
STAVBNIH ZEMLJISC V MESTNI OBCINI NOVO MESTO<< .

Izjavljam, da je elektronska razlicica v vsem enaka tiskani razli¢ici.

Izjavljam, da dovoljujem objavo elektronske razli¢ice v repozitoriju UL FGG.

Novo mesto, 28.12.2012 UroS$ Murn



Murn, U. 2013. Analiza trga stavbnih zemlji§¢ v Mestni ob¢ini Novo mesto
Dipl. nal. — VSS. Ljubljana, UL, FGG, Odd. za gradbenistvo, Operativna smer.




Murn, U. 2013. Analiza trga stavbnih zemljis¢ v Mestni ob¢ini Novo mesto \Y
Dipl. nal. — VSS. Ljubljana, UL, FGG, Odd. za gradbenistvo, Operativna smer.

BIBLIOGRAFSKO - DOKUMENTACIJSKA STRAN IN IZVLECEK

UDK: 332.003(497.4 Novo mesto)(043.2)

Avtor: Uro§ Murn

Mentor: izr. prof. dr. Maruska Subic-Kova¢

Naslov: Analiza trga stavbnih zemlji$§¢ v Mestni ob¢ini Novo mesto
Obseg in oprema: 51 str., 20 pregl., 7 graf., 4 sl., 2 pril.

Klju¢ne besede: stavbno zemlji$ce, oglaSevane cene, prodajne cene
Izvle¢ek

Diplomsko delo analizira trg komunalno neopremljenih nezazidanih stavbnih zemljis¢ v Mestni ob¢ini
Novo mesto v dolocenem obdobju. Stavbna zemljis¢a so v absolutnem in relativnem pomenu omejena.
zemljisko politiko ter politiko opremljanja z gospodarsko javno infrastrukturo. Iz Odloka o Obc¢inskem
prostorskem nacrtu je povzet del, ki opisuje izhodis¢a in cilje prostorskega razvoja Mestne obCine
javno infrastrukturo. Za obravnavano obmodje sem analiziral oglasevana in prodana stavbna
zemljisCa, zanimala me je cena, posplosena trzna vrednost, lokacija, povr§ina in opremljenost z

gospodarsko javno infrastrukturo.

Na ceno stavbnih zemljis¢ vpliva mnogo dejavnikov, ugotovil sem, da je najpomembnejsi zagotovo
lokacija. V obravnavanem obdobju in obmocju je bilo zelo malo prodaj stavbnih zemljis¢, cene so
bile zelo spremenljive. Prodala so se res samo najboljSa stavbna zemljis¢a na dobrih lokacijah.
Ugotovil sem veliko razliko med oglasevano in prodajno ceno kvadratnega metra stavbnega zemljisca.
V obravnavanem primeru vzorca oglaSevanih in prodajnih cen stavbnih zemljiS¢ nista bila primerljiva,

zato so dejanske razlike med oglasevano in prodajno ceno lahko tudi vecje ali manjSe od ocenjenih.
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Abstract

This thesis analyzes the market of unserviced vacant land lots in the municipality of Novo mesto over
a specific period of time. Land lots are limited with regard to their absolute and relative meaning.
Land lot market is very specific due to the relatively fixed supply. It is regulated in accordance with
spatial and land policy, and the policy of public infrastructure construction. Based on the Ordinance of
the municipal spatial plan, we summarized sections on starting points and spatial development
objectives of the municipality of Novo mesto. Land lot construction and possibilities of utility hook-
ups are presented. We analyzed advertised and sold land lots with regard to price, generalized market

values, location, area and public utility infrastructure.

The price of land lots is influenced by several factors. We confirmed that location is the most
important factor of all. With regard to the period and area considered, the sales of land lots were low
and prices varied significantly. Sales were reserved mainly for higher standard land lots combined
with great location. We discovered a substantial difference exists between the advertised price and the
actual selling price per square meter of land lot. In our case, samples of advertised and actual selling
prices could not be compared; therefore, the estimated values could differ with regard to these two

prices.
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1 UvOoD

Trg nepremicnin je heterogen in nepopoln. Znacilnost za nepremicninski trg je enkratnost nepremicnin
predvsem zaradi lokacije, kar pomeni da ni enakih nepremicnin, lahko so le podobne ali primerljive.
Prav zaradi vpliva lokacije je trg prostorsko segmentiran. Na ceno nepremi¢nin poleg razmerja med
ponudbo in povprasSevanjem vplivajo tudi socialni, ekonomski, drzavni in okoljski dejavniki.

Vrednost nepremic¢nine predstavlja koli¢ino denarja ali ekvivalenta, ki bi ga bil bodoci (hipoteti¢ni)
kupec pripravljen placati za nepremicnino. Uporabna vrednost nepremicnine je vrednost nepremicnine
za posameznika, taka je na primer investitorjeva vrednost. Menjalna vrednost nepremiénine je
vrednost nepremicnine za ljudi v sploSnem, trzna vrednost nepremicnine je tipi¢en predstavnik
menjalne vrednosti. Cena nepremiénine predstavlja koli¢ino denarja ali ekvivalenta, ki je bil v

preteklosti potroen za nakup nepremic¢nine (Subic-Kovaé, 2009).

V diplomski nalogi sem se osredoto¢il na nezazidana stavbna zemljis¢a namenjena stanovanjski

gradnji.

.....

.....

44/1997: 2417).

Po zakonu o prostorskem nacrtovanju je stavbno zemljis¢e zemljiska parcela oziroma ve¢ zemljiskih
parcel ali njihovih delov na katerih je zgrajen objekt, oziroma zemljiska parcela, ki je z ob¢inskim
prostorskim na¢rtom namenjena za graditev objektov (Zakon o prostorskem nacrtovanju, UL RS st.

33/2007: 4585).

Stavbna zemljisca so v absolutnem in relativnem pomenu omejena. Trg stavbnih zemljis¢ je zelo
specificen zaradi relativno fiksne ponudbe. Uravnavan je s prostorsko in zemljisko politiko ter politiko

opremljanja z gospodarsko javno infrastrukturo (v nadaljevanju: GJlI).

Na vrednost stavbnih zemljis¢ vpliva ve¢ faktorjev:

- splosni: lokacija, povrsina;

- naravni: znacilnost tal, nagib in konfiguracija terena, klima, orientacija, dostop;
- faktorji ustvarjenih donosov: opremljenost z GJI, prometna povezava,;

- normativni: namenska raba, urbanisti¢ni dokumenti.
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Vecina ljudi ima Zeljo po lastnem domu, ker se tudi sam zanimam za nakup stavbnega zemljisca, me

je ta tema Se posebej zanimala.
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2 NAMEN DIPLOMSKE NALOGE, OBRAVNAVANO OBMOCIJE, VIRI PODATKOV,
CAS OBRAVNAVE IN VALUTA, METODA DELA

2.1 Namen diplomske naloge

Namen diplomske naloge je analizirati trg komunalno neopremljenih nezazidanih stavbnih zemljis¢ (v
nadaljevanju: stavbna zemlji§¢a) na obmocju Mestne obCine Novo mesto (v nadaljevanju: MONM).
Obravnaval sem oglasevana stavbna zemljis¢a namenjena za stanovanjsko gradnjo. Zanimala me je

njihova oglaSevana cena, lokacija, povr$ina in opremljenost z GJI.

Pridobil sem podatke o posploseni trzni vrednosti teh stavbnih zemljis¢. Za primerjavo z oglasevanimi

.....

obdobju na obmoc¢ju MONM.

Ugotoviti Zelim, koliko je povpre¢na oglaSevana cena in posplosena trzna vrednost kvadratnega metra
stavbnega zemljis¢éa po posameznih katastrskih ob¢inah in jo primerjati z realizirano ceno v

doloc¢enem obdobju.

2.2 Obravnavano obmocje

MONM lezi na jugovzhodnem delu Slovenije. Ob¢ina je ena od enajstih mestnih ob¢in v Republiki
Sloveniji (v nadaljevanju: RS) z osrednjim in najve¢jim naseljem Novo mesto. Mestna ob¢ina z 99
naselji na severu meji na obéini Trebnje in Mokronog-Trebelno, na vzhodu na obéini Smarjeske
toplice in Sentjernej, na jugu na Republiko Hrvasko in obg&ini Metlika ter Semi¢, na zahodu pa na
obcini Straza in Mirna Pe¢. Mesto je trgovsko, upravno, zdravstveno, izobraZzevalno in kulturno
sredis¢e. V mestu in okolici so razvite avtomobilske, farmacevtska in kozmeti¢na ter industrija

izolacijskih materialov (Zdruzenje ob¢in Slovenije, 2012).

MONM sestavlja 22 krajevnih skupnosti. Obmoc¢je MONM je razdeljeno po katastrskih obc¢inah, teh
je 25.
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Slika 1: Katastrske ob¢ine v Mestni ob¢ini Novo mesto (PISO, 2012)

Preglednica 1: Nekateri statisticni podatki za MONM in RS (SURS, prebivalstvo, trg dela ... , 2012)

MONM RS

Stevilo prebivalcev (1.1.2012) 36371 2055496
Drzavljani Republike Slovenije (1.1.2012) 33972 1964660
Delovno aktivni (februar 2012) 22156 812018
Povprecna mesecna neto placa v EUR (februar 1.051.64 EUR 988,47 EUR
2012)

Registrirane brezposelne osebe (februar 2012) 1806 115063
Stopnja brezposelnosti v % (februar 2012) 10,7 % 12,4 %

MONM je imela 1.1.2010 35966 prebivalcev. Februarja 2012 je bilo delovno aktivnih 22156 oseb, ki
je prejemalo je povpre¢no mesecno neto placo 1.051,64 evra. Slovenska povpre¢na mesecna neto
placa je 988,47 evra, kar je 63,17 evra manj. Stopnja brezposelnosti je bila februarja 2012 10,7%, kar

je za 1,7% manj od celotne Slovenije, kjer zanasa 12,4%.
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Slika 2: Slovenija, obmoc¢je Mestne obéine Novo mesto (MONM, 2012)

2.3 Viri podatkov

Podatke o oglasevanih stavbnih zemljis¢ih sem dobil na spletnem portalu nepremicnine.net. Ker ti
podatki niso popolni, sem ostale potrebne podatke pridobil pri nepremi¢ninskih druzbah ali fizi¢nih
osebah, ki ta zemljis¢a prodajajo. S samim ogledom posameznih stavbnih zemljis¢ sem preveril

dejansko opremljenost z GJI.

Iz Prostorskega informacijskega sistema ob¢in (v nadaljevanju: PISO) sem pridobil natan¢ne podatke

o lokaciji in povrsSini stavbnih zemljisc.

Iz Evidence trga nepremi¢nin (v nadaljevanju: ETN) sem pridobil podatke o evidentiranih prodajah

stavbnih zemljiS¢ za doloCeno obdobje.

Iz Registra nepremicnin (v nadaljevanju: REN) sem pridobil posploseno trzno vrednost stavbnih

zemljisc.
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2.4  Cas obravnave in valuta

Podatki 0 oglasevanih stavbnih zemljis¢ih s spletnega portala nepremicnine.net se nanasajo na dan
20.2.2012. Podatke o evidentiranih prodajah stavbnih zeml;jis¢ sem pridobil za obdobje od 1.1.2011 do
31.3.2012.

Vse vrednosti so navedene v evrih.

2.5 Metoda dela

V diplomski nalogi je predstavljeno obravnavano obmocje, to je MONM.

Iz ODLOK-a o Ob¢inskem prostorskem naértu (v nadaljevanju: OPN) MONM je povzet del, ki
opisuje izhodis¢a in cilje prostorskega razvoja obcine, ter splosne prostorske izvedbene pogoje (v
nadaljevanju: PIP) o gradbenih parcelah in splosne PIP glede minimalne komunalne opreme in

prikljucevanje objektov na GJL.

Vsako nezazidano stavbno zemljisce je treba pred gradnjo Se komunalno opremit in placati komunalni
prispevek, zato je v naslednji tocki predstavljeno opremljanje stavbnih zemljis¢ in moznosti

prikljucitve na GJI.

V diplomski nalogi so obravnavana samo komunalno neopremljena nezazidana stavbna zemljisca, za

namene te naloge imenovana kot ,,stavbna zemljisca".

Iz podatkov ETN, REN in podatkov iz oglasov so izra¢unane nekatere osnovne statistike (povprecje,
mediana, minimum, maksimum, standardna deviacija, koeficient variacije) za celotno obmodje
MONM.

Narejena je primerjava oglaSevane cene in posplosene trzne vrednosti kvadratnega metra stavbnega
zemljis¢a po posameznih katastrskih obcinah z evidentiranimi prodajnimi cenami po teh katastrskih

obdin.
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3 ODLOK O OBCINSKEM PROSTORSKEM NACRTU MESTNE OBCINE NOVO
MESTO

Leta 2009 je bil sprejet ODLOK o OPN MONM. Objavljen je bil v Uradnem listu Republike
Slovenije (v nadaljevanju: ULRS) st. 101/2009: 4449 z dne 10.12.2009 (2009). V Odloku so navedene

usmeritve za razvoj in za celovito prenovo ter $iritev naselij v MONM.

Obcinski prostorski nacrt je izdelalo podjetje Acer Novo mesto d.d.o. v sodelovanju z zunanjimi
sodelavci in usklajevanjem s strokovno sluzbo, pristojno za prostor in okolje pri MONM. OPN je
nastajal od leta 2005 do 2009 in je bil Sele sedmi sprejet OPN v Sloveniji, od tega prvi za mestno
ob¢ino. Drustvo urbanistov in prostorskih planerjev Slovenije je aprila 2010 podelilo omenjenemu
podjetju priznanje Maks Fabiani za leto 2010 za projekt Urbanisticni nacrt Novo mesto kot sestavina
dela OPN-ja ob¢ine Novo mesto. To je najvi§je urbanisti¢no priznanje v Sloveniji (Acer Novo mesto,
2012).

3.1 Izhodis¢a in cilji prostorskega razvoja mestne obéine

Strateski del OPN doloca izhodisc¢a in cilje ter zasnovo prostorskega razvoja mestne obcine, usmeritve

za razvoj poselitve in za celovito prenovo, usmeritve za razvoj v krajini, za dolo¢itev namenske rabe

cev v

Izhodisca in cilji so opisani v 7. in 8. ¢lenu Odloka 0 OPN MONM.
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Slika 3: Zasnova prostorskega razvoja Mestne ob¢ine Novo mesto (UL RS §t. 101/2009: 4449)
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3.11

Izhodis¢a prostorskega razvoja mestne obcine

(1) Strategija prostorskega razvoja obcine tezi k uravnoteZenem doseganju druzbene blaginje in

svobode posameznika pri uresnicevanju prostorskih potreb, tako da ne bodo ogroZene bodoce

generacije.

(2) Prostorski razvoj obc¢ine s preudarnim izkori$€anjem prostorskih potencialov, razvijanjem

regionalnih posebnosti, ohranitvijo krajinske pestrosti in naravnih kakovosti ob upostevanju naravnih

omejitev ter upostevanjem prehodnosti prostora prispeva h krepitvi nacionalnega prostora.

(3) Strategija uposteva usmeritve iz drzavnih prostorskih aktov, in sicer:

V policentricnem urbanem sistemu Slovenije, ki ga tvori dvostopenjsko strukturirano omrezje
srediS¢ nacionalnega in regionalnega pomena, se Novo mesto razvija kot sredisce
nacionalnega pomena in kot pomembno regionalno prometno vozli§¢e in sredisce, ki bo Sirilo
svoj vpliv na ¢ezmejna obmocja na Hrvaskem.

Zaradi pospesevanja povezanosti s SirSim evropskim prostorom se krepi konkuren¢nost
Novega mesta v evropskem urbanem omrezju.

Zaradi zagotavljanja enakovrednosti slovenskih obmocij v primerjavi s sosednjimi obmocji se
v Novem mestu, ki je v vplivnem obmoc¢ju Ljubljane in Zagreba, z nacrtovanjem ucinkovitih
mestnih mrez, gospodarskih con, turisti¢nih sredis¢ in drugih dejavnosti pospesuje prostorski
razvoj.

Vplivno obmoc¢je Novega mesta obsega obmocje s povpre¢no ve¢ kot 150.000 prebivalci,
zato njegov vpliv sega tudi na gravitacijska obmocja drugih srediS¢ nacionalnega ali
regionalnega pomena in ima potencial, da postane sredis¢e funkcijske regije.

Novo mesto je kot sredis¢e funkcijske regije primerna lokacija za terciarno in sekundarno
raven zdravstvene oskrbe, univerzitetno, fakultetno (visokosolsko) in visje izobrazevanje ter
za visoke sodne in upravne institucije, specializirano socialno varstvo ter javne raziskovalne
organizacije. Kot srediS¢e nacionalnega pomena je najpomembnejSe sredis¢e dejavnosti
druzbene infrastrukture, oskrbnih, storitvenih, upravnih in drugih dejavnosti ter
najpomembnejSe gospodarsko obmocje in prometno vozlis¢e. Vanj se usmerja
najpomembnejse javne funkcije.

Novo mesto se s primerno delitvijo funkcij in medsebojnimi prometnimi povezavami
navezuje v omrezje drugih srediS¢ nacionalnega in regionalnega pomena.

Gravitacijsko obmocje Novega mesta je zakljueno regionalno obmocje, v katerem se
uravnotezeno in povezano razvija omrezje urbanih naselij. V omrezju urbanih naselij so

razme$éene dejavnosti zdravstva, izobrazevanja in socialnega varstva, prometne, trgovske,
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gostinske, financne, zavarovalniske in druge poslovne dejavnosti, kulturne in informativne
dejavnosti, moznosti za rekreacijo in Sport, oskrba z energijo in vodo ter proizvodne povrSine.
V omrezju urbanih naselij se razmesca druzbene in storitvene dejavnosti ter druge funkcije
javnega znacaja glede na pogostost njihove rabe in racionalnost njihovega delovanja ter glede
na Stevilo in strukturo prebivalcev, drugih druzbenih in gospodarskih znacilnosti ter naravnih
in okoljskih pogojev.

e Na lokalni ravni se v skladu z u¢inkovito in enakomerno dostopnostjo, primerno razmestitvijo
funkcij in medsebojnimi prometnimi povezavami razvija tudi srediS§¢a medobcinskega
pomena, pomembnejsa lokalna sredis¢a in druga lokalna sredi$ca.

e Omrezje druzbene javne infrastrukture, kot so $olstvo, zdravstvo, socialno varstvo, kulturne in
druge javne sluzbe, se razvija v skladu z omrezjem sredisc.

e V lokalnih srediscih se spodbuja razvoj ustreznih storitvenih in oskrbnih funkcij, moznosti za
vsakodnevno oskrbo, osnovno izobrazevanje, zdravnisko in socialno oskrbo, Sportno in
kulturno dejavnost, informiranje in druZenje ter razvoj delovnih mest za okolisko
prebivalstvo.

e Poselitev se prednostno usmerja v urbana naselja, ki so Ze sredi$ca ali pa se bodo kot taka
razvila zaradi zna€ilnosti svojega poloZaja v omreZzju naselij in potreb zaledja.

e V omreZju urbanih naselij Novo mesto krepi povezanost s Crnomljem in Kodevjem kot
srediS¢ema regionalnega pomena, z medobcinskimi sredis¢i Grosuplje, Metlika in Trebnje ter
z obginskimi sredii¢i Sentjernej, Skocjan, Straza, Mirna Pe¢, Dolenjske Toplice in

Zuzemberk.

(4) Strategija upoSteva varstvene zahteve, in sicer temeljne znacilnosti naravnih in ustvarjenih razmer
na obmocju obcine ter ugotovitve o stanju in teznjah ter razvojnih pobudah in razvojnih moznostih, ki
so opredeljene na podlagi strokovnih preveritev prostorskih potencialov in omejitev, predvsem

ranljivosti in privlacnosti prostora ter razlicnih sektorskih omejitev.

(5) Strategija upoSteva razvojne potrebe obcine, ki so bile ugotovljene za podro¢je demografije,
gospodarstva, kmetijstva, storitvenih dejavnosti, potreb po stanovanjih, oskrbnih in druzbenih

dejavnosti ter potrebe, izrazene s strani ob¢anov in gospodarskih druzb.

(6) Strategija upoSteva omejitve in pobude, ki izhajajo iz razvojnih potreb sosednjih ob¢in.

(7) Mestna ob¢ina Novo mesto bo postala najbolj razvita obCina juznega dela vzhodne kohezijske

regije, in sicer kot mestna ob¢ina, ki jo odlikujejo strateska lega, lokacija na krizis¢u avtocestnega

koridorja Ljubljana—Obrezje, ki je hkrati 10. evropski prometni koridor in naértovane 3. razvojne osi.
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(8) Novo mesto se bo razvijalo kot nosilno razvojno obmocje regije in eno od gospodarsko najbolj

razvitih slovenskih mest, zato se zagotavlja razvojne povrsine in druge pogoje za razvoj gospodarstva.

(9) Novo mesto bo postalo kulturno bolj prepoznavno manjse srednjeevropsko mesto, za kar se bo
prednostno pospesil razvoj univerze in odmevnih kulturnih programov, vklju¢no z arheoloskim

parkom ter razvijala turisticna ponudba skupaj z Otoccem in sosednjimi ob¢inami.

(10) Novo mesto bo postalo privlacno in varno bivalno okolje za vse kategorije prebivalstva, zato se
bodo urejala zadostna in kakovostna stanovanjska obmocja in omrezja druzbenih dejavnosti ter javni

prostor.

(11) Podezelje bo razvojno obmoc¢je in kakovostno bivalno okolje, ki bo dopolnjevalo ponudbo
Novega mesta kot sredisa nacionalnega pomena (ter hkrati regijskega in obcinskega sredisca).
Zagotavlja se:
e prostorske moznosti za razvoj lokalnih sredis¢ SirSega in ozjega pomena, ki bodo nosilci
razvojnih programov in oskrbe v posameznih podezelskih obmogjih,
e zadrzan razvoj podezelskih naselij z zagotavljanjem prostorskih moznosti za gradnjo in za
izboljsanje kvalitete bivanja ter z ohranjanjem kakovostne podobe vasi,
e ohranjanje kakovostne krajine in prostorskin razmerij z ohranjanjem kmetijske rabe tal,
vkljuéno z ohranjanjem tradicionalne strukture vinogradniskih obmocij kot posebne oblike

poselitve ter s prepre¢evanjem razprSene gradnje oziroma njeno sanacijo.

3.1.2 Cilji prostorskega razvoja mestne ob¢ine

(1) Uravnotezen prostorski razvoj Novega mesta in drugih naselij glede na njihovo vlogo v omrezju
naselij se zagotavlja z ustreznimi prostorskimi moznostmi za razvoj stanovanj ter gospodarskih in
druzbenih dejavnosti predvsem v Novem mestu in v drugih vecjih naseljih glede na njihov pomen v
omrezju naselij, z zagotavljanjem prostorskih moZnosti za $iritev naselij in z ustreznim opremljanjem

z GJI.

(2) Izboljsanje prostorskih in drugih razmer za razvoj novih delovnih mest se zagotavlja z ustreznimi
ukrepi aktivne zemljiske politike in aktivnim pridobivanjem razvojnih sredstev, ki bodo uvedeni kot
ena od podlag za zagotavljanje komunalno opremljenih zemljis¢ za razvoj gospodarskih dejavnosti in
zagotovitev novih delovnih mest predvsem v Novem mestu in drugih ve¢jih srediscih, zlasti ob

pomembnejsih cestah in vpadnicah, v okviru prostorskih moznosti pa tudi na podezelju.
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(3) Izboljsanje dostopnosti in prometne opremljenosti naselij, gospodarskih con in turisti¢nih obmocij
se zagotavlja z izgradnjo sistema povezovalnih cest Novega mesta, z gradnjo drugih novih cest, s
prenovami obstojeCih prometnic (cest, ZelezniSke proge, kolesarskih poti) in z zagotavljanjem
ustreznih prometnih ureditev v naseljih za poveCanje prometne varnosti in za potrebe javnega

potniskega prometa. Prometne ureditve se nacrtujejo po nacelih trajnostne mobilnosti.

(4) Ustrezna energetska ter komunalna opremljenost naselij, gospodarskih con in turisticnih obmocij
se zagotavljata s postopnim opremljanjem ob upostevanju prioritet in faznosti glede na njihovo vliogo
in pomen v omrezju naselij (zankanje elektroenergetskega omrezja Novega mesta, izboljSava
telekomunikacij, izgradnja plinovoda in sistemov ogrevanja z lesno biomaso ter rabo geotermic¢nih
virov, son¢ne energije in drugih alternativnih energetskih virov) ter z novogradnjami in prenovami

kanalizacijskih omrezij s €istilnimi napravami in sistemi za oskrbo s pitno vodo.

(5) Nadgrajevanje prepoznavnosti prostora Novega mesta in podezelskih obmocij ob¢ine, krajine in
grajenih struktur, ustvarjanje novih kvalitet v prostoru in ohranjanje naravnih kakovosti se zagotavlja z
usmerjanjem novogradenj predvsem na obmocja obstojecih naselij, s sanacijo obmocij razprSene
gradnje in drugih razvrednotenih obmocij, s pazljivim umescanjem novih ureditev in objektov v
krajino ter z ohranjanjem kmetijske rabe prostora in prvin krajinske prepoznavnosti, predvsem

vinogradniskih obmo¢ij kot avtohtone oblike poselitve.

(6) Razvoj turisti¢nih in prostoc¢asnih dejavnosti kot pomembnih razvojnih programov se omogoca z
zagotavljanjem prostorskih moznosti za novogradnje in §iritev obstojeCih turisti¢nih ureditev ter z
navezovanjem turisti¢nih programov na kmetijsko dejavnost, ohranjanje narave in varstvo kulturne

dedis¢ine.

(7) Prostorske ureditve, ki so lahko v soodvisnosti od ureditev v sosednjih obc¢inah, se nacrtujejo

skupaj s temi ob¢inami.

(8) Omogoca se neoviran dostop javnih objektov in povrsin funkcionalno oviranim osebam.

(9) Razvoj obCine mora prispevati k doseganju okoljskih ciljev: zmanjSanje zracnih emisij v
prekomerno onesnazenih obmocjih, zmanjSanje hrupa, zmanjSanje obremenjevanja prsti in vegetacije,
izboljSanje in ohranjanje kakovosti vodnih virov, zmanjSanje obremenjevanja okolja s komunalnimi

odpadki ter ohranjanje krajinske in biotske raznovrstnosti.
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(10) Razvoj obcine mora upostevati omejitve v prostoru z namenom varovanja ljudi in njihovega
premozenja pred naravnimi in drugimi nesreCami ter preprecitve ali ¢im vec¢jega zmanjSanja posledic

naravnih in drugih nesrec.

(11) S prostorskim razvojem in ureditvami se bo omogocalo ohranjanje kulturne dedis¢ine ter njeno

vklju¢evanje v druzbeni in gospodarski razvoj ob¢ine.

3.2  Obmo¢ja naselij v Mestni ob¢ini Novo mesto

MONM je razdeljena na obmocja naselij. Obmodcja naselij so opredeljena v 31. ¢lenu Odloka 0 OPN

MONM in se delijo glede na funkcijo. MONM pa sestavljajo dvaindvajset krajevnih skupnosti.

Obmocja naselij:

(1) Obmocgja naselij v MONM so dolo¢ena v strokovnih podlagah. Obmo¢ja vodilnih naselij,
dolocenih v prvi, drugi in tretji alineji naslednjega odstavka tega Clena, so prikazana v graficnem

prikazu strateSkega dela tega odloka na listu Stevilka V.

(2) Naselja se glede na funkcijo delijo na naslednje kategorije:

e sredi$¢e nacionalnega pomena: Novo mesto,

o lokalno sredisce $irSega pomena: Otocec,

e lokalna sredisca: Velike Brusnice, Gabrje, Dolz, Stopice, Podgrad, Bir¢na vas, UrSna sela,

e druga naselja: Dolenje Lakovnice, Gorenje Lakovnice, Gorenje Mrasevo, Jama, Mali
Podljuben, Petane, Rajnovsce, Rakovnik pri Bir¢ni vasi, Stranska vas, Veliki Podljuben, Vrh
pri Ljubnu, Brezje, Dolenji Suhadol, Gorenji Suhadol, Gumberk, Leskovec, Male Brusnice,
Ratez, Sela pri Ratezu, Daljni Vrh, Dolenje Kamenje, Gorenje Kamence, Gorenje Kamenje,
Hudo, Iglenik, Sela pri Zaj¢jem Vrhu, Vrhe, Zaj¢ji Vrh pri Stopicah, Dolenje Karteljevo,
Gorenje Karteljevo, Krize, Petelinjek, Potov Vrh, Veliki Slatnik, Creﬁnjice, Dobovo, Dolenja
vas, Dolenje Gréevje, Golusnik, Gorenje Grcevje, Gorenje Kronovo, Herinja vas, JelSe pri
Otoécu, Koti, Lesnica, Lutrsko selo, Paha, Sela pri Stravberku, Sevno, Srednje Gréevije,
Stravberk, Tr$ka Gora, Vrh pri Pahi, Zagrad pri Otoccu, Zdinja vas, Zihovo selo, Jurna vas,
Konec, Koroska vas, Mali Cerovec, Mihovec, Pristava, Veliki Cerovec, Vinja vas, Kuzarjev
Kal, Suhor, Brezovica pri Stopi¢ah, Crmosnjice pri Stopi¢ah, Dolnja Tezka Voda, Gornja
Tezka Voda, Hrib pri Orehku, Hrusica, Mali Orehek, Pangré Grm, Plemberk, Sentjost, Veliki
Orehek, Verdun, Pre¢na, Bori¢evo, Skrjanée pri Novem mestu, Laze, Travni Dol,

e obmocje razprSene gradnje, ki se sanira kot obmocCje novega naselja: Stranska vas —

Kremenjak ter Gorenji Suhadol.
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3.3 Splosni prostorski izvedbeni pogoji o gradbenih parcelah

Splosni PIP o gradbenih parcelah so navedeni v 75. ¢lenu Odloka o OPN MONM.

Splosni PIP o gradbenih parcelah:

(1) Za gradnjo stavbe se doloCi gradbena parcela, ki se ji doloci velikost, lega in oblika. Za gradnjo

stavbe na predhodno doloc¢eni gradbeni parceli se preveri ustreznost njene velikosti, lege in oblike.

(2) Velikost gradbene parcele se doloci tako:

e da se na gradbeni parceli opredeli povrSine za gradnjo stavb, infrastrukturnih objektov,
potrebne parkirne in manipulacijske povrSine, povrSine, namenjene zagotavljanju pozarne
varnosti, in zelene povrsine, opredeljene glede na namen gradnje,

e da se uposteva s tem odlokom dolocene faktorje FZ (faktor zazidanosti) in FI (faktor izrabe),
minimalne odmike od posestnih meja ter splosne PIP o legi objektov,

e na obmocdjih, kjer zaradi zateCenega stanja (npr. strnjena tipologija gradnje v mestnem jedru)
povrsin iz prve alineje te tocke ni mozno zagotavljati na gradbeni parceli, se parkirne,
manipulacijske in zelene povrSine zagotavljajo na skupnih, v ta namen zagotovljenih

povrsinah.

(3) Lega in oblika gradbene parcele se dolo¢i ob upostevanju PIP o legi objektov, tako da je za
predvideno gradnjo mozno zagotoviti:
e dostop do javne ceste,
e minimalno zahtevano komunalno opremo,
e skladnost z obstoje¢o kakovostno oziroma znalilno parcelacijo v. EUP (enota urejanja
prostora),
e skladnost z obstojeco reliefno razgibanostjo zemljisca,
e mehansko odpornost in stabilnost, varnost pred pozarom, higiensko in zdravstveno zascito ter
zaS¢ito okolice, varnost pri uporabi, zas¢ito pred hrupom, varéevanje z energijo in ohranjanje

toplote.
(4) Delitev zemljiskih parcel za oblikovanje novih gradbenih parcel je dopustna pod pogojem, da se
nove parcele oblikujejo na podlagi dolocil tega odloka in da je za vse parcele mozno zagotoviti dostop

do javne ceste.

(5) Ne glede na dolocila prej$njega odstavka je delitev parcel mozna za potrebe gradnje GJI.
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(6) Sirina gradbene parcele na strani, ki meji na javni prostor, se prilagaja tipi¢ni §$irini v posameznem

naselju.

(7) Stavbam, zgrajenim na podlagi veljavnega dovoljenja za graditev objektov, in stavbam, zgrajenim
pred letom 1967, ki pridobivajo uporabno dovoljenje, se dolo¢i gradbena parcela, ki poleg stavbisca

obsega zemlji$Ca, nujna za uporabo stavbe, kot so dolo¢ena z drugim in tretjim odstavkom tega Clena.

(8) V postopkih dolocanja gradbenih parcel obstoje¢im stavbam, ki gradbene parcele Se nimajo
dolocene, se gradbena parcela glede na namembnost objekta dolo¢i v povrsini, ki omogoca rabo

objekta ali stavbe ali sklopa objektov z zunanjimi ureditvami.

3.4 Splosni prostorski izvedbeni pogoji glede minimalne opreme in priklju¢evanje objektov na

gospodarsko javno infrastrukturo

V Odloku o OPN MONM so opredeljeni tudi splosni PIP glede minimalne komunalne opreme in

prikljucevanja objektov na GJI, in sicer v 94. ¢lenu.

Splosni PIP glede minimalne komunalne opreme in priklju¢evanja objektov na GJI:

.....

ali gradbenih parcelah, dolocenih k obstojec¢im objektom.

(2) Ne glede na dolocbe prvega odstavka tega ¢lena je gradnja objektov dopustna tudi na komunalno

.....

dolocili predpisov o graditvi objektov ali ¢e tako dolo¢a posebni predpis.

(3) Steje se, da je zemljis¢e komunalno opremljeno za gradnjo stanovanjske stavbe, ¢e ima
zagotovljeno oskrbo s pitno vodo, elektri¢no energijo, odvajanje odpadnih voda in dostop do javne

ceste.

(4) Steje se, da je zemljis¢e komunalno opremljeno za gradnjo nestanovanjske stavbe na obmogju
naselja, ¢e ima zagotovljeno oskrbo s pitno vodo, elektricno energijo, odvajanje odpadnih voda in

dostop do javne ceste.

(5) Steje se, da je zemljis¢e komunalno opremljeno za gradnjo nestanovanjske stavbe izven obmodja
naselja, ¢e ima zagotovljeno lastno oskrbo s pitno vodo, lastno oskrbo z elektri¢éno energijo, lastno

gistenje odpadnih voda in dostop do javne ceste. Ce je komunalno zemljis¢e na obmogju, kjer je
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mogoca prikljucitev na omrezje GJI, se vrsta infrastrukture, na katero je mogoca prikljucitev, Steje za

minimalno komunalno opremo.

(6) Prikljucitev objekta na omrezje GJI, doloceno s tem odlokom ali drugim predpisom o minimalni
komunalni opremi, je obvezna, ¢e je obveznost prikljucitve predpisana s predpisom o izvajanju GJI in

zagotovljena tehnicna moznost prikljucitve.

(7) Zagotavljanje odvajanja odpadne vode se s soglasjem pristojnega upravljavca javnega omrezja za
odvajanje voda lahko zaCasno ali stalno zagotovi z uporabo individualnih sistemov za odvajanje

odpadne vode (mala ¢istilna naprava ali nepreto¢na greznica).

(8) Ce nestanovanjska stavba na obmodju naselja ali izven naselja glede na namen za normalno
obratovanje ne potrebuje oskrbe s pitno vodo ali elektricne energije ali odvajanja odpadnih voda, se

takSna komunalna oprema ne Steje za minimalno komunalno opremo.

(9) Najkasneje v Sestih mesecih po izgradnji javnega vodovodnega ali kanalizacijskega omrezja se vsi
objekti, za katere je priklju¢itev mozna, prikljucijo na javno vodovodno oziroma kanalizacijsko

omrezje.
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4  OPREMLJANJE STAVBNIH ZEMLJISC

cevw

ki so potrebni, da se lahko prostorske ureditve oziroma objekti, ki so naCrtovani s prostorskimi akti,

izvedejo in sluzijo svojemu namenu.

Opremljanje stavbnih zemljis¢ se izvaja na podlagi programa opremljanja stavbnih zemljis¢, ki ga
mora obCina pripraviti na podlagi obcCinskega prostorskega nacrta ali obcinskega podrobnega

prostorskega nacrta.

S programom opremljanja se za obmog¢ja, na katerih se s prostorskim aktom predvideva gradnja nove
komunalne opreme ali objektov in omrezij druge gospodarske javne infrastrukture, podrobneje doloci
komunalna oprema, Ki jo je treba zgraditi, roke za gradnjo po posameznih enotah urejanja prostora ter
dolocijo podlage za odmero komunalnega prispevka. S programom opremljanja se za obstojeco

komunalno opremo dolo¢ijo tudi podlage za odmero komunalnega prispevka (UL RS: 33/2007).

Pristojno ministrstvo pripravlja in predlaga predpise s tega podro¢ja, skrbi za njihovo zakonito
izvajanje in nudi strokovno pomo¢ ob¢inam. Prav tako pripravlja navodila, mnenja, informacije,

odgovore in pojasnila v zadevah s tega podrocja.

Kot predstavlja Rakar (2009) je gradnja objektov dovoljena le na komunalno opremljenih stavbnih
opremljeno:
1. ¢&eje v tej enoti urejanja zgrajena in predana v upravljanje komunalna oprema ter objekti in
omrezja druge GJI, ki so doloceni v prostorskem aktu ob¢ine
ali
2. Ce so v prostorskem aktu obc¢ine predvidena komunalna oprema ter objekti in omrezja druge
GJI vkljuceni v obcinski nacrt razvojnih programov v okviru ob¢inskega proracuna za tekoce

ali naslednje leto.

Kot minimalno komunalno oskrbo za stanovanjski objekt predpisuje ZGO-1B (Zakon o spremembah
in dopolnitvah zakona o graditvi objektov):

e oskrba s pitno vodo

e oskrba z elektricno energijo

e odvajanje odpadnih voda
ter

e ter dostop do javne ceste (Rakar, 2009).
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4.1 Komunalni prispevek

Komunalni prispevek je placilo dela stroskov gradnje komunalne opreme, ki ga zavezanec placa
obcini. V visini komunalnega prispevka niso vkljuceni stroski vzdrzevanja komunalne opreme. S
placilom komunalnega prispevka je zavezancu zagotovljena prikljucitev na ze zgrajeno komunalno
opremo oziroma mu je zagotovljeno, da bo ta zgrajena v roku in obsegu, kot to doloc¢a program

opremljanja stavbnih zemljisc.

Zavezanec za placilo komunalnega prispevka je investitor oz. lastnik objekta, ki se na novo prikljucuje
na komunalno opremo, ali ki povecuje neto tlorisno povrSino objekta ali spreminja njegovo

namembnost.

Komunalni prispevek se dolo¢i na podlagi programa opremljanja glede na povrS§ino in opremljenost
stavbnega zemljis€a s komunalno opremo ter glede na neto tlorisno povrsino objekta in njegovo
namembnost oziroma glede na izboljSanje opremljenosti stavbnega zemljis¢a s komunalno opremo
(UL RS 33/2007).

Komunalni prispevek se odmeri z odlocbo na zahtevo zavezanca ali po uradni dolznosti (UL RS
95/2007).

V MONM se odmerja komunalni prispevek na podlagi Odloka o podlagah in merilih za odmero
komunalnega prispevka za obmoc¢je MONM ali veljavnega programa opremljanja stavbnih zemljis¢.
Obvezne priloge v primeru odmere komunalnega prispevka pred pridobitvijo gradbenega dovoljenja
SO:
o projektna dokumentacija (PGD), ki se po izdaji odlo¢be vrne stranki,
e pooblastilo, ¢e stranko zastopa druga oseba.
.
Obvezne priloge v primeru odmere komunalnega prispevka pred prikljucitvijo objekta na javno
komunalno opremo:
e izjava o moznosti prikljuéitve objekta na javno komunalno opremo, ki jo izda pristojna sluzba,
ki izvaja in je odgovorna za komunalne dejavnosti na obmoc¢ju mestne ob¢ine
e gradbeno dovoljenje za objekt, ki se prikljucuje na javno komunalno opremo oz. potrdilo o
objektu, ki ga izda upravna enota za objekte, ki so bili zgrajeni pred letom 1967,

e pooblastilo, ¢e stranko zastopa druga oseba (MONM, 2012).
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4.2  Komunalna opremljenost in oglasevana stavbna zemljis¢a v Mestni ob¢ini Novo mesto

V MONM se prodajajo vec¢inoma stavbna zemljisca, ki niso komunalno opremljena. Najveckrat imajo
le dostop do javne ceste, za ostale prikljucke se v oglasih navaja moznost priklju¢itve neposredno v
blizini. V nekaterih primerih so prikljuéna mesta res na javnih cestah, na katera mejijo stavbna
zemljiséa, in prikljucitve ni potrebno izvesti preko drugih zemljis¢. Ponekod je moznost prikljucitve
na sosednjem zemljiscu ali pa je treba prikljucitev izvesti preko sosednjih zemljis¢. Taka prikljucitev
je mozna le s soglasjem in z dovoljenjem lastnika zemljis¢a, na katerem bo izveden prikljué¢ek oziroma
bo potekala prikljucitev na GJI preko njegovega zemljiséa. Zato je potrebno pridobiti stvarno pravico,
ki se imenuje stvarna sluznost. Sklene se pogodba o ustanovitvi stvarne sluznosti med investitorjem in

lastnikom zemljisca, na katerem se bo oziroma preko katerega se bo izvedel prikljuéek na GJI.

4.3  Stvarna sluznost

Sluznosti so omejene stvarne pravice, ki dajejo pravico do uporabe tuje stvari oziroma izkori$canja
tuje pravice. Vsebina sluznosti je, da mora lastnik obremenjene stvari nekaj dopustiti ali nekaj opustiti,

¢esar mu Kot lastniku ne bi bilo treba (Tratnik, 2002).

Stvarna sluznost je v SPZ (Slovenski stvarno-pravni zakonik) opredeljena kot pravica lastnika
nepremicnine (gospodujoce nepremicnine), da za potrebe te nepremicnine izvrSuje dolocena dejanja na
tuji nepremi¢nini (sluze¢i nepremi¢nini) ali da zahteva od lastnika tuje nepremi¢nine, da opusca
dolocena dejanja, ki bi jih sicer imel pravico izvrSevati na svoji nepremicnini. V prvem primeru
govorimo o pozitivni, v drugi pa 0 negativni sluznosti. Kot vidimo, je lahko predmet stvarne sluznosti

samo nepremicnina. Stvarna sluznost se lahko ustanovi za dolocen ¢as ali za nedolocen letni Cas.

Sluznost se mora izvrSiti tako, da najmanj obremenjujejo sluzno stvar oziroma lastnika obremenjene

nepremicnine.

Stvarno sluznost pridobimo na podlagi:
e pravnega posla
e dedovanja
e zakona (s priposestovanjem)
ali

e odlocbe drzavnega organa

1. Pravni posel za ustanovitev sluznosti je praviloma sklenjena pogodba med sluZznostnim zavezancem

in sluznostnim upravi¢encem.
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Pogodba o ustanovitvi sluznosti mora vsebovati:
e ime lastnikov gospodujoce in sluzece nepremicnine
e zemljisko-knjizno oznako obeh nepremicnin

e natancen opis sluznosti

e dolocitev morebitnega nadomestila, ki ga mora placati lastnik gospodujoce nepremicnine.

Nadomestilo se lahko plac¢a v enkratnem znesku ali v ve¢ obrokih.

2. Stvarna sluznost nastane s priposestovanjem, ¢e je lastnik gospodujoce stvari dejansko izvrSeval

sluznost v dobri veri deset let.

3. Na podrocju civilnega prava se ustanovi sluznost s sodno odloc¢bo (t.j. odlo¢bo drzavnega organa) v

primeru dolocitve nujne poti.

S pravnomoc¢no upravno odlocbo pa se lahko ustanovi sluznost v javno korist.

Lastninska pravica je ena od temeljnih pravic, ki je slehernemu subjektu zagotovljena (tudi) z Ustavo.
Lastnik lahko izvrSuje svojo lastninsko pravico tako, da ob tem ne kr$i drugih subjektov ali zakona. Pri
pravicah drugih subjektov, ki ne smejo biti kr§ene, so Se posebej obcutljive pravice lastnikov sosednjih

nepremicnin. Varstvo teh pravic je opredeljeno v sosedskem pravu.

Sosedsko pravo dolo¢a medsebojne pravice in dolznosti lastnikov sosednjih ali prostorsko povezanih

nepremicnin in ga lahko Stejemo za zakonske omejitve lastninske pravice.

Temeljno pravilo sosedskega prava je, da je vsakomur od sosedov prepovedano vznemirjanje in
povzrocanje Skode drugim sosedom. Pravice, ki omejujejo lastninsko pravico lastnikov sosednjih
nepremicnin, izvrSevati posteno v skladu s krajevnimi obicaji in na nacin, ki najmanj obremenjuje

lastnike drugih nepremicnin.

Stvarno-pravni zakonik podrobneje opredeljuje tudi nujno pot in prikljucitev na komunalno

infrastrukturo (Rakar, 2009).

4.4 Nujna pot

Namen instituta nujne poti je, da nepremi¢nina pridobi povezavo z javno cesto, ki je nujno potrebna za

njeno normalno rabo. Dolo¢be o nujni poti so po svoji vsebini neka vrsta sluznostne pravice. Nujna



Murn, U. 2013.VAnaIiza trga stavbnih zemljis¢ v Mestni obé&ini Novo mesto 21
Dipl. nal. — VSS. Ljubljana, UL, FGG, Odd. za gradbenistvo, Operativna smer.

pot ucinkuje v korist vsakokratnega lastnika >>upravi¢ene<< nepremicnine in v breme vsakokratnega

lastnika >>obremenjene<< nepremicnine.

Ce se stranki o nujni poti ne moreta sporazumeti, jo dolo¢i sodisce. Sodis¢e dovoli nujno pot za
nepremi¢nino, ki nima povezave z javno cesto, ki je potrebna za njeno redno rabo, ali v primeru, da bi

bila ureditev te poti povezana z nesorazmernimi stroski.

Sodisce doloci nujno pot tako, da se z njo ¢im manj obremeni nepremicnina, preko katere naj bi nujna
pot potekala. Ce bi se z nujno potjo onemogocala ali znatno ovirala uporaba nepremicnine, preko
katere naj bi nujna pot potekala, sodisce nujne poti ne dovoli.

Za dovoljeno nujno pot je upravi¢enec dolzan pladati zavezancu primerno od$kodnino.

Dolo¢ila o nujnih poteh se smiselno uporabljajo tudi za prikljuditev na javna komunalna in druga

omrezja, ¢e lastnik nepremicnine, ki to zahteva izpolnjuje pogoje za priklop.

Med druga javha omreZja Stejejo nekateri avtorji (Tratnik, 2002) tudi kabeljsko televizijo in internetno
omrezje (Rakar, 2009).



22 Murn, U. 2013. Analiza trga stavbnih zemljiS¢ v Mestni ob¢ini Novo mesto
Dipl. nal. — VSS. Ljubljana, UL, FGG, Odd. za gradbenistvo, Operativna smer.

5 ANALIZA TRGA STAVBNIH ZEMLJISC V MESTNI OBCINI NOVO MESTO

Na spletnem portalu nepremicnine.net na dan 20.2.2012 na Dolenjskem v upravni enoti Novo mesto
oglasuje 324 stavbnih zemljis¢ namenjenih za prodajo. Od tega se jih 98 nahaja na obmo¢ju MONM
in so primerna za stanovanjsko gradnjo. Med njimi so stiri velika zemljis¢a, ki se prodajajo kot celote
in je potrebna parcelacija na manjSa zemlji§¢a, primerna za stanovanjsko gradnjo, in niso zajeta v
imajo ze izdano gradbeno dovoljenje s placanimi prispevki. V analizo je zajetih 87 stavbnih zemljis¢
primernih za stanovanjsko gradnjo. Ostala se nahajajo v sosednjih ob¢inah in ne spadajo pod MONM.
Del stavbnih zemljis¢ ni primerno za samo stanovanjsko gradnjo, temve¢ za poslovno-stanovanjsko,

poslovno ali industrijsko gradnjo.

Prodajalci zemljis¢ so vedinoma lokalne registrirane nepremi¢ninske druzbe, nekaj pa jih prodajajo
tudi lastniki kot fizicne osebe. Zato se kar nekaj istih zemljiS¢ prodaja pri ve¢ nepremiéninskih

druzbah.

Analizirana zemljis¢a v oglasih so razdeljena na obmocja naselij, ki so dolo¢ena v strokovnih
podlagah. Prodajalci poleg cene posredujejo tudi podatke o GJI. Ker so ti podatki zelo povrsni ali
netocni, je potreben ogled na samem zemljis¢u in definiranje komunalne opremljenosti, 0ziroma njeni
moznosti opremljanja. Ob pridobitvi parcelne Stevilke se na spletnem portalu PISO dobi e natan¢no
povr§ino in lokacijo stavbnega zemljis¢a. PosploSena trzna vrednost je objavljena na spletnem portalu
Geodetske uprave Republike Slovenije (v nadaljevanju: GURS) v REN, ki je bila dolo¢ena s postopki

in metodami mnozi¢nega vrednotenja nepremicnin.

5.1 Analiza prodaj stavbnih zemlji$¢ v obdobju od 1.1.2011 do 31.3.2012 na obmodju Mestne

obcine Novo mesto po podatkih Evidence trga nepremi¢nin

V letu 2011 in v prvi Cetrtini leta 2012 je bilo registriranih 83 poslov s prodajo stavbnih zemljiS¢ na

.....

cevv

.....

.....

zazidanemu zemlji$¢u, ostala so bila primerna za stanovanjsko gradnjo. Dvaindvajset je bilo prodanih
7e zazidanih stavbnih zemljis¢. Med njimi so bile nove in stare hiSe ali poslovni objekti, v nekaterih

primerih samo le deli takih objektov. V petih primerih je §lo za kmetijska zemljis¢a skupaj s stavbnim
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zemljiséem ali samo sama kmetijska zemljis¢a. V treh primerih so bili podatki pomanjkljivi, manjkal

je podatek o pogodbeni vrednosti, §lo je za odkupe zemljis¢ s strani RS za potrebe prometnih povrSin.

Preglednica 2: Rezultati izracuna nekaterih osnovnih statistik povrsSin evidentiranih prodaj stavbnih

zemljis¢ v m2, MONM, 1.1.2011-31.3.2012

Stevilo oglasov 30
Osnovne statistike Vrednost
M 771,90 m2
Me 552 m2
MIN 24 m2
MAX 3799 m2
SD 796,10 m2
KV 1,03

Evidentirana prodana stavbna zemljis¢a v MONM v obdobju od 1.1.2011 do 31.3.2012 so bila v
povprecju povrSine 771,90 m2. NajmanjSe je merilo 24 m2, najve¢je 3799 m2. Polovica vseh je

manj$a od 796,10 m2. Koeficient variacije znasa 1,03.

Preglednica 3: Rezultati izraCuna nekaterih osnovnih statistik prodajnih cen stavbnih zemljis¢ v EUR,
MONM, 1.1.2011-31.3.2012

Stevilo oglasov 30

Osnovne statistike Vrednost

M 28.484,17 EUR
Me 22.860,00 EUR
MIN 200,00 EUR
MAX 127.500,00 EUR
SD 31.886,44 EUR
KV 1,12

Povprecna cena evidentiranih prodanih stavbnih zemljis¢ v MONM v obdobju od 1.1.2011 do
31.3.2012 je bila 28.484,17 EUR. Najnizja cena je znaSala 200,00 EUR, najvi§ja 127.500,00 EUR.

Polovica vseh je cenejsa od 31.886,44 EUR. Koeficient variacije znasa 1,12.
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Preglednica 4: Rezultati izraCuna nekaterih osnovnih statistik prodajnih cen stavbnih zemljis¢ v
EUR/m2, MONM, 1.1.2011-31.3.2012

Stevilo oglasov 30

Osnovne statistike Vrednost

M 39,29 EUR/m2
Me 23,50 EUR/m2
MIN 2,30 EUR/m2
MAX 150,00 EUR/m2
SD 36,51 EUR/m2
KV 0,93

.....

dokupljenih manjsih povrsin k Ze zazidanim stavbnim zemljis¢em v MONM v obdobju od 1.1.2011 do
31.3.2012 je bila povpre¢na cena kvadratnega metra v 39,29 evrov, takih je bilo 30 evidentiranih
prodaj. Najnizja cena je znasala 2,30 EUR/m2, najvisja 150,00 EUR/m2. Polovica vseh je cenejsih od
23,50 EUR/m2. Koeficient variacije znasa 0,93.

5.2 Analiza oglaSevanih stavbnih zemlji§¢ po podatkih iz oglasov

5.2.1 Analizirano obmoc¢je

Oglasevana stavbna zemljis¢a se prodajajo v devetnajstih razli¢nih katastrskih ob¢inah. Najvec jih je v
katastrski ob¢ini Gotna vas, in sicer 28. V katastrski ob¢ini Gotna vas se je v zadnjih petindvajsetih
letih zgradilo najve¢ novih eno ali dvo stanovanjskih enot. Obmocje je Se predvideno za Siritev ter
gradnjo novih objektov. Vecji problem na tem obmocju predstavlja neustrezna prometna
infrastruktura, in sicer premalo je dovoznih poti do novonastalih naselij. Stare prometnice so tudi
preozke in po vecini brez urejenih plo¢nikov in kolesarskih poti. Zato je bil za predvideno obmocje za
Siritev naselij sprejet OPPN (ob¢inski podrobni prostorski nacrt), ki pogojuje gradnjo novih objektov z
izgradnjo obvoznice in novih navezovalnih prometnic, ploénikov in kolesarskih stez. Ostala zazidljiva
stavbna zemlji§¢a se ve€inoma prodajajo znotraj ze pozidanih obmocij ali na robu pozidanih obmocij,

kjer je predvidena njihova Siritev.
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5.2.2 Povrs$ina zemljis¢

cev v

oglasevanih stavbnih zemljiS¢ sem uposteval celotno povrsino, ki se prodaja. V nekaterih primerih se
poleg zazidljivega dela stavbnega zemljis¢a skupaj prodaja $e nezazidljivo zemljis¢e. Vendar tako
zemljisée deluje kot funkcionalna celota. NajmanjSe oglasevano stavbno zemljisée ima povrSino 341
m2, nahaja se v centru Novega mesta, natanéneje katastrski obc¢ini Kandija. Najvecje oglasevano
zemljisée, kjer parcelacija ni potrebna je povrsine 3637 m2, vendar je zazidljivih le 1440 m2, ostalo je
kmetijsko zemljis¢e, nahaja se v katastrski ob¢ini Potov vrh. Najvecje oglasevano zemljisce, ki je v
celoti zazidljivo oziroma stavbno je povrSine 1993 m2, nahaja se v katastrski ob¢ini Herinja vas.
oziroma pozidave. Sama povrSina zazidljivega stavbnega zemljis¢a se uposteva pri faktorju
zazidljivosti in faktorju izrabe, ki sta potrebna pri izra¢unu maksimalne dovoljene povrsine objekta.
Tako kot povrSina zazidljivega stavbnega zemljis¢a je pomembna tudi sama oblika tega zemljisca.
Oblika vpliva na samo umestitev in obliko objekta na to zemljisCe, upostevati je potrebno minimalno
oddaljenost od samih parcelnih mej in tudi od sosednjih objektov. Zaradi oson¢enosti ima velik pomen

tudi sama orientacija parcele in pozidava sosednjih zemljis¢.

Preglednica 5: Rezultati izracuna nekaterih osnovnih statistik povrsine oglasevanih stavbnih zemljis¢ v

m2, MONM, 20.2.2012

Stevilo oglasov 87
Osnovne statistike Vrednost
M 923 m2
Me 821 m2
MIN 341 m2
MAX 1993 m2
SD 364 m2
KV 0,39

Oglasevana stavbna zemljis¢a v MONM na dan 20.2.2012 so v povprecju povrSine 923 m2.
Najmanjse meri 341 m2, najve¢je 1993 m2. Polovica vseh je manjsa od 821 m2. Koeficient variacije

zna$a 0,39.
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5.2.3 Oglasevana cena

Predpostavil sem, da zazidava stavbnega zemljisca v splosnem ne vpliva na samo vrednost zemljisca,
zato sem zazidana stavbna zemljis¢a vrednotil enako kot nezazidana stavbna zemljis¢a. Gre predvsem
za zazidanost s starejSimi in dotrajanimi nezahtevnimi ali enostavnimi objekti, ki najveckrat nimajo
zgrajene GJI. Pri teh objektih sanacija, rekonstrukcija ali adaptacija verjetno niso ekonomsko
placati celotnega komunalnega prispevka in odskodnine zaradi spremembe namembnosti kmetijskih

zemljisc.

Preglednica 6: Rezultati izracuna nekaterih osnovnih statistik oglasevanih cen stavbnih zemljis¢ v

EUR, MONM, 20.2.2012

St. oglasov 87

Osnovne statistike Vrednost

M 54.888,00 EUR
Me 50.000,00 EUR
MIN 23.000,00 EUR
MAX 118.170,00 EUR
SD 22.065,00 EUR
KV 0,40

Stavbna zemljis¢a MONM na dan 20.2.2012 so oglasevana po povprecni ceni 54.888,00 EUR.
Najcenejse je zopet 3393 m2 veliko zemljisce, katerega je zazidljivo 900 m2, in sicer je oglasevana
cena zanj 23.000,00 evrov. Najdrazje je zemljis¢e veliko 1313 m2, ki ni komunalno opremljeno in je v
celoti zazidljivo, lezi v katastrski ob¢ini Daljni vrh, oglasevana cena zanj je 118.170,00 evrov.
NajcenejSe zemljisce, ki je zazidljivo v celoti je oglasevano za ceno 23.500,00 evrov, veliko je 906
m2, na njemu poteka elektri¢ni in telekomunikacijski vod, lezi v katastrski obc¢ini Veliki Podljuben.

Polovica vseh je cenejsih od 50.000,00 EUR. Koeficient variacije znasa 0,40.
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Preglednica 7: Rezultati izracuna nekaterih osnovnih statistik oglasevanih cen stavbnih zemljis¢ v

EUR/m2, MONM, 20.2.2012

Stevilo oglasov 87

Osnovne statistike Vrednost

M 66,11 EUR/m2
Me 60,61 EUR/m2
MIN 22,11 EUR/m2
MAX 285,71 EUR/m2
SD 35,27 EUR/m2
KV 0,53

Stavbna zemljis¢éa v MONM na dan 20.2.2012 so oglaSevana po povpreéni ceni 66,11 EUR/m2.
Najcenejse zemljisce, ki je v celoti zazidljivo je veliko 1809 m2 in lezi v katastrski ob¢ini Herinja vas,
oglasevana cena je 22,11 evrov na kvadratni meter in ni komunalno urejeno. Najcenejsa oglasevana
cena je 6,78 evrov na kvadratni meter, vendar je le del 3393 m2 velikega zemljisca zazidljivega, in
sicer 900 m2, na njemu poteka elektri¢ni in kanalizacijski vod, lezi v katastrski ob¢ini Smolenja vas.
Najdrazje zemljisée se oglasSuje po ceni 285,71 evrov na kvadratni meter, veliko je 378 m2, na njemu
je manjsi pomozni objekt in zemljis¢e ni komunalno urejeno, leZi v katastrski ob&ini Smihel. Najdrazji
meter, obe sta veliki 724 m2 in nista komunalno opremljeni, leZita v katastrski obc¢ini Ragovo.

Polovica vseh je cenejsih od 60,61 EUR/m2. Koeficient variacije znasa 0,53.

Skoraj v vseh primerih se da oglasevana cena po dogovoru s prodajalcem znizati.

5.2.4 Posplosena trzna vrednost Geodetske uprave Republike Slovenije

GURS je v letu 2011 objavila posploseno trzno vrednost vseh nepremi¢nin v RS. Z modelom
mnozi¢nega vrednotenja za doloceno vrsto nepremicnin, ki je izSel v ULRS Stevilka 95/2011, se

doloca, kateri podatki o nepremicnini vplivajo na njeno posploseno vrednost.

Model vrednotenja za zemljis¢a za gradnjo stavb je zasnovan na naéinu primerljivih prodaj. Model
najprej doloca katera zemljis¢a za gradnjo stavb se vrednotijo po tem modelu. Na to je opisana
referen¢na nepremic¢nina vrednotenja. Celotno obmodje RS je razdeljeno na vrednostne cone, tej pa je

dodeljena vrednostna raven. Vsaki vrednostni ravni je predpisana vrednost kvadratnega metra
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zemljis€a, pri tem pa se uposSteva tudi povrSina zemljis¢a. Na vrednost vpliva Se faktor za rabo

doloc¢i s posebnim tockovnikom.

Za obravnavana oglasevana stavbna zemlji$¢a so zbrani podatki o posplo$eni trzni vrednosti.

Preglednica 8: Rezultati izraCuna nekaterih osnovnih statistik posplosenih trznih vrednosti oglasevanih

stavbnih zemljis¢ v EUR, MONM, 20.2.2012

Stevilo oglasov 87

Osnovne statistike Vrednost

M 16.442,00 EUR
Me 1.600,00 EUR
MIN 378,00 EUR
MAX 93.756,00 EUR
SD 25.746,00 EUR
KV 1,57

v v

ovrednoteno stavbno zemljis¢e za 378,00 EUR, najve¢ za 93.756,00 EUR. Polovica vseh je
ovrednotenih za manj kot 1.600,00 EUR. Koeficient variacije je 1,57.

.....

najmanj, za 378,00 evrov, se oglaSuje za 64.000,00 evrov, veliko je 613 m2, na njemu je
telekomunikacijski vod, lezi v katastrski ob¢ini Gotna vas. ZemljisCe, ki je ovrednoteno najvec, za
93.756,00 evrov, se oglasuje za 118.170,00 evrov, veliko je 1313m2, na njemu ni nobene GJI, lezi v

katastrski ob¢ini Daljni vrh.
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Preglednica 9: Rezultati izraCuna nekaterih osnovnih statistik posplosenih trznih vrednosti oglasevanih

stavbnih zemljis¢ v EUR/m2, MONM, 20.2.2012

Stevilo oglasov 87

Osnovne statistike Vrednost

M 17,17 EUR/m2
Me 1,39 EUR/m2
MIN 0,62 EUR/m2
MAX 105,15 EUR/m2
SD 26,51 EUR/m2
KV 1,54

Povprecna posploSena trzna vrednost oglasevanih stavbnih zemljis¢ je 17,17 EUR/m2. Najmanj je
ovrednoteno stavbno zemljis¢e za 0,62 EUR/m2, najve¢ za 105,15 EUR/m2. Polovica vseh je

ovrednotenih za manj kot 1,39 EUR/m2. Koeficient variacije je 1,54.

Tudi tukaj pride do velikih razlik med oglasevano ceno in posploSeno trzno vrednostjo teh stavbnih
zemljis¢. ZemljiSce, ki je ovrednoteno najmanj, za 0,62 EUR/m2, se oglaSuje za 81,74 EUR/m2,
veliko je 783 m2, na njemu je elektricni vod, lezi v katastrski obc¢ini Daljni vrh. Zemljisce, ki je
ovrednoteno najve¢, za 105,15 EUR/m2, se oglasuje za 50,00 EUR/m2, veliko je 700 m2, na njemu ni

nobene GJI, lezi v katastrski ob¢ini Gotna vas.

Razlike so, kjer je na zemljisc¢u Ze objekt ali se nezazidano stavbno zemljis¢e nadaljuje Se v kmetijsko
zemljisce. Razlika je tudi ali se zemljisCe nahaja znotraj Ze naseljenega, oziroma pozidanega obmogdja,

torej obmocja z urejeno GJI.

5.25 Opremljenost zemljis¢ z gospodarsko javno infrastrukturo

V sedmih primerih so vsi vodi GJI Ze na zemljis¢u, oziroma potekajo ¢ez samo zemljisCe. Ostala

zemlji§€a so brez vodov GJI, oziroma ¢ez samo zemljisée potekajo le posamezni vodi GJI.

Dostop do zemljisca ni urejen v sedmih primerih in ga je potrebno urediti s samim odkupom
potrebnega zemljisca, s stvarno sluznostjo ali z nujno potjo, seveda ob placilu dogovorjenega zneska
lastniku zemljisca. V ostalih primerih je dostop do zemljis¢a zagotovljen, oziroma je urejen s

solastniskim delezem ali s sluznostno pravico.
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.....

od lokacije Ze zgrajene infrastrukture. Vodi GJI lahko potekajo tik ob parceli, oziroma so na parcelni
meji in ni potrebno soglasje lastnika sosednje parcele. Ce so vodi javne infrastrukture na javni cesti, je
potrebno le soglasje oziroma dovoljenje upravljalca te infrastrukture in lastnika javne ceste, to pa je
lokalna skupnost, oziroma njene sluzbe. Ce pa je prikljudevanje mozno izvesti le preko sosednjega
zemlji$¢a, je predhodno treba pridobiti soglasje, oziroma dovoljenje lastnika tega zemljisc¢a. Kar lahko

predstavlja problem, ¢e se z lastnikom ni mozno dogovoriti.
5.3 Primerjava evidentirane prodajne cene in oglasevane cene stavbnih zemlji§¢
Pri primerjavi sem uposteval evidentirano povpre¢no prodajno ceno kvadratnega metra stavbnega

zemljis¢a namenjenega za stanovanjsko gradnjo v obdobju od 1.1.2011 do 31.3.2012 in povpre¢no

oglasevano ceno stavbnega zemljis¢a na dan 20.2.2012 v MONM.
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Grafikon 1: Primerjava povpre¢ne oglaSevane cene in evidentirane povpre¢ne prodajne cene v
MONM

Evidentirana prodajna povpre¢na cena kvadratnega metra stavbnega zemljisca je bila 39,29 evrov.
Oglasevana povprecna cena kvadratnega metra stavbnega zemljisca je 66,11 evrov. Prodajna, oziroma
realizirana cena kvadratnega metra zemljis¢a je kar za 26,82 evrov manj$a od oglasevane cene,

oziroma prodajna cena je za 40,57 % nizja od oglaSevane cene.
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5.3.1 Primerjava prodajne cene, oglasevane cene in posplos$ene trzne vrednosti po posameznih
katastrskih ob¢inah

Stavbna zemljis¢a se oglaSujejo v dvajsetih razli¢nih katastrskih obcinah, evidentirane prodaje v
obdobju od 1.1. 2011 do 31.3. 2012 pa so bile v Sestnajstih razli¢nih katastrskih ob¢inah.

V spodnjem grafikonu je prikazano Stevilo oglaSevanih stavbnih zemljis¢ na dan 20.2. 2012 in
evidentiranih prodaj stavbnih zemlji$¢ v obdobju od 1.1.2011 do 31.3.2012 po posameznih katastrskih
obcinah, kjer je bil zabelezen ve¢ kot eden oglas, oziroma evidentiran ve¢ kot eden posel. Katastrske
ob¢ine, kjer se ogladuje le po eno stavbno zemljis¢e, so: Cerovec, Cresnjice, Kandija, Sentpeter,
Zdinja vas. Katastrske obcine, kjer je bil evidentiran le po eden posel, so: Cerovec, Dobindol, Kandija,

Pre¢na, Ragovo, Tezka voda, Zdinja vas.
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Grafikon 2: Primerjava stevila oglaSevanih stavbnih zemljiS¢ in evidentiranih prodanih stavbnih

zemlji$¢ po posameznih katastrskih ob¢inah

Najve¢ stavbnih zemljis¢ se oglasuje v katastrski ob¢ini Gotna vas, in sicer osemindvajset, sledi

katastrska ob¢ina Stopice z desetimi, ter Potov vrh s sedmimi. V ostalih sedemnajstih se oglasuje od

cev v

Zagorica, in sicer Stiri. Po tri so se prodala v katastrski ob¢ini Lakovnice, Gotna vas in Smolenja vas.

V ostalih dvanajstih je bil evidentiran eden ali dva posla.

Za nadaljno primerjavo sem vzel katastrske ob¢ine, kjer se oglasujejo najmanj 4 stavbna zemljisca,
takih je 8. V S&tirih katastrskih ob¢inah sem lahko oglaSevane cene primerjal z evidentiranimi

prodajnimi cenami stavbnih zemljis¢ v tej katastrski ob¢ini.
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Preglednica 10: Rezultati izracuna nekaterih osnovnih statistik oglasevanih cen in posplosenih trznih

vrednosti stavbnih zemljis¢ v EUR/m2, katastrska ob¢ina Brsljin, 20.2.2012

Stevilo oglasov

4

4

Osnovne statistike

Oglasevane cene na

Posplosena trzna

enoto vrednost na enoto
M 87,23 EUR/m2 21,82 EUR/m2
Me 89,75 EUR/m2 21,52 EUR/m2
MIN 70,85 EUR/m2 3,24 EUR/m2
MAX 98,57 EUR/m2 41,00 EUR/m2
SD 11,68 EUR/m2 19,96 EUR/m2
KV 0,13 0,91

Stavbna zemljisca v katastrski ob¢ini Brsljin na dan 20.2.2012 so oglaSevana po povprecni ceni 87,23
EUR/m2. NajniZja cena znasa 70,85 EUR/m2, najvisja 98,57 EUR/m2. Polovica vseh je cenejsih od
89,75 EUR/m2. Koeficient variacije znasa 0,13.

Povpre¢na posplosena trzna vrednost oglasevanih stavbnih zemljis¢ v katastrski ob¢ini Brsljin na dan
20.2.2012 znasa 21,82 EUR/m2. Najnizja vrednost znasa 3,24 EUR/m2, najvi§ja 41,00 EUR/m2.
Polovica vseh je ovrednotenih za manj kot 19,96 EUR/m2. Koeficient variacije znasa 0,91.

V katastrski ob¢ini Brsljin ni bilo v obdobju od 1.1.2011 do 31.3.2012 nobene evidentirane prodaje

stavbnega zemljis¢a primernega za stanovanjsko gradnjo.
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Preglednica 11: Rezultati izracuna nekaterih osnovnih statistik oglasevanih cen in posplosenih trznih

vrednosti stavbnih zemljis¢ v EUR/m2, katastrska obéina Brusnice, 20.2.2012

Stevilo oglasov

4

4

Osnove statistike

Oglasevane cene na

Posplosena trzna

enoto vrednost na enoto
M 43,25 EUR/m2 20,71 EUR/m2
Me 37,93 EUR/m2 24,33 EUR/m2
MIN 30,13 EUR/m2 1,17 EUR/m2
MAX 67,00 EUR/m2 33,00 EUR/m2
SD 16,34 EUR/m2 13,77 EUR/2
KV 0,38 0,67

Stavbna zemljis¢a v katastrski obc¢ini Brusnice na dan 20.2.2012 so oglasevana po povprecni ceni
43,25 EUR/mM2. Najnizja cena znaSa 30,13 EUR/m2, najvisja 67,00 EUR/m2. Polovica vseh je
cenej$ih od 37,93 EUR/m2. Koeficient variacije znasa 0,38.

Povpre¢na posplosena trzna vrednost oglasevanih stavbnih zemljis¢ v katastrski obc¢ini Brusnice na
dan 20.2.2012 znasa 20,71 EUR/m2. Najnizja vrednost znasa 1,17 EUR/m2, najvi§ja 33,00 EUR/m2.
Polovica vseh je ovrednotenih za manj kot 24,33 EUR/m2. Koeficient variacije znasa 0,67.

V katastrski ob¢ini Brusnice ni bilo v obdobju od 1.1.2011 do 31.3.2012 nobene evidentirane prodaje

stavbnega zemljiS¢a primernega za stanovanjsko gradnjo.



Murn, U. 2013.VAnaIiza trga stavbnih zemljis¢ v Mestni obé&ini Novo mesto 35
Dipl. nal. — VSS. Ljubljana, UL, FGG, Odd. za gradbenistvo, Operativna smer.

Preglednica 12: Rezultati izracuna nekaterih osnovnih statistik oglasevanih cen in posplosenih trznih

vrednosti stavbnih zemljis¢ v EUR/m2, katastrska ob¢ina Dalnji vrh, 20.2.2012

Stevilo oglasov

5

5

Osnovne statistike

Oglasevane cene na

Posplosena trzna

enoto vrednost na enoto
M 74,66 EUR/m2 30,32 EUR/m2
Me 81,73 EUR/m2 0,92 EUR/m2
MIN 25,00 EUR/m2 0,62 EUR/m2
MAX 108,23 EUR/m2 78,00 EUR/m2
SD 31,30 EUR/m2 40,58 EUR/m2
KV 0,42 1,34

Stavbna zemljis¢a v katastrski ob¢ini Dalji vrh na dan 20.2.2012 so oglaSevana po povpre¢ni ceni
74,66 EUR/m2. NajniZja cena zna$a 25,00 EUR/m2, najvisja 108,23 EUR/m2. Polovica vseh je
cenejsih od 81,73 EUR/m2. Koeficient variacije znasa 0,42.

Povpre¢na posplosena trzna vrednost oglaSevanih stavbnih zemljis¢ v katastrski ob¢ini Daljni vrh na
dan 20.2.2012 znasa 30,32 EUR/m2. NajniZja vrednost znasa 0,62 EUR/m2, najvi§ja 78,00 EUR/m2.

Polovica vseh je ovrednotenih za manj kot 0,92 EUR/m2. Koeficient variacije znasa 1,34.

V katastrski ob¢ini Daljni vrh ni bilo v obdobju od 1.1.2011 do 31.3.2012 nobene evidentirane prodaje

stavbnega zemljis¢a primernega za stanovanjsko gradnjo.
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Preglednica 13: Rezultati izracuna nekaterih osnovnih statistik oglasevanih cen, prodajnih cen in
posplosenih trznih vrednosti stavbnih zemljis¢ v EUR/m2, katastrska ob¢ina Gotna vas, 20.2.2012 in
1.1.2011-31.3.2012

Stevilo primerov 29 3 29
Osnovne statistike Oglasevane Gene fa Prodajne cene na enoto Posplosena trzna
enoto vrednost na enoto
M 83,58 EUR/m2 86,27 EUR/m2 20,46 EUR/m2
Me 85,00 EUR/m2 90,00 EUR/m2 0,92 EUR/m2
MIN 50,00 EUR/m2 63,80 EUR/m2 0,62 EUR/m2
MAX 110,00 EUR/m2 105,00 EUR/m2 105,15 EUR/m2
SD 15,71 EUR/m2 20,85 EUR/m2 35,83 EUR/m2
KV 0,19 0,24 1,75

Stavbna zemljis¢a v katastrski ob¢ini Gotna vas na dan 20.2.2012 so oglaSevana po povpreéni ceni
83,58 EUR/m2. NajniZja cena znasa 50,00 EUR/m2, najvisja 110,00 EUR/m2. Polovica vseh je
cenejSih od 85,00 EUR/m2. Koeficient variacije znasa 0,19.

Povprecna posplosena trzna vrednost oglaSevanih stavbnih zemljiS¢ v katastrski ob¢ini Gotna vas na
dan 20.2.2012 znasa 20,46 EUR/m2. Najnizja vrednost znasa 0,62 EUR/m2, najvisja 105,15 EUR/m2.

Polovica vseh je ovrednotenih za manj kot 0,92 EUR/m2. Koeficient variacije znasa 1,75.

V katastrski ob¢ini Gotna vas so bila v obdobju od 1.1.2011 do 31.3.2012 evidentirane tri prodaje
stavbnega zemljisa primernega za stanovanjsko gradnjo, njihova povpre¢na cena je bila 86,27
EUR/m2. Najcenej$e je bilo prodano za 63,80 EUR/m2, najdrazje za 105,00 EUR/m2. Koeficient

variacije znasa 0,24.
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Grafikon 3: Primerjava povpre¢ne oglasevane cene in evidentirane povpre¢ne prodajne cene v

katastrski ob¢ini Gotna vas

Povprec¢na prodajna cena je za 2,69 EUR/m2,0ziroma 3,2 procenta vi$ja od oglasevane cene zato ,ker
takoj, eno po ceni 105,00 EUR/m2, eno za 90,00 EUR/m2, prodajalec je iztrzil toliko, kot je znasala
oglasevana cena. Lezita namre¢ na vrhu hriba z odprtim pogledom proti samemu centru Novega mesta
na eni strani, na drugi strani sta odprti proti jugu. Sta tudi povsem ravni in z vso GJI na parcelni meji,
njuna odprtost tudi s kasnej$o pozidavo ne bo okrnjena. Na tem obmocju se prodaja veéina stavbnih

zemlji$¢ v tej katastrski obCini.
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Preglednica 14: Rezultati izracuna nekaterih osnovnih statistik oglasevanih cen in posplosenih trznih

vrednosti stavbnih zemljis¢ v EUR/m2, katastrska ob¢ina Potov vrh, 20.2.2012

Stevilo oglasov

7

7

Osnovne statistike

Oglasevane cene na

Posplosena trzna

enoto vrednost na enoto
M 45,23 EUR/m2 2,88 EUR/m2
Me 44,25 EUR/m2 0,92 EUR/m2
MIN 42,99 EUR/m2 0,74 EUR/m2
MAX 52,08 EUR/m2 14,79 EUR/m2
SD 3,24 EUR/m2 5,26 EUR/m2
KV 0,07 1,83

Stavbna zemljis¢a v katastrski obcini Potov vrh na dan 20.2.2012 so oglasevana po povprecni ceni
45,23 EUR/m2. Najnizja cena znasa 42,99 EUR/m2, najvisja 52,08 EUR/m2. Polovica vseh je
cenejSih od 44,25 EUR/m2. Koeficient variacije znasa 0,07.

Povpre¢na posploSena trzna vrednost oglasevanih stavbnih zemljis¢ v katastrski ob¢ini Potov vrh na
dan 20.2.2012 zna$a 2,88 EUR/m2. Najnizja vrednost znasa 0,74 EUR/m2, najvi§ja 14,79 EUR/m2.

Polovica vseh je ovrednotenih za manj kot 0,92 EUR/m2. Koeficient variacije znasa 1,83.

V katastrski ob¢ini Potov vrh ni bilo v obdobju od 1.1.2011 do 31.3.2012 nobene evidentirane prodaje

stavbnega zemljis¢a primernega za stanovanjsko gradnjo.
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Preglednica 15: Rezultati izracuna nekaterih osnovnih statistik oglasevanih cen, prodajnih cen in
posplosenih trznih vrednosti stavbnih zemljis¢ v EUR/m2, katastrska ob¢ina Smolenja vas, 20.2.2012
in 1.1.2011-31.3.2012

Stevilo primerov 5 3 5
Osnovne statistike Oglasevane Gene fa Prodajne cene na enoto Posplotena trna
enoto vrednost na enoto
M 50,60 EUR/m2 57,86 EUR/m2 26,62 EUR/m2
Me 50,00 EUR/m2 52,72 EUR/m2 30,41 EUR/m2
MIN 25,56 EUR/m2 40,00 EUR/m2 0,88 EUR/m2
MAX 77,64 EUR/m2 52,72 EUR/m2 45,55 EUR/m2
SD 19,70 EUR/m2 20,90 EUR/m2 16,34 EUR/m2
KV 0,39 0,36 0,61

Stavbna zemljisca v katastrski ob¢ini Smolenja vas na dan 20.2.2012 so oglasevana po povprecni ceni
50,60 EUR/m2. Najnizja cena znasa 25,56 EUR/m2, najvisja 77,64 EUR/m2. Polovica vseh je
cenejSih od 50,00 EUR/m2. Koeficient variacije znasa 0,39.

Povprecna posplosena trzna vrednost oglaSevanih stavbnih zemljis¢ v katastrski ob&ini Smolenja vas
na dan 20.2.2012 znaSa 26,62 EUR/m2. Najnizja vrednost znasa 0,88 EUR/m2, najvi§ja 45,55

EUR/m2. Polovica vseh je ovrednotenih za manj kot 30,41 EUR/m2. Koeficient variacije znasa 0,61.

V katastrski ob¢ini Smolenja vas so bila v obdobju od 1.1.2011 do 31.3.2012 evidentirane tri prodaje
stavbnega zemljis¢a primernega za stanovanjsko gradnjo, njihova povpre¢na cena je bila 57,86
EUR/m2. Najcenejse je bilo prodano za 40,00 EUR/m2, najdrazje za 52,72 EUR/m2. Koeficient

variacije znasa 0,36.
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Grafikon 4:

katastrski ob¢ini Smolenja vas

Primerjava povpreéne oglasevane cene in evidentirane povpreéne prodajne cene v

Povpre¢na prodajna cena je za 7,26 EUR/m2, oziroma 14,3 procentov visja od oglasevane cene. To

povpreéje zviSuje za 80,84 EUR/m2 prodano stavbno zemljis¢e z Ze izdelanim projektom za

pridobitev gradbenega dovoljenja in placanimi vsemi prispevki.

Preglednica 16: Rezultati izracuna nekaterih osnovnih statistik oglasevanih cen, prodajnih cen in

posplosenih trznih vrednosti stavbnih zemljis¢ v EUR/m2, katastrska ob¢ina Stopice, 20.2.2012 in

1.1.2011-31.3.2012

Stevilo primerov

10

10

Osnovne statistike

Oglasevane cene na

Prodajne cene na enoto

Posplosena trzna

enoto vrednost na enoto
M 49,00 EUR/m2 21,82 EUR/m2 17,88 EUR/m2
Me 45,08 EUR/m2 21,82 EUR/m2 1,08 EUR/m2
MIN 36,50 EUR/m2 21,24 EUR/m2 0,92 EUR/m2
MAX 61,93 EUR/m2 22,40 EUR/m2 79,67 EUR/m2
SD 9,55 EUR/m2 0,82 EUR/m2 28,70 EUR/m2
KV 0,19 0,04 1,61
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Stavbna zemljisca v katastrski ob¢ini Stopice na dan 20.2.2012 so oglasevana po povprec¢ni ceni 49,00
EUR/m2. Najnizja cena znasa 36,50 EUR/m2, najvi§ja 61,93 EUR/m2. Polovica vseh je cenejsih od
45,08 EUR/m2. Koeficient variacije znasa 0,19.

Povprecna posplosena trzna vrednost oglaSevanih stavbnih zemljiS¢ v katastrski ob¢ini Stopi¢e na dan
20.2.2012 znasa 17,88 EUR/m2. Najnizja vrednost znasa 0,92 EUR/m2, najvisja 79,67 EUR/m2.

Polovica vseh je ovrednotenih za manj kot 1,08 EUR/m2. Koeficient variacije znasa 1,61.

V Kkatastrski ob¢ini Stopice sta bili v obdobju od 1.1.2011 do 31.3.2012 evidentirani dve prodaji
stavbnega zemljiSCa primernega za stanovanjsko gradnjo, njihova povprecna cena je bila 21,82
EUR/m2. NajcenejSe je bilo prodano za 21,24 EUR/m2, najdrazje za 22,40 EUR/m2. Koeficient

variacije znasa 0,04.
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Grafikon 5: Primerjava povpre¢ne oglaSevane cene in evidentirane povpre¢ne prodajne cene v

katastrski ob¢ini Stopice

Povpre¢na prodajna cena je za 27,18 EUR/m2, oziroma 55,47 procentov nizja od oglasevane cene.

.....
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Preglednica 17: Rezultati izracuna nekaterih osnovnih statistik oglasevanih cen, prodajnih cen in
posplosenih trznih vrednosti stavbnih zemljis¢ v EUR/m2, katastrska ob¢ina Stranska vas, 20.2.2012
in 1.1.2011-31.3.2012

Stevilo primerov 4 2 4
Osnovne statistike Oglasevane Gene fa Prodajne cene na enoto Posplosena trzna
enoto vrednost na enoto
M 49,66 EUR/m2 62,02 EUR/m2 11,75 EUR/m2
Me 49,78 EUR/m2 62,02 EUR/m2 2,31 EUR/m2
MIN 49,09 EUR/m2 5,56 EUR/m2 1,39 EUR/m2
MAX 50,00 EUR/m2 118,47 EUR/m2 41,00 EUR/m2
SD 0,44 EUR/m2 79,84 EUR/m2 19,52 EUR/m2
KV 0,01 1,29 1,66

Stavbna zemlji§¢a v katastrski ob¢ini Stranska vas so oglasevana po povpre¢ni ceni 49,66 EUR/m2.
Najnizja cena znasa 49,09 EUR/m2, najvisja 50,00 EUR/m2. Polovica vseh je cenejsa od 49,78

EUR/m2. Koeficient variacije znasa 0,01.

Povpre¢na posplosena trzna vrednost oglasevanih stavbnih zemljis¢ v katastrski ob¢ini Stranska vas na
dan 20.2.2012 znasa 11,75 EUR/m2. Najnizja vrednost znasa 1,39 EUR/m2, najvi§ja 41,00 EUR/m?2.

Polovica vseh je ovrednotenih za manj kot 2,31 EUR/m2. Koeficient variacije znasa 1,66.

V Katastrski ob¢ini Stranska vas sta bili v obdobju od 1.1.2011 do 31.3.2012 evidentirani dve prodaji
stavbnega zemljis¢a primernega za stanovanjsko gradnjo, njihova povprecna cena je bila 62,02
EUR/m2. Najcenejse je bilo prodano za 5,56 EUR/m2, najdrazje za 118,47 EUR/m2. Koeficient

variacije znasa 1,29.
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Grafikon 6: Primerjava povpreéne oglasevane cene in evidentirane povpreéne prodajne cene v

katastrski ob¢ini Stranska vas

Povpreéna prodajna cena je za 12,36 EUR/m2, oziroma 24,9 procentov visja od oglasevane cene. V
enem primeru je Slo za dokup manjsega dela stavbnega zemljis¢a po ceni 5,56 EUR/m2. V drugem
primeru je bila prodajna cena za stavbno zemljisée 118,47 EUR/m2. Ker sta v statistiki zajeti samo ti

dve evidentirani prodaji, primerjave ni smiselno narediti.

5.3.2 Primerjava oglaSevane cene med katastrskimi ob¢inami

V spodnjem grafikonu je prikazana povprecna cena v EUR/m2 oglasevanih stavbnih zemljiS¢ na dan
20.2. 2012 po posameznih katastrskih ob¢inah, kjer se oglaSujejo ve¢ kot Stiri stavbna zemljisca. Takih
je osem katastrskih obcin. Prikazana je tudi slika z lego posameznih katastrskih ob¢in znotraj MONM

in povprecnimi oglaSevanimi cenami kvadratnega metra stavbnega zemljisca.
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Grafikon 7: Primerjava povpre¢ne oglasevane cene po posameznih katastrskih ob¢inah

Iz grafikona se vidi, da so povpreéne oglaSevane cene v treh katastrskih ob¢inah: Brsljin, Daljni vrh in
Gotna vas priblizno na isti ravni in so nad povpre¢jem MONM. Pri ostalih petih: Brusnice, Potov vrh,
Smolenja vas, StopiCe in Stranska vas razlike med oglaSevanimi cenami niso velike in so pod

povpre¢jem MONM.

Preglednica 18: Prikaz povpreénih oglasevanih cen v EUR/m2, Katastrske obcine: Brsljin, Daljni vrh,
Gotna vas, 20.2.2012

Katastrska ob¢ina Povprecna oglasevana cena na enoto
Brsljin 87,23 EUR/m2
Dalji vrh 74,66 EUR/m2
Gotna vas 83,58 EUR/m2

Katastrski ob¢ini Brsljin in Gotna vas lezita zelo blizu samega centra Novega mesta. Katastrska ob¢ina
Daljni vrh je nekoliko bolj oddaljena od centra Novega mesta ima neposredni prikljucek na avtocesto.
Vse tri so povezane z mestnim potniskim prometom. Naselja v teh katastrskih ob¢inah imajo ze

vecinoma izdelano vso GJI. Zato so njihove povprecne oglaSevane cene na enoto relativno visoke.
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Preglednica 19: Prikaz povpre¢nih oglaSevanih cen v EUR/m2, katastrske obcine: Brusnice, Potov

vrh, Smolenja vas, Stopice; Stranska vas, 20.2.2012

Katastrska obcina Povprecna oglasevana cena na enoto
Brusnice 43,25 EUR/m2
Potov vrh 45,23 EUR/m2
Smolenja vas 50,60 EUR/m2
Stopice 49,00 EUR/m2
Stranska vas 49,66 EUR/m2

V teh petih katastrskih ob¢inah razlike v oglasevanih cenah kvadratnega metra stavbnega zemljis¢a
niso velike. Gre za katastrske ob¢ine bolj ruralnega tipa, brez tipi¢nih mestnih znaéilnost. Tukaj ni
ve¢jih trgovinskih centrov in zdravstvenih ustanov, izobrazevalne ustanove so predvsem podruzni¢ne
osnovne $ole z nizjimi razredi. GJI ni povsod izdelana in je $e v fazi gradnje ali nacrtovanja. Nekoliko
blize sredis¢u MONM lezi le katastrska ob¢ina Smolenja vas. Zato je raven povprecnih oglasevanih

cen nekoliko nizja kot v primeru katastrskih ob¢in Brsljin, Daljni vrh in Gotna vas.
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Slika 4: Katastrske ob¢ine s povpreénimi oglasevanimi cenami v Mestni ob¢ini Novo mesto na dan
20.2.2012 (PISO, 2012)
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Na sliki se vidi polozaj posameznih katastrskih obCin znotraj MONM. Sredis¢e MONM lezi v
katastrski ob¢ini Novo mesto in Kandija. Katastrski obc¢ini Brsljin in Gotna vas se navezujeta na
sredis¢ni katastrski obcini. Katastrska obc¢ina Daljni vrh se drzi katastrske ob¢ine Brsljin in ima
prikljucek na avtocesto. Med ostalimi petimi je najblizja sredis¢éu MONM katastrska ob¢ina Smolenja
vas. Katastrske obc¢ine Brusnice, Potov vrh, Stopice in Stranska vas so priblizno enako oddaljene od
sredis¢a MONM.
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6 ZAKLJUCEK

Na ceno zazidanih in nezazidanih stavbnih zemljis¢ vpliva mnogo dejavnikov, eden najpomembnejsih
je zagotovo lokacija. Kot sem ugotovil iz analize oglaSevanih stavbnih zemljis¢, vrednosti padajo z
oddaljenostjo od srediséa Novega mesta. Oddaljenost je povezana z vsakodnevno migracijo celotne

druzine: delovno mesto, vrtec, Sola, zdravstvene ustanove, trgovine.

Ker smo v ¢asu recesije in ker predstavlja gradnja hise velik finan¢ni zalogaj, se to mo¢no pozna tudi
pri prodaji stavbnih zemljis¢ za stanovanjsko gradnjo. Zato je bilo v preteklem letu malo evidentiranih
Prodala so se res samo najboljsa stavbna zemljis¢a na dobrih lokacijah in so bili kupci pripravljeni

placati nekoliko visjo ceno.

Preglednica 20: Skupna preglednica s povpre¢nimi oglasevanimi cenami, prodajnimi cenami in
posplosenimi trznimi vrednostmi v EUR/m2, posamezne katastrske ob¢ine in MONM, 20.2.2012 in
1.1.2011-31.3.2012

Povprecna posplosena

Katastrska ob¢ina

Povprecna oglasevana

cena na enoto

Povprecna prodajna

cena na enoto

trzna vrednost na

enoto
Brsljin 87,23 EUR/m2 / 21,82 EUR/m2
Brusnice 43,25 EUR/m2 / 20,71 EUR/m2
Daljni vrh 74,66 EUR/m2 / 30,32 EUR/m2
Gotna vas 83,58 EUR/m2 86,27 EUR/m2 20,46 EUR/m2

Smolenja vas

50,60 EUR/m2

57,86 EUR/m2

26,62 EUR/m2

Stopice

49,00 EUR/m2

21,82 EUR/m2

17,88 EUR/m2

Stranska vas

49,66 EUR/m2

62,02 EUR/m2

11,75 EUR/m2

MONM skupaj

66,11 EUR/m2

39,29 EUR/m2

17,17 EUR/m2

Oglasevane cene so v MONM zelo spremenljive, koeficient variacije znasa 0,53. Po Katastrskih
obcinah, kjer se oglasujejo najmanj $tiri stavbna zemljisca, S0 najmanj spremenljive cene v katastrski
obcini Stranska vas in Potov vrh, kjer znasa koeficient variacije 0,01 in 0,07. Tukaj gre za sosednja
stavbna zemljisca, Ki jih prodaja isti lastnik in kjer je bila narejena parcelacija ve¢jega zemljisca ali ta
Se poteka. Najbolj so oglasevane cene spremenljive v katastrski ob¢ini Daljni vrh, Kkjer je koeficient

variacije 0,42, sledita katastrski ob¢ini Smolenja vas s koeficientom variacije 0,39 in Brusnice z 0,38.
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V katastrski ob¢ini Gotna vas, kjer se oglasuje najve¢ stavbnih zemljis¢ znasa koeficient variacije
0,19. Po najvisji ceni se oglasujejo stavbna zemljis¢a v katastrski ob¢ini Brsljin, ki so za 31,95 % nad
povprecjem celotne MONM in za 101,69 % visje kot v katastrski ob¢ini Stopice, kjer so najcenejsa

stavbna zemljisca.

Predpostavljam, da bo povpreéna oglaSevana cena na enoto vecja od povpreéne prodajne cene na

enoto, ta pa od povprecne posplosene trzne vrednosti na enoto.

.....

con v

majhen. Cene prodanih zemljis¢ so bile zelo spremenljive. Koeficient variacije evidentiranih prodajnih
cen v obdobju od 1.1. 2011 do 31.1.2012 je znasal kar 0,93.

Velika razlika med oglasevano in prodajno ceno kvadratnega metra stavbnega zemljis¢a, ki zanasa
40,57 %, kaze na to, da mora prodajalec pri prodaji stavbnega zemljis¢a ceno kar precej znizati, ¢e Zeli
realizirati prodajo. To pa ne pomeni, da se stavbna zemlji§¢a niso prodala tudi po relativno visoki ceni.
Realizacijo prodaje zemljis¢a je zelo odvisna od prodajalca in njegove Zelje, po koliksni ceni Zeli
prodati zemljisCe in zainteresiranosti kupca za zemljisée, ter seveda finan¢nih sredstev. Nenazadnje je
kon¢na prodajna cena odvisna tudi od pogajalskih sposobnostih obeh strank pri prodaji oziroma

nakupu.

Poudariti je potrebno, da v obravnavanem primeru vzorca oglasevanih in prodajnih cen stavbnih
zemljis¢ nista bila primerljiva, zato so dejanske razlike med oglasevano in prodajno ceno lahko tudi
vecje ali manjSe od ocenjenih. To je smiselno upostevati pri interpretaciji rezultatov te diplomske

naloge.
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PRILOGA A: PREGLEDNICA OGLASEVANIH STAVBNIH ZEMLJISC, MONM, 20.2.2012

St Cena Posp. Kana- | KO
Katastrska | 1o | POV: (EUR/ Cena vre- Elek- | \/oda |liza- | MU= | pot
ob¢ina P (m2) | |[EUR) |dnost |trika oo | kaci-
(EUR) 13 e
na na na na sola-
14?5.' 521/8 835| 89,82 75.000, | 30.927, javni |javni |javni |javni |stni-
Brsljin 00 00 . . . .
cesti |cesti |cesti |cesti |na
na na na na
1435- 521/9 | 736| 89,67| 06000130176 1uovni ljawni |javni |javni |da
Brsljin 00 00 . . . .
cesti |cesti |cesti |cesti
1455- 69.000,| 4.200, S0S.
Briljin 973/5 700 98,57 00 00 da da da sem. da
507/14,
1455- 507/15, 35.000,| 1.600,
Braliin 508/9, 494 | 70,85 00 00 da ob ob da da
508/10
1479- 2179/3, 27.000, | 23.797, S0S. S0S.
Brusnice 2179/4 8%6| 30,13 00 00 da zem. |zem. ob da
1479- 221712, 35.000, | 21.578,
Brusnice  |2217/3 | 78| 3586 00 oo|d2 |da |da  jda jda
1479- 921/1, 49.720, | 41.019,
Brusnice 939 1243| 40,00 00 00 da ob da da da
3537/ na
1479- 14, 60.300,| 1.053,|. . S0S.
Brusnice |3636/ | 00| 67.00 00| ~ oo|lavni jdajda oo |da
cesti
40
na na
1489- 40.000, | 23.427,|. " . L
Cerovec 2517 1300| 30,77 00 0o [1avni da ne javni da
cesti cesti
1458- 206/2 | 1000 50,00 90001 2143014 lga ne |5 |da
Cres$njice 00 00 zem.
1454-Daljni 210/4 693| 108.23 75.000, | 54.054, | sos. S0S. SOS. S0S. da
vrh 00 00|zem. |zem. |zem. |zem.

. na na sola-
1454-Daljni 573/4 1313| 90,00 118.170, | 93.756, javni | javni S0S. S0S. sthi-
vrh 00 00 . . |zem. |zem.

cesti | cesti na

- na na na
1454-Daljni | 776/ 783| 81,74 64.000, 482,00 | da javni | javni |javni |da
vrh 00 . . .

cesti |cesti |cesti

.. 12413/8,
1454-Dalini 5019, | 1000 25000 22999 | 92400/da  |da |ne |da |da
vrh 11 00

- na
1454-Daljni | 2463, 44.000, S0S. .
vrh 2464 644 | 68,32 00 423,00 | da Zem. da Jcae\;?il da

<< se nadaljuje ... >>
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<< ... nadaljevanje PRILOGE A >>
1485-Gotna 64.000 na
466/5 613 | 104,40 | 378,00 | 0b ob javni |da da
vas 00 .
cesti
na
1485-Gotna 485/3 1610| 70,00 112700, 1.984, javni |ob da ob da
vas 00 00 .
cesti
1485-Gotna 82.000,| 1.434 (M ~|ha
956/6 1164 | 70,45 T o ljavni | javnio | ne ob da
vas 00 00 . .
cesti | cesti
na na na
1485-Gotna | ge1 00 | 704| 8500 7490 | 489,00 |javni |javni |ne  |javni |V
vas 00 . . . | znost
cesti | cesti cesti
na
1485-Gotna | 497/12, 43.000,| 1.680,|. . slu-
vas ag7nnz | 494 87.04 00 op|Javni |da jda jda o\
cesti
na na na na
1485-Gotna 778/3 620| 56,45 35.000, | 24.806, javni |javni |javni |javni |da
vas 00 00 . . . )
cesti |cesti |cesti |cesti
1485-Gotna 47.175 na ha
844/5 555 85,00 ' | 513,00 |javni |da da javni | ne
vas 00 . )
cesti cesti
na na na
1485-Gotna g1 0i6 | 553| 8500 470%| 511,00(da  |javni |javni |javni |ne
vas 00 . . )
cesti |cesti |cesti
na
1485-Gotna | g4/7 715| 8500 077> 188w lda |da  [da  |da
vas 00 00 .
cesti
1485-Gotna 55.080 na
844/8 648 85,00 ' | 599,00 |javni |da da da da
vas 00 .
cesti
1485-Gotna 62.220 na
844/9 732 85,00 ' | 676,00 ]|javni |da da da da
vas 00 .
cesti
na na na
1485-Gotna | g4 4/19 936| 85,00 79.560, 865,00 | javni |javni |javni |da da
vas 00 . . .
cesti |cesti |cesti
1485-Gotna | ga1p | 722| 8500 1370 | 66700lne |da  |da  |ne |ne
vas 00
1485-Gotna 1 g /413 | 667| 8500 09| 61600lne |da  |da  |ne |ne
vas 00
1485-Gotna 844/14 | 1178| 85,00 100.130,|  1.088, ne da da ne ne
vas 00 00
1485-Gotna | g 1945 | 925| 10000| 92990 | 3014 g2 |da |da  |da
vas 00 00
1485-Gotna | g 1947 | geg| 10000| 808901 290L14 l4a lda  |da  |da
vas 00 00
<< se nadaljuje ... >>
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<< ... nadaljevanje PRILOGE A >>

1485-Gotna | g4a/p | 1058| 7561| 80000987481 1ga |da  |da  |da
vas 00 00
845/41, na na na
ing'GOt”a 845/42. | 880| 150,00 44'00006 986,00|da  |javni |javni |javni |da
845/43 cesti | cesti | cesti
na na na
1485-Gotna lggoi5 | 603| 92,00 2475 | 557,00 javni |javni |da  |javni |da
vas 00 . . .
cesti | cesti cesti
na na na
1485-Gotna | 999 576| 92,00 22992 532,00 javni |javni |da  |javni |da
vas 00 . . .
cesti | cesti cesti
1485-Gotna 49.772 sos. |M& ha
992/7 541 92,00 =1 500,00 " |javni |da javni |da
vas 00 zem. . .
cesti cesti
1485-Gotna | 992/10, | o771 gp 00| 622841 gos00ine  |ne  |ne  |ne 23!?
vas 992/11 ' 00 ' na
1485-Gotna | 992/12 75.532 solf}
' 821 92,00 ' o1 759,00 | ne ne ne ne stni-
vas 992/13 00 na
1485-Gotnha 988/20 963| 110,00 105.930, | 75.114, | sos. S0S. ob ob da
vas 00 00 |zem. |zem.
1485-Gotna | 988/15, 82.100, | 64.038,
vas 988/23 821| 100,00 00 00 da da da da da
1485-Gotna | 988/2, 290! 5000 39.500, | 77.119, | sos. SOS. SOS. S0S. slu-
vas 989/3 ! 00 00|zem. |zem. |zem. |zem. |Znost
1485-Gotna | 989/6, 200! 5000 35.000, | 73.604, | sos. SOS. SOS. SOS. slu-
vas 989/7 ! 00 00|zem. |zem. |zem. |zem. |Znost
1485-Gotna | 1265/2, 60.390, | 51.214,
vas 1266/2 671| 90,00 00 00 da ob ob da da
na
145_9-_ 11111 610| 64,62 40.000, | 16.404, | sos. S0S. ne javni | da
Herinja vas 00 00 |zem. |zem. .
cesti
na na na
1459- 864, 40.000, | 22.870, (. . |._ . Lo
Herinja vas | 865 1809| 22,11 00 00 |Javni jjavnine Javni da
cesti | cesti cesti
956/3,
1459- 956/2, 50.000, | 38.453,
Herinja vas |32/1, 1993| 25,09 00 00 da da ne da da
32/2
na na
1483- 498/4 341| 81,82 27.900, | 2.046, | 4. javni |da javni |da
Kandija 00 00 . .
cesti cesti
1491- 24.000, | 15.353, | sos.
Lakovnice 2123 800| 30,00 00 00 | zem. ob ne da da

<< se nadaljuje ...

>>
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<< ... nadaljevanje PRILOGE A >>
2202,
1491- 2203, 27.000,| 4.137,
Lakovnice |185, 1190 22,69 00 00 da ob ne da da
186
na
1480-Potov |1739/1, 58.000,| 1.154,|so0s. SOS. L
vrh 1739/2 1249|4644 00 00| zem. |zem. da javni da
cesti
na
1480-Potov | 1739/3, 52.000,| 1.104,|sos. |sos. Lo
vih 17394 | 1195] 4351 00|  00|zem. |zem. |9& |avni jda
cesti
na
1480-Potov | 1739/5, 50.000,| 1.075,|sos. |sos. L
vrh 173056 | 1163 4299 00 00|zem. |zem. |92 |javni \da
cesti
na
1480-Potov | 1739/7, 50.000, S0S. | S0s. N
vrh 1739/8 1130| 44,25 00 838,00 sem. | zem. da javni da
cesti
1739/9, na
1480-Potov 1739/ 1309| 44,31 58.000,| 1.063, |sos. S0S. da javni |da
vrh 00 00|zem. |zem. .
10 cesti
na sola-
L480-POOV | 16475 | 030| 4301| “00%0| 949,00(%%% %% |ne  |javni |stni-
vrh 00 zem. |zem. .
cesti | na
1/2, na na
1480-Potov | 60 1440| s2,08| 7200012130304 liavni ne  |javni |da
vrh 00 00 . .
466 cesti cesti
1482- 238/31 724| 115,00 83.260, 687,00 | ob ob ob ob da
Ragovo 00
1482- 238/32 724| 115,00 83.260, 687,00 | ob ob ob ob da
Ragovo 00
1481-
. 162/19, 39.900, | 16.285,
Smolenja 2199 668 | 59,73 00 00 da da da da da
vas
1481-
Smolenja 53 700| 50,00 35.000, | 21.285, da da da da da
00 00
vas
1481- na na
. 1761, 23.000, | 40.999, . Lo
Smolenja 1728/2 900| 25,56 00 00 da javni da javni da
vas cesti cesti
1481- na na na
Smolenja | 810 1996 | 40,08 80'00006 63'65006 javni | javni 2012 |javni |da
vas cesti | cesti cesti
1481-
smolenja  |798/6 | 644| 7764 OO0 56500(0b |da | 2012|da |-
Znost
vas
na na
1486- 6882 | 950| 3650 2990 | gggo0|javni [ |ne  |javni |da
Stopice 00 . |zem. .
cesti cesti
<< se nadaljuje ... >>
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1486- 2091/ 67.500,] 1.343,sos. 505.
Stopice 10 1090 61,93 00 00 | zem. da ne zem. da
1486- 2091/ 54.000,| 1.098, |sos. 505.
Stopice |11 891) 6061 00|  00|zem. |98 (M€ |zem |92
1486~ 2225/3 | 575 60g87| 320001282901, {1y |SOS o g,
Stopice 00 00 zem.
1486- 63.000, | 92.969,
Stopice 2230/8 1167| 53,98 00 00 ob ob ob ob da
na
1486~ 15075 | 8a4| 4200 38| 7g000lda  |javni |20 |pe SO
Stopice 00 . 12013 znost
cestl
1486- 39.102 N 2012/ slu-
Stopite 1507/6 | 931| 42,00 0g| 86000(da |javni |55 ne |D "
cesti
na na
1486- 150777 | 786| 42,00 339121 72600 |javni |javni |20 |ne  [SIU-
Stopice 00 . . 12013 Znost
cesti cestl
na na
1486- 150778 | 795| 42,00| 3330 73500 javni |javni |201% |pe  |SI-
Stopice 00 . . 12013 znost
cesti cesti
1486- 59.000, | 52.492, |12 . |M 12012/
Stopice 1510/3 | 1225| 48,16 00 00 [Javni{javni |, o0a e da
cesti cesti
1492- 35.000, | 29.233, |s0s. |sos. |2012/ |sos
\S/;rsanska 847/4 713 49,09 00 00|zem. |zem. |2013 |zem. da
1492- 928/14 32.000,| 2.093 s0s. | 2012/
\S/;rsanska 928/16 646| 4954 00 00 da sem. | 2013 da da
1492-
Stranska  |1291/6 | 647| 5000| 32390 gg700|SOS- |SOS. 2012/ ysos. |slu-
vas 00 zem. |zem. |2013 |zem. |Znost
1492-
Stranska  |1201/5 | 703| 5000  S32190:| g740q[SOS: [SOS. 2012/ |sos. slu-
vas 00 zem. |zem. |2013 |zem. |Znost
1460- 85.000, | 84.874. 50s.
Sentpeter 319 2100| 40,48 00 00 da sem. | M€ da da
1484-
b 107202, 50.000,| 3.498,
Smihel pri 1072/3 583| 101,20 00 00 da ob ob ob da
NM
1484- na na
Smihel pri | 414/1 378| 285,71| 108000, 2474, i 1995 oh javni |da
00 00 . | zem. .
NM cesti cesti
v na
1490-Tezka | 15931 | 1659| 2500| 147> 193314 |da  |da  |javni |da
voda 00 00 cesti

<< se nadaljuje ...
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1490-Tezka 1293/2 1614| 25,00 40.350,| 1.491, |sos. S0S. S0S. SOS. ne
voda 00 00|zem. |zem. |zem. |zem.
1493-Veliki 23.500,| 1.071,|sos. S0S.
Podljuben 350 906 25,94 00 00| zem. da ne zem. da
1493-Veliki 50.000, | 22.634, | " ha

. 359 1568 | 31,89 B | javni | ob ne javni |da
Podljuben 00 00 . .

cesti cesti

1457- 104566 | 750| 5200 399901 73900|da |da |da |da |TW
Zdinja vas 00 Znost

Vir: Nepremic¢ninski oglasi, 2012.
Vir: GURS, 2012.
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PRILOGA B: PREGLEDNICA EVIDENTIRANIH PRODAJ STAVBNIH ZEMLJISC,
MONM, 1.1.2011-31.3.2012

Kat. | Povrs. | Pogodbena

Datum posla | obé. | Stevilka parcele (m2) cena (EUR) Opomba
7.1.2011| 1493 | ve¢ parcel 55561 31.893,00 | kmetijsko zem.
12.1.2011| 1455|1370/2 48 0,00 | cesta
14.1.2011| 1453 |234/4 1106 8.850,00 | posebno obmog.
4.3.2011| 1485 |474/31 123 216.000,00 | nova hisa
8.3.2011| 1457 |851/4 2529 166.000,00 | proizvodne dej.
17.3.2011| 1479 |3450/1 5624 34.200,00 | zaz.+kmet.zem.
22.3.2011 | 1484 |814/1 305 36.066,00 | cesta
29.3.2011 | 1456|910/2,910/3 844 320.000,00 | poslovni objekt
30.3.2011 | 1455 346/5,346/14 904 138.000,00 | hisa
8.4.2011| 1455 |25/7 1159 55.000,00 | proizvodne dej.
14.4.2011 | 1500 | *555 70 15.000,00 | del hise
16.5.2011| 1482 |300/4 165 10.725,00 | cesta
1.6.2011| 1481|2062 4884 62.000,00 | centralne dej.
14.6.2011 | 1479 | 245/4,245/9 1032 3.037,00 | del hise
15.6.2011 | 1485|991/11 1000 105.000,00
21.6.2011 | 1481|798/7,798/9 569 30.000,00 | zazidljivo zem.
23.6.2011 | 1489|1083 403 4.030,00 | zazidljivo zem.
23.6.2011 | 1478 | *77,779/7 966 15.000,00 | hisa
29.6.2011 | 1455|578/103 1673 13.565,00 | proizvodne dej.
4.7.2011| 1483|456 4 500,00 | del parkiri$ca
12.7.2011| 1484 |6/5,6/34 5499 401.427,00 | posebno obmog.
19.7.2011| 1482 |285/19 24 1.200,00 | zazidljivo zem.
19.7.2011 | 1448 |716/4,716/5,720/17 693 25.000,00 | zazidljivo zem.
20.7.2011 | 1459 | 451,453/2,453/4 48138 35.000,00 | kmetijsko zem.
27.7.2011| 1478 | *239 29 4.200,00 | hisa
2.8.2011| 1492 |1087/21 287 34.000,00 | zazidljivo zem.
24.8.2011 | 1457 |952/1,952/6 531 6.300,00 | zazidljivo zem.
30.8.2011 | 1448 | vec parcel 3152 23.425,50 | cesta
6.9.2011 | 1483|1389/2,1389/3 979 38.303,22 | proizvodne dej.
9.9.2011| 1457 |2152/5,2204/1 645 0,00 | cesta
9.9.2011| 1500 | 2586/5 1374 27.480,00 | zazidljivo zem.
10.9.2011 | 1491 |469/19 483 10.000,00 | zazidljivo zem.
12.9.2011 | 1487 | vec parcel 1475 27.215,00 | zazidljivo zem.

<< se nadaljuje ...
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12.9.2011| 1487|296/1 380 5.700,00 | zazidljivo zem.
26.9.2011 | 1479 |152/1 694 1.466,00 | hisa
26.9.2011 | 1491 |469/12 305 7.500,00 | zazidljivo zem.
30.9.2011 | 1479|703/12,703.19 664 130.000,00 | hisa
1.10.2011| 1501 | ve¢ parcel 23382 26.270,00 | kmetijsko zem.
5.10.2011 | 1455 |20/12,20/14,578/93 610 26.172,92 | cesta
6.10.2011 | 1484|8/10 7299 547.425,00 | posebno obmo¢
12.10.2011| 1491 |1951/2 518 10.878,00 | zazidljivo zem.
13.10.2011 | 1492|1407,1408,1412 24578 30.000,00 | zaz.+kmet.zem.
8.11.2011 | 1457 | vec parcel 3554 862,00 | cesta
11.11.2011| 1455 |578/95,578/96 362 2.205,61 | cesta
16.11.2011 | 1492 |928/13,928/14 180 1.000,00 | zazidljivo zem.
16.11.2011 | 1486 | 2091/6,2091/10,2091/11 2119 45.000,00 | zazidljivo zem.
16.11.2011| 1491 | vec parcel 4768 48.000,00 | hisa
21.11.2011| 1482 |435/3,437/2 246 150.000,00 | hia
22.11.2011 | 1455 | ve¢ parcel 3121 51,60 | hisa
28.11.2011 | 1500 | ve¢ parcel 320 0,00 | cesta
29.11.2011| 1457 | veC parcel 3554 862,00 | cesta
29.11.2011 | 1492|928/17 1162 100.000,00 | hisa
7.12.2011 | 1481 | 2059/4,2059/6,2060/1 5450 579.270,00 | centralne dej.
9.12.2011 | 1481 |162/19,2199 668 54.000,00 | zazidljivo zem.
12.12.2011| 1484 |828/8 850 127.500,00 | zazidljivo zem.
16.12.2011 | 1484 |367/4,367/8,367/9 4398 | 1.000.000,00 | poslovni objekt
16.12.2011| 1483 |133/3 56 3.209,43 | zazidljivo zem.
22.12.2011 | 1484 |402/5,404/75 1838 2.116,80 | hisa
23.12.2011 | 1483|365 263 3.280,00 | del hise
25.12.2011 | 1483 |393/2 914 11.055,00 | del parkirisca
29.12.2011| 1485 |449/146 477 150.000,00 | nova hisa
3.1.2012| 1454 |579/5,580/11,580/12 408 131.500,00 | nova hisa
3.1.2012 | 1484 |820/25,820/28 78 9.360,00 | centralne dej.
3.1.2012| 1457|2163/17,2163/19,2163/21 309 14.379,00 | cesta
5.1.2012| 1453|417/3 1110 36.630,00 | zazidljivo zem.
6.1.2012| 1453|417/1 163 5.400,00 | zazidljivo zem.
10.1.2012 | 1500 | 2531/12 30 628,51 | cesta
11.1.2012| 1485|867/7 627 40.000,00 | zazidljivo zem.
13.1.2012 | 1500 | 2985/8,3008/2 1649 14.393,37 | cesta
24.1.2012 | 1485 |844/2 741 66.690,00 | zazidljivo zem.

<< se nadaljuje ... >>
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25.1.2012 | 1484|1066/14 67 400,00 | zazidljivo zem.
6.2.2012 | 1490 |147/7 535 13.375,00 | zazidljivo zem.
7.2.2012 | 1453 (417/2 1017 21.000,00 | zazidljivo zem.
9.2.2012| 1479 80/2 640 530.400,00 | del poslov. obj.
21.2.2012 | 1478 |576/1 2241 34.000,00 | zazidljivo zem.
22.2.2012 | 1478|2184 237 2.000,00 | zazidljivo zem.
22.2.2012 | 1480|1647/6,1647/7,1647/8,1647/9 1197 55.000,00 | hisa
23.2.2012 | 1453|24/6 87 200,00 | zazidljivo zem.
9.3.2012| 1481 |798/5 618 24.720,00 | zazidljivo zem.
13.3.2012 | 1454 |588/5 13 1.574,99 | cesta
20.3.2012 | 1486 |2091/7,2091/12 3799 85.097,60 | zazidljivo zem.
21.3.2012 | 1500 | 3915 181 15.000,00 | del hise
22.3.2012 | 1485|191/1,192/19 1154 90.000,00 | del hise

Vir: GURS, 2012.





