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PRILOGA 1 

 
        
        Številka: 35112-187/2013 
        Datum:   25.10. 2013 
 
 
 
ZADEVA: ODLOK IN PROGRAM OPREMLJANJA STAVBNIH ZEMLJIŠČ ZA OBMOČJE 

NGC OB STRAŠKI CESTI –  
 
1. UVOD 
 

Splošno o programih opremljanja: 
Programe opremljanja opredeljuje Zakon o prostorskem načrtovanju (ZPNačrt, Uradni list 
RS, št. 33/07, 70/08-ZVO-1B, 108/09, 80/10 - ZUPUDPP) in podzakonski akti: Pravilnik o 
merilih za odmero komunalnega prispevka (Uradni list RS, št. 97/07- v nadaljnjem besedili 
Pravilnik) in Uredba o vsebini programa opremljanja stavbnih zemljišč (Uradni list RS, št. 
80/2007- v nadaljnjem besedilu Uredba).  

Zakon o prostorskem načrtovanju določa, da se opremljanje stavbnih zemljišč izvaja na 
podlagi programa opremljanja in da občina ne more obračunavati komunalnega prispevka za 
gradnjo nove komunalne opreme na območju, ki ga obravnava prostorski akt, če za to nima 
programa opremljanja. 

Program opremljanja se po določilih  74.člena Zakona o prostorskem načrtovanju  pripravi na 
podlagi občinskega prostorskega načrta ali občinskega podrobnega prostorskega načrta. 
Program opremljanja za obstoječo komunalno opremo ima občina sprejet z Odlokom o 
podlagah in merilih za odmero komunalnega prispevka (Ur.l:RS, št. 62/10), oz. splošni odlok. 
Načrtovana nova komunalna oprema pa je predmet posameznih programov opremljanja, ki 
se nanašajo samo na izboljšave v komunalno opremo (vodovod, kanalizacija) ali vso javno 
komunalno opremo, načrtovano s posameznimi OPPN-i, ob upoštevanju določil splošnega 
odloka. 

V konkretnem primeru gre za program opremljanja, ki obravnava izgradnjo gospodarske 
javne infrastrukture v skladu z določili konkretnega OPPN in njenih priključkov na omrežja 
obstoječe gospodarske javne infrastrukture. 
Predmet programa opremljanja je načrtovana izgradnja gospodarske javne infrastrukture v 
pristojnosti lokalne skupnosti: cestno omrežje, javna razsvetljava, vodovodno omrežje, 
omrežje za fekalno kanalizacijo in omrežje za meteorno kanalizacijo, medtem ko so iz ocene 
stroškov izločeni t.i. hišni priključki, ki so samo v funkciji objektov ter kot taki nimajo  javne 
komponente, saj jih morajo zgraditi in vzdrževati  lastniki objektov. 
Druga infrastruktura, ki ni v pristojnosti lokalne skupnosti, kot je. telekomunikacijsko, 
elektroenergetsko, plinovodno in kabelsko-komunikacijsko omrežja, je v programu 
opremljanja lahko navedena in informativno prikazana pri oceni stroškov. 

S programom opremljanja se določajo podlage in merila za odmero komunalnega 
prispevka, med drugim tudi obračunska območja, skupni in obračunski stroški 
investicije in preračun teh stroškov na m2 gradbene parcele (Cpi) in na m2 neto tlorisne 
površine objektov ( Cti) na obračunskem območju.  
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Pri tem se površine gradbenih parcele in dopustne površine pozidave povzemajo iz 
določil OPNN, določitev skupnih in obračunskih stroškov, izračun komunalnega 
prispevka in poračunavanje z investitorji v primeru sklenjenih pogodb o opremljanju, 
pa je pojasnjena v nadaljevanju. 
 
Skupni stroški so opredeljeni v 12. členu Uredbe in predstavljajo vse stroške, ki so 
povezani s projektiranjem in gradnjo posamezne vrste komunalne opreme na obračunskem 
območju in sicer: stroške izdelave projektne in investicijske dokumentacije, odkupov zemljišč, 
odškodnin za služnosti, razlastitev ipd, ki so vezani na izgradnjo navedene komunalne 
opreme. 
Obračunski stroški predstavljajo stroške, ki se financirajo s komunalnim prispevkom in 
bremenijo lastnike objektov na območju opremljanja. 
Višina obračunskih stroškov investicije, ki se določi s programom opremljanja, je podlaga za 
odmero komunalnega prispevka za določeno vrsto komunalne infrastrukture na 
obračunskem območju. V primeru, ko občina za komunalno opremo, ki je predmet programa 
opremljanja ni pridobila drugih virov in tudi iz Odloka o OPPN izhaja, da je to strošek 
investitorjev, so obračunski stroški enaki skupnim stroškom. V primeru, da je občina že z 
Odlokom o OPPN prevzela določene finančne obveznosti in da je za ta namen pridobila tudi 
določena namenska nepovratna sredstva, pa je te vire potrebno navesti v programu 
opremljanja in ustrezno zmanjšati obračunske stroške. V teh primerih komunalno opremo 
zagotavlja občina, investitorjem na obračunskem območju pa na podlagi Odloka oz 
programa opremljanja izda odločbe o odmeri komunalnega prispevka za novo komunalno 
opremo, ki se prišteje h komunalnemu prispevku za obstoječo komunalno opremo za delno 
komunalno opremljeno območje.  

V primeru, ko načrtovano komunalno opremo na podlagi sklenjene(ih) pogodb o opremljanju 
izvajajo investitorji na območju OPPN, pa se jim s strani občine izda le odločbe o odmeri 
komunalnega prispevka za obstoječo komunalno opremo – ob upoštevanju stroškov na 
enoto mere za delno opremljena območja. Komunalni prispevek za izgradnjo načrtovane 
komunalne opreme pa se jim s strani občine ne odmerja, ker so ga glede na določila 
zakonodaje poravnali z izgradnjo komunalne opreme na podlagi sklenjene pogodbe o 
opremljanju. V kolikor se komunalna oprema gradi fazno, je program opremljanja potreben 
zaradi  poračunavanja stroškov komunalne opreme med investitorji na navedenem območju 
in njihovih vlaganj v komunalno opremo, kakor tudi za izdajo odločbe o odmeri KP tistim 
investitorjem, ki pri izvedbi komunalne opreme in pogodbah o opremljanju niso sodelovali. 

Navedeni faktorji , določeni za posamezno komunalno opremo so osnova za izračun 
komunalnega prispevka po naslednji zakonsko predpisani enačbi, določeni v 6. členu  
Pravilnika o merilih za odmero komunalnega prispevka ( Ur. l. RS, št. ): 
 
KPij = (Aparcela x Cpij x Dp) + (Kdejavnost x Atlorisna x Ctij x Dt) 

pri čemer zgornje oznake pomenijo: 

KPij =   znesek dela komunalnega prispevka, ki pripada posamezni vrsti komunalne 
opreme na posameznem obračunskem območju 

Aparcela =  površina parcele 
Cpij =   obračunski stroški, preračunani na m2 parcele na obračunskem območju za 

posamezno vrsto komunalne opreme 
Dp =   delež parcele pri izračunu komunalnega prispevka 
Ctij =   obračunski stroški, preračunani na m2 neto tlorisne površine objekta na 

obračunskem območju za posamezno vrsto komunalne opreme 
Atlorisna =  neto tlorisna površina 
Dt =   delež neto tlorisne površine objekta pri izračunu komunalnega prispevka 
Kdejavnost =  faktor dejavnosti 
i =  posamezna vrsta komunalne opreme 
j =  posamezno obračunsko območje 
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Celotni komunalni prispevek KP se izračuna na naslednji način: 

KP = ∑KPi 

Zgornje oznake pomenijo: 
KP celoten izračunan komunalni prispevek 
KPi izračunani komunalni prispevek za posamezno vrsto komunalne infrastrukture 
 
 
2. PREDSTAVITEV ODLOKA IN PROGRAMA OPREMLJANJA  
 
V konkretnem primeru gre za program opremljanja, ki obravnava izgradnjo gospodarske 
javne infrastrukture v skladu z določili  OPPN NGC ob Straški cesti ( Ur.l. RS, št. 117/08- v 
nadaljnjem besedilu OPPN NGC ) in njenih priključkov na omrežja obstoječe gospodarske 
javne infrastrukture. 
 
Program opremljanja se sprejme z odlokom in je podlaga za: 

- odmero komunalnega prispevka za novo gospodarsko javno infrastrukturo, ki ga 
zavezanec/investitor plača občini pred izdajo gradbenega dovoljenja, 

- sklenitev pogodbe o opremljanju med Mestno občino Novo mesto in investitorji na 
območju opremljanja in 

- določitev finančnih podrobnosti glede vlaganj občine in investitorjev v komunalno 
opremo  in poračuna med občino  in investitorji na območju urejanja, s katerimi bo 
občina sklenila pogodbo o opremljanju. 

 
Določila odloka se uporabljajo pri odmeri komunalnega prispevka za novozgrajeno 
komunalno opremo, medtem ko se pri odmeri komunalnega prispevka za obstoječo 
komunalno opremo uporablja Odlok o podlagah in merilih za odmero komunalnega prispevka 
za območje Mestne občine Nov mesto, oziroma vsakokrat veljavni odlok, ki ureja podlage in 
merila za odmero komunalnega prispevka za območje Mestne občine Novo mesto (v 
nadaljevanju: Splošni odlok MONM). V konkretnem primeru se na območju OPPN NGC z 
veljavnim Splošnim odlokom odmerja komunalni prispevke a obstoječo komunalno opremo, 
ki velja za delno opremljena območja. 
Splošni odlok MONM se uporablja tudi pri vseh ostalih vprašanjih, ki s tem odlokom niso 
posebej urejena in se nanašajo na: razumevanje splošnih določb in pojmov, podlage za 
odmero komunalnega prispevka, izračun komunalnega prispevka, vključno s posebnimi 
primeri obračuna komunalnega prispevka, odmero komunalnega prispevka, oprostitve plačil 
komunalnega prispevka in priključevanje obstoječih objektov na novozgrajeno komunalno 
opremo s posebnimi določbami glede oprostitev. 
 
Program opremljanja vsebuje: 

- splošni del programa opremljanja, 
- prikaz obstoječe in predvidene komunalne opreme, 
- prikaz investicije v gradnjo nove komunalne opreme, 
- podlage za odmero komunalnega prispevka, 
- izračun komunalnega prispevka. 
- etapnost gradnje in terminski plan in  
- grafični del programa opremljanja. 
 

Predmet programa opremljanja je načrtovana izgradnja gospodarske javne infrastrukture v 
pristojnosti lokalne skupnosti in sicer: cestno omrežje s pločniki in javno razsvetljavo, 
vodovodno omrežje, omrežje za fekalno kanalizacijo in omrežje za meteorno kanalizacijo. 
Na območju nadomestne gospodarske cone obStraški cesti je z OPPN NGC predvidena  
izgradnja nove javne dostopne ceste s pločniki, javno razsvetljavo in odvodnjavanjem 
meteornih voda z navezavami na obstoječe cestno omrežje, izgradnja kanalizacijskega 
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omrežja v ločenem sistemu z navezavo na obstoječe kanalizacijsko omrežje ter izgradnja 
javnega vodovodnega omrežja z navezavo na obstoječe vodovodno omrežje, kot je razvidno 
iz grafične priloge, ki je sestavni del programa opremljanja. 
S programom opremljanja se določajo podlage in merila za odmero komunalnega prispevka, 
med drugim tudi obračunska območja, skupni in obračunski stroški investicije in preračun teh 
stroškov na m2 gradbene parcele (Cpi) in na m2 neto tlorisne površine objektov ( Cti) na 
obračunskem območju.  
Obračunsko območje investicije predstavlja celotno območje urejanja z OPPN NGC ob 
Straški cesti,  
Vse podlage za odmero komunalnega prispevka z določitvijo skupnih in obračunskih 
stroškov investicije, površin gradbenih parcel in neto tlorisnih površin objektov ter 
preračunom obračunskih stroškov investicije na enoto mere so razvidne iz  4. poglavja 
Programa opremljanja. 
Pri tem so skupni stroški komunalne opreme ocenjeni na 1.706.419,54 EUR. 
V konkretnem primeru so stroške komunalne opreme glede na določila  33. člena Odloka o 
OPPN NGC ob Straški cesti dožni kriti investitorji sami, zato so obračunski stroški enaki 
skupnim stroškom.  
Investitor in večinski lastnik zemljišč na navedenem območju je sicer podal  pobudo, da bi 
občina prevzela stroške komunalne opreme v deležu, ki ga predstavlja vrednost zemljišč pod 
novo načrtovanim prometnim omrežjem na območju OPPN, kar v konkretnem primeru 
predstavlja cca 33% vrednosti komunalne opreme.  
Zaradi primerjave z ostalimi območji so v nadaljevanju pripravljeni podatki o stroških 
komunalnega opremljanja, ki jih občina prevzema na ostalih območjih, ki se urejajo s 
prostorsko izvedbenimi akti. V vseh dosedanjih primerih je občina prevzemala določene 
stroške komunalne opreme, ki služi  širšemu območju, ne pa tudi stroškov komunalne 
opreme, ki je potrebna izključno zaradi načrtovane nove pozidave. Kot primer lahko  
navedemo avtobusna postajališča, kolesarske steze in pločniki ob novo načrtovanjem 
območju, medtem, ko občina stroškov komunalne opreme, ki jo je potrebno zgraditi zaradi 
načrtovane nove pozidave, do sedaj ni nikoli prevzemala. 
Tako je npr. na območju ZN Podbreznik občina s programom opremljanja prevzela 75% 
stroškov pločnika in javna razsvetljava ob glavni cesti, od krožišča pri Adrii do območja ZN 
Podbreznik. Gre za vrednost 68.160,28 EUR, ki predstavlja nekaj manj kot 1% stroškov 
komunalne opreme v skupni vrednosti 7.766.856,50 EUR. 
Na območju OPPN Poganci je prevzela sofinanciranje (20%) izgradnje kolesarske steze ter 
ustrezen delež stroškov, ki odpade na projektno dokumentacijo. Pločnik, javna razsvetljava 
in kolesarska steza so sicer pretežno namenjeni uporabnikom v obravnavanem območju, 
delež sofinanciranja pa predstavlja 0,4% oz. 6.120,46  takratnih SIT od skupnih  
1.530.115,29 SIT. Na območju ZN Adria je MONM prevzemala cca 30% skupnih stroškov za 
obojestransko kolesarsko stezo s pločnikom in drevoredom in sorazmerni del obnove ceste 
za navezavo na obrtno cono Zalog , Češčo vas, Podbreznik. 
Obveznosti, ki jih s tem v zvezi prevzema občina so praviloma navedene tudi v odlokih, s 
katerimi se sprejema prostorsko izvedbene akte. Kot primer lahko navedemo prevzemanje 
stroškov izvedbe avtobusnega postajališča na Brodu, kot izhaja iz OPPN Brod-Drage, v 
konkretnem primeru pa z OPPN NGC ob Straški cesti občina ni prevzela nobenih 
obveznosti, pač pa nasprotno iz 33. člena odloka izhaja, da so stroški komunalne opreme 
stroški investitorjev na navedenem območju pozidave. 
Na ostalih območjih ( ZN Cikava, ZN Regrške košenice, ZN Otočec, UN Jedinščica , UN 
Portoval….) občina ni prevzemala stroškov komunalnega opremljanja, ki ga je bilo potrebno 
zagotoviti zaradi novo načrtovane pozidave. 

Menimo, da so investitorji v Mestni občini Novo mesto upravičeni do enake obravnave in 
sofinanciranja pri stroških komunalnega opremljanja. V konkretnem primeru je občina 
investitorju s prodajo svojih zemljišč na območju OPPN NGC ob Straški cesti in sočasno 
menjavo z njegovimi zemljišči pod načrtovano novo cesto omogočila zaokrožitev gradbenih 
parcel in zamik pri plačilu 33% stroškov komunalnega opremljanja. Do sedaj je občina v 
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komunalno opremo za odkup zemljišč pod načrtovano cesto vložila 440.923,03 EUR, 
določena sredstva za odkup preostalih cca 700m2 zemljišč od ostalih lastnikov zemljišč na 
območju OPPN NGC pa bo morala  še zagotoviti. 
Površine gradbenih parcel in dopustne površine pozidave se povzemajo iz določil OPNN 
NGC. Površina gradbenih parcel znaša skupaj 144.960 m2, dopustne neto tlorisne površine 
objektov  znašajo 246.196 m2, predvidene površine ocenjene za izračun stroškov na enoto 
mere pa so ocenjene na 95.370 m2 . 
Ob upoštevanju navedenih izhodišč so določeni stroški na enoto mere, ki so osnova za 
izračun komunalnega prispevka za posamezno komunalno opremo.  
Končni rezultat je višina obračunskih stroškov za opremljanje m2 gradbene parcele [Cp] in m2 
neto tlorisne površine objekta [Ct] za območje OPPN  NGC, ki je osnova za izračun 
komunalnega prispevka, ki so  prikazani v naslednji tabeli: 
 

Vrsta stroška Cpi 
[€/m2] 

Cti 
[€/m2] 

Stroški gradnje komunalne opreme – 
cestno omrežje 8,45 12,84 

Stroški gradnje komunalne opreme – 
kanalizacijsko omrežje 2,12 3,22 

Stroški gradnje komunalne opreme – 
cestno omrežje JR 0,48 0,73 

Stroški gradnje komunalne opreme – 
vodovodno omrežje 0,62 0,95 

Stroški opreme ravnanja z odpadki 0,10 0,15 
SKUPAJ Cp/Ct: 11,77 17,89 

 

Izvedba komunalne opreme 
Izgradnja načrtovane javne komunalne opreme v skladu z določili OPPN NGC je predvidena 
na podlagi  pogodbe o opremljanju, sklenjene med MONM in  zainteresiranimi investitorji na 
območju OPPN NGC ob Straški cesti. 
S pogodbo o opremljanju, sklenjeno  v skladu z 78. členom ZPNačrt, se investitor in občina 
dogovorita, da bo investitor sam zgradil in financiral novo predvideno komunalno opremo, pri 
čemer se šteje, da je na ta način v naravi poravnal tisti del komunalnega prispevka, ki se 
nanaša na njegova vlaganja v komunalno opremo, ki jo je zgradil. 
 
V konkretnem primeru je občina odkupila večino zemljišč, po katerih je načrtovana javna 
komunalna oprema, večinski lastnik zemljišč na navedenem območju pa je naročil izdelavo 
potrebne projektne dokumentacije, pridobil dovoljenje za gradnjo 1. etape, izvedel ostala 
potrebna pripravljalna dela, trenutno pa že izvaja izravnavo terena. Predvideno je, da bo 
večinski lastnik zemljišč na območju NGC oz. investitor po pogodbi o opremljanju izvedel 
celotno načrtovano komunalno opremo, občina pa bo odkupila še preostala zemljišča pod 
načrtovano cesto.  V tem primeru bo investitor upravičen do poračunavanja komunalnega 
prispevka v delu, ki se nanaša na njegova vlaganja v pripravo zemljišča in gradnjo 
komunalne opreme, občina pa do vračila vloženih sredstev v delu, ki se nanaša na stroške 
odkupa zemljišč pod načrtovano cesto. 
S programom opremljanja je izvedba komunalne opreme, pogodba o opremljanju, poračun in 
odmera komunalnega prispevka obravnavana v poglavju  5.3. Sestavni del tega poglavja je 
tudi tabela, iz katere je razvidna porazdelitev stroškov komunalnega opremljanja oz. 
komunalnega prispevka po posameznih območjih pozidave. Z  OPPN NGC ob Straški cesti 
so dopuščena zelo velika odstopanja pri pozidavi z objekti, zato  je iz tabele  med drugim 
razvidno tudi, da pri delitvi stroškov komunalnega opremljanja med posameznimi območji 
pozidave pri predvideni in maksimalno možni pozidavi ni bistvenih odstopanj. Ker se 
komunalna oprema  zagotavlja za načrtovano dopustno pozidavo, bo v celoti izkoriščena le v 
primeru izvedene dopustne pozidave. V nasprotnem primeru, ko bodo investitorji zgradili 
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manjše objekte, pa zgrajena komunalna oprema ne bo izkoriščena v celoti, medtem ko bodo 
nastali  stroški v zvezi z njeno izgradnjo ostali nespremenjeni. 
Zato je s programom opremljanja določeno, da se pri poračunavanju vlaganj v zgrajeno 
komunalno opremo s strani občine in investitorjev upošteva stroške komunalne opreme po 
deležih oz. vrednostih iz tabele, ki odpadejo na posamezno območje pozidave in  so 
namenoma prikazani ločeno tudi po stroških oz. vlaganjih, ki odpadejo na pripravo, gradnjo 
in odkup zemljišča. 
V konkretnem primeru je občina investitorju s prodajo svojih zemljišč na območju OPPN 
NGC ob Straški cesti in sočasno menjavo z njegovimi zemljišči pod načrtovano novo cesto 
omogočila zaokrožitev gradbenih parcel in zamik pri plačilu 33% stroškov komunalnega 
opremljanja. Hkrati pa je z investitorjem, ki bo zgradil celotno komunalno opremo na podlagi 
pogodbe o opremljanju dolžna poračunati njegova vlaganja nad obveznostmi, ki izhajajo iz 
programa opremljanja, oziroma mu vrniti del komunalnega prispevka, ki se nanaša na 
njegova vlaganja v komunalno opremo in bo odmerjen ostalim investitorjem na območju 
OPPN NGC, ki niso sodelovali pri komunalnem opremljanju. 
Izvedba predvidene komunalne opreme se bo izvajala v dveh etapah. Terminski plan 
izvedbe projekta je naslednji: 

- rok izvedbe 1. etape je 12 mesecev po sklenitvi pogodbe o opremljanju 
- rok izvedbe 2. etape je 24 mesecev po sklenitvi pogodbe o opremljanju. 

Rok izvedbe 2. etape se v primeru težav pri pridobitvi potrebnega zemljišča za gradnjo lahko 
spremeni, kar bo v skladu s potrebami pogodbenih strank in predlogom investitorja predmet 
aneksa k pogodbi o opremljanju. 
 
 
3. VPLIV NA PRORAČUN: 
 
Sprejeti odlok bo osnova za odmero komunalnega prispevka na območju opremljanja, ki se 
bo zavezancem odmerjal na podlagi njihovih vlog pred izdajo gradbenih dovoljen za gradnjo 
objektov, predvidenih na navedenem območju v skladu z OPPN NGC ob Straški cesti.  
Pri tem je občina upravičena do vračila vloženih sredstev v odkup zemljišč, po katerih je 
načrtovana cesta in do prihodkov od odmere komunalnega prispevka za obstoječo 
komunalno opremo po Splošnem odloku, ki velja za delno opremljena območja. S tem bodo 
postopoma povrnjena vložena sredstva občine v komunalno opremo na območju 
nadomestne gospodarske cone ob Straški cesti, določena sredstva za odkup preostalih 
potrebnih zemljišč in s tem povezano realizacijo 2. etape komunalnega opremljanja pa bo 
potrebno še zagotoviti v proračunu MONM v prihodnjem letu.  
 
 
 
 
       Darja Plantan 

VODJA URADA ZA DAVKE  
  
                                                                                            Urška Ban 
 
 V.D. DIREKTORJA OBČINSKE UPRAVE 
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4.4 Podrobnejša merila za odmero komunalnega prispevka 

4.4.1 Razmerje med merilom gradbene parcele in merilom neto tlorisne površine 
objekta 

Razmerje med merilom gradbene parcele in merilom NTP objektov (Dp in Dt) se pri izračunu 
komunalnega prispevka določi skladno z določbami vsakokrat veljavnega odloka o podlagah in merilih 
za odmero komunalnega prispevka za območje mestne občine Novo mesto. 

4.4.2 Faktor dejavnosti 

Faktor dejavnosti se za gradnjo posamezne vrste stavbe določi skladno z določbami vsakokrat 
veljavnega odloka o podlagah in merilih za odmero komunalnega prispevka za območje mestne 
občine Novo mesto. 

4.4.3 Olajšave  

Olajšave se določi skladno z določbami vsakokrat veljavnega Splošnega odloka o podlagah in merilih 
za odmero komunalnega prispevka za območje Mestne občine Novo mesto. 

4.4.4 Indeksiranje stroškov opremljanja 

Obračunski stroški opremljanja kvadratnega metra gradbene parcele z določeno komunalno opremo 
(Cpi/Cp) in stroški opremljanja kvadratnega metra neto tlorisne površine objekta z določeno 
komunalno opremo (Cti/Ct), se pri odmeri komunalnega prispevka indeksirajo ob uporabi povprečnega 
letnega indeksa cen za posamezno leto, ki ga objavlja Združenje za gradbeništvo v okviru 
Gospodarske zbornice Slovenije, pod »Gradbena dela – ostala nizka gradnja«. 
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5 IZRAČUN KOMUNALNEGA PRISPEVKA 

Izračun komunalnega prispevka se izvede na zahtevo investitorja pred izdajo gradbenega dovoljenja. 
Izračun komunalnega prispevka po predmetnem programu opremljanja se izvede za območje OPPN 
NGC. 

Obračun komunalnega prispevka se izvede za naslednje vrednosti: 

Vrsta stroška Cpi 
[EUR/m2] 

Cti 
[EUR/m2] 

Stroški dokumentacije Idejni projekti (OPPN)  0,21 0,32 

Stroški projekte dokumentacije (PGD,PZI) 0,57 0,86 

Inženiring 0,14 0,22 

Stroški geodetskih del 0,03 0,04 

Stroški geodetskih del 0,06 0,08 

Geološke raziskave 0,02 0,03 

Stroški izdelave programa opremljanja 0,03 0,04 

Stroški odkupa zemljišč za ceste – že odkupljeno 3,04 4,62 

Stroški odkupa zemljišč za ceste – še za odkupiti 0,79 1,20 

Stroški gradnje komunalne opreme – izravnava 
terena pod cesto 

1,48 2,25 

Stroški gradnje komunalne opreme – cestno omrežje 1,82 2,77 

Stroški gradnje komunalne opreme – kanalizacijsko 
omrežje 

1,79 2,71 

Stroški gradnje komunalne opreme – cestno omrežje 
JR 

0,40 0,62 

Stroški gradnje komunalne opreme – vodovodno 
omrežje 

0,53 0,80 

Stroški opreme ravnanja z odpadki 0,08 0,13 

10% nepredvidenih del pri gradnji komunalne opreme 0,66 1,01 

Stroški nadzora – komunalna oprema 0,12 0,19 

SKUPAJ 11,77 17,89 

Preglednica 16: Prikaz vrednosti Cpi in Cti za območje OPPN NGC 

5.1 Izračun komunalnega prispevka za predvideno komunalno opremo 

Komunalni prispevek za novo zgrajeno komunalno opremo, določeno s tem programom opremljanja, 
se odmeri na naslednji način: 

KP = (Aparcela · Cp1 · Dp) + (Kdejavnost · Atlorisna · Ct1 · Dt) 
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5.2 Izračun komunalnega prispevka za obstoječo – že zgrajeno komunalno 
opremo  

Komunalnemu prispevku za predvideno komunalno opremo, določeno s tem odlokom, se prišteje 
komunalni prispevek za obstoječo  komunalno opremo po Splošnem odloku o podlagah in merilih za 
odmero komunalnega prispevka na območju Mestne občine Novo mesto. 

Iz določb programa opremljanja za območje celotne občine Novo mesto izhaja, da je predmetno 
območje opremljeno z naslednjo obstoječo komunalno opremo: 

- primarno prometno omrežje 

- primarno kanalizacijsko omrežje 

- primarno vodovodno omrežje 

- omrežje objektov ravnanja z odpadki 

- odprte javne površine, 

zato se investitorjem za gradnjo objektov na območju OPPN NGC odmeri še komunalni prispevek 
za obstoječo komunalno opremo, ob upoštevanju stroškov na enoto mere, ki veljajo za ki velja za 
delno opremljena območja:: 

- C1 – omrežje cest – delno opremljeno območje 

- K1 – omrežje kanalizacije – delno opremljeno območje 

- V1 – omrežje vodovoda – delno opremljeno območje 

- KOM – ravnanje z odpadki – območje celotne občine 

- JP – odprte javne površine – območje naselja Novo mesto. 

5.3 Izvedba komunalne opreme, pogodba o opremljanju, poračun  in odmera 
komunalnega prispevka  

Ta program opremljanja določa strokovna izhodišča za določitev vrednosti komunalne opreme ter 
osnove za določitev  višine komunalnega prispevka zavezancev, ki bodo gradili objekte na območju 
OPPN NGC. 

V konkretnem primeru je občina odkupila večino zemljišč, po katerih je načrtovana javna komunalna 
oprema, gradnja načrtovane javne komunalne opreme pa je predvidena na podlagi sklenitve pogodbe 
o opremljanju z zainteresiranim investitorjem ali skupino investitorjev, oziroma lastniki zemljišč na 
območju OPPN NGC.  

Predvideno je, da bo večinski lastnik zemljišč na območju NGC oz. investitor po pogodbi o opremljanju 
izvedel celotno načrtovano komunalno opremo, občina pa bo odkupila še preostala zemljišča pod 
načrtovano cesto.  V tem primeru bo investitor upravičen do poračunavanja komunalnega prispevka v 
delu, ki se nanaša na njegova vlaganja v pripravo zemljišča in gradnjo komunalne opreme, občina pa 
do vračila vloženih sredstev v delu, ki se nanaša na stroške odkupa zemljišč pod načrtovano cesto.  

Porazdelitev stroškov komunalnega opremljanja oz. komunalnega prispevka po posameznih območjih 
pozidave je razvidna  iz preglednice 16 Ker OPPN NGC ob Straški cesti dopušča zelo velika 
odstopanja pri pozidavi z objekti, je iz preglednice 17 med drugim razvidno tudi, da pri delitvi stroškov 
komunalnega opremljanja med posameznimi območji pozidave pri predvideni in maksimalno možni 
pozidavi ni bistvenih odstopanj. Komunalna oprema se zagotavlja za načrtovano dopustno pozidavo, 
zato bo v celoti izkoriščena le v primeru izvedene dopustne pozidave, V primeru, da bodo investitorji 
zgradili manjše objekte, pa zgrajena komunalna oprema ne bo izkoriščena v celoti, medtem ko bodo 
nastali  stroški v zvezi z njeno izgradnjo ostali nespremenjeni. 

Zato se pri poračunavanju vlaganj v zgrajeno komunalno opremo s strani občine in investitorjev 
upošteva stroške komunalne opreme po deležih oz. zneskih, ki odpadejo na posamezno območje  
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pozidave, ki so razvidni iz preglednice št. 17 in so prikazani ločeno tudi po stroških oz. vlaganjih, ki 
odpadejo na pripravo, gradnjo in odkup zemljišča. 

Glede na določila 78. člena ZPNačrt se občina in investitor lahko dogovorita, da bo investitor sam 
zgradil del ali celotno komunalno opremo, ne glede na to, ali je gradnja te komunalne opreme 
predvidena v programu opremljanja. Občina lahko z investitorjem sklene pogodbo o opremljanju, če 
ima sprejet program opremljanja ali podlage za odmero komunalnega prispevka za vso obstoječo 
komunalno opremo. Zato Mestna občina Novo mesto z zainteresiranim investitorjem lahko sklene 
pogodbo o opremljanju, ki mora vsebovati najmanj določila, kot jih določa 78. člen Zakona o 
prostorskem načrtovanju. 

V primeru izgradnje načrtovane komunalne opreme na podlagi sklenjene-(ih) pogodb o opremljanju z 
enim ali več investitorji, se investitorjem po izpolnitvi pogodbenih obveznosti pri poračunu oziroma 
odmeri komunalnega prispevka priznajo njihova vlaganja v javno komunalno opremo.  

Program opremljanja je zato osnova tudi za določitev stroškov komunalnega opremljanja, ki odpadejo  
na investitorjeva zemljišča in poračun vlaganj v komunalno opremo s strani občine in investitorjev na 
podlagi sklenjenih pogodb o opremljanju. Podrobnosti tovrstnih medsebojnih obveznosti, se določijo s 
pogodbo o opremljanju.  

V primeru, da bodo dejanski stroški gradnje komunalne opreme po pogodbi o opremljanju  za več kot 
+/- 5% odstopali od vrednosti iz programa opremljanja se programa opremljanja novelira. 

Programa opremljanja oziroma Odlok pa sta osnova tudi za izdajo odločb o odmeri komunalnega 
prispevka za načrtovano novo komunalno opremo investitorjem, ki ne bodo vlagali v načrtovano 
komunalno opremo na podlagi sklenjene pogodbe o opremljanju. 

Poleg tega pa so vsi investitorji na območju OPPN NGC dolžni sočasno poravnati še  komunalni 
prispevek za priključitev na obstoječo – že zgrajeno komunalno opremo za kar jim bo izdana odločba 
na podlagi vsakokrat veljavnega krovnega oz. Splošnega  Odloka o podlagah in merilih za odmero 
komunalnega prispevka na območju Mestne občine Novo mesto za obstoječo komunalno opremo. 
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Območje Delež 
območja 
napram 
celoti 
  

Površina 
območja 
[m2] 

NTP - 
predvide
ni 
[m2] 

NTP – 
max. 
[m2] 

Cp pred 
  

Ct pred 
  

Cp max 
  

Ct max 
  

KP pred 
  

Delež KP 
pred 
  

KP max Delež KP 
max 
  

Priprava 
območja 
KP 
  

Izravnava 
terena 
pod cesto 
KP 
  

Gradnja 
KP 
  

Odkup 
zemljišča 
KP 
  

območje 1 4,15% 6.020 5.605 7.286 11,77 17,89 11,77 6,93 91.461 5,36% 56.610 3,32% 14.259 11.506 35.944 29.753 

območje 2 11,20% 16.230 16.662 26.340 11,77 17,89 11,77 6,93 266.005 15,59% 185.113 10,85% 41.471 33.463 104.538 86.533 

območje 3 13,18% 19.100 12.536 36.563 11,77 17,89 11,77 6,93 224.463 13,15% 244.849 14,35% 34.995 28.237 88.212 73.019 

območje 4 17,96% 26.030 14.662 42.763 11,77 17,89 11,77 6,93 275.564 16,15% 299.403 17,55% 42.961 34.665 108.294 89.643 

območje 5 
in 6 

25,97% 37.640 21.705 63.305 11,77 17,89 11,77 6,93 404.777 23,72% 440.070 25,79% 63.106 50.920 159.074 131.677 

območje 7 21,36% 30.960 22.648 66.059 11,77 17,89 11,77 6,93 392.998 23,03% 429.841 25,19% 61.270 49.438 154.445 127.845 

območje 8 0,62% 900 1.552 3.879 11,77 17,89 11,77 6,93 22.617 1,33% 21.999 1,29% 3.526 2.845 8.888 7.357 

območje 9 5,57% 8.080 0 0 11,77 17,89 11,77 6,93 28.534 1,67% 28.534 1,67% 4.449 3.590 11.214 9.282 

Skupaj   144.960 95.370 246.195         1.706.41
9 

100,00% 1.706.42
0 

100,00% 266.037 214.664 670.609 555.109 

Preglednica 17: Preračun podatkov za odmero komunalnega prispevka in upoštevanje pogodbenih razmerij pogodbe o opremljanju 
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6 ETAPNOST GRADNJE IN TERMINSKI PLAN 

Izvedba načrtovane  komunalne opreme je predvidena v dveh etapah. Vsebina izvedbe potrebnih del 
posamezne etape je razvidna iz pogodbe o opremljanju, katero skleneta investitor in Občina in na 
podlagi katere se bo gradila predvidena komunalna oprema. 

Terminski plan gradnje komunalne opreme je vezan na sklenitev pogodbe o opremljanju z 
zainteresiranim investitorjem, ki določa naslednje roke izvedbe: 

- rok izvedbe 1. etape je 12 mesecev po sklenitvi pogodbe o opremljanju 

- rok izvedbe 2. etape je 24 mesecev po sklenitvi pogodbe o opremljanju 

Rok izvedbe 2. etape se v primeru težav pri pridobitvi potrebnega zemljišča za gradnjo lahko 
spremeni, kar bo v skladu s potrebami pogodbenih strank in predlogom investitorja predmet aneksa k 
pogodbi o opremljanju. 
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7 GRAFIČNI DEL PROGRAMA OPREMLJANJA 

7.1 Prikaz gradbenih parcel – obračunsko območje komunalne opreme 
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7.2 Prikaz območja pozidave in ocenjene vrednosti NTP 
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7.3 Prikaz etapnosti gradnje znotraj območja OPPN NGC 
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7.4 Zbirna karta gospodarske javne infrastrukture 

 


