Obrazložitev Programa opremljanja stavbnih zemljišč za območje Občine Trzin in Odloka o programu opremljanja stavbnih zemljišč in merilih za odmero komunalnega prispevka na območju Občine Trzin
Zakon o prostorskem načrtovanju (ZPNačrt) (Ur. l. RS, št. 33/07, 70/08-ZVO-1B, 108/09, 80/10-ZUPUDPP (106/10 popr.)) določa, da se opremljanje stavbnih zemljišč izvaja na podlagi programa opremljanja stavbnih zemljišč. Program opremljanja se pripravi na podlagi občinskega prostorskega načrta ali občinskega podrobnega prostorskega načrta. Z odlokom ga sprejme občinski svet. Na podlagi programa opremljanja se izvaja tudi odmera oziroma izračun komunalnega prispevka. 

Predmet izdelave je Program opremljanja stavbnih zemljišč za območje Občine Trzin. Program opremljanja obravnava vso obstoječo komunalno infrastrukturo v občini in predvideva vlaganja v gradnjo infrastrukture za prihodnji dve leti. Program opremljanja je izdelan v skladu z Uredbo o vsebini programa opremljanja stavbnih  zemljišč (Ur. l. RS, št. 80/07), ki opredeljuje tudi podrobno vsebino programa opremljanja. Pri zasnovi vsebine sta bila smiselno upoštevana tudi Zakon o prostorskem načrtovanju (ZPNačrt) (Ur. l. RS, št. 33/07, 70/08-ZVO-1B, 108/09, 80/10-ZUPUDPP (106/10 popr.)) in Pravilnik o merilih za odmero komunalnega prispevka (Ur. l. RS, št. 95/07).
Program opremljanja vsebuje:

· prikaz obstoječe komunalne opreme na območju občine Trzin;

· prikaz predvidenih vlaganj v gradnjo komunalne opreme na območju občine Trzin;

· obračunska območja posameznih vrst obstoječe in predvidene komunalne opreme;

· merske enote za vsako obračunsko območje posamezne vrste komunalne opreme;

· obračunske stroške opremljanja po posamezni vrsti komunalne opreme in po obračunskih območjih;

· preračun obračunskih stroškov opremljanja na merske enote po posamezni vrsti komunalne opreme;

· podrobnejša merila za obračun komunalnega prispevka.

Pri izdelavi programa opremljanja so bile uporabljene osnove, podatki in dokumentacija, ki jih je izdelovalec programa opremljanja prejel s strani naročnika in upravljavcev komunalne opreme. Prav tako so uporabljeni dostopni podatki, ki sta jih naročnik in izdelovalec programa opremljanja ocenila kot odločilne za njegovo izdelavo.

Vrednost obstoječe komunalne opreme (po vrsti opreme) je ocenjena na podlagi osnovnih značilnosti, kot so: dolžina, širina, premer ipd... Vrednosti posamezne komunalne opreme (infrastrukture) so določene na podlagi evidenc o dejanskih stroških investicij v gradnjo, ki jih je občina namenjala za gradnjo v preteklosti, na podlagi investicijske dokumentacije; uporabljena je bila tudi možnost ocene stroškov gradnje komunalne opreme (infrastrukture) s stroški, ki bi nastali, če bi se ta gradila danes (opisano pri poglavju 2. Analitični del). 

Pri pripravi podlag za odmerjanje komunalnega prispevka lahko Občina Trzin upošteva poleg že vloženih sredstev v izgradnjo komunalne opreme (infrastrukture) tudi predvidene investicije v komunalno opremo (infrastrukturo), ki so določene v občinskem Načrtu razvojnih programov za tekoče in naslednje leto. V program smo vključili tudi opis predvidenih vlaganj v gradnjo komunalne opreme (infrastrukture) glede na izhodišča določena v Načrtu razvojnih programov za območje Občine Trzin za obdobje 2011-2012.
Zakon o prostorskem načrtovanju (ZPNačrt) (Ur. l. RS, št. 33/07, 70/08-ZVO-1B, 108/09, 80/10-ZUPUDPP (106/10 popr.))  in Uredba o vsebini programa opremljanja stavbnih zemljišč (Ur. l. RS, št. 80/07) določata, da se obračunska območja določijo za obstoječo komunalno opremo  (infrastrukturo) in za vso predvideno novo komunalno opremo (infrastrukturo) iz občinskega Načrta razvojnih programov v okviru občinskega proračuna za tekoče ali naslednje leto. Uredba o vsebini programa opremljanja stavbnih zemljišč (Ur. l. RS, št. 80/07) v 10. členu določa, da se za komunalno opremo s statusom grajenega javnega dobra določi eno obračunsko območje za posamezno komunalno opremo na celotnem območju občine. 

Program opremljanja obravnava naslednjo obstoječo in predvideno komunalno opremo (infrastrukturo) v občini Trzin:

· ceste (oznaka obračunskih območij C; določeno eno obračunsko območje za območje celotne občine (OBO_C_1)); glede na potek zgrajenega cestnega omrežja;

· kanalizacija (oznaka obračunskih območij K; določeno eno obračunsko območje za območje celotne občine (OBO_K_1)); glede na potek zgrajenih kanalizacijskih vodov;

· vodovod (oznaka obračunskih območij V; določeno eno obračunsko območje (OBO_V_1)); glede na potek zgrajenih vodovodnih vodov;

· površine za ravnanje z odpadki (oznaka obračunskih območij PRO; določeno eno obračunsko območje za območje celotne občine (OBO_PRO_1));

· javne površine (oznaka obračunskih območij JP; določeno eno obračunsko območje za območje celotne občine (OBO_JP_1)); glede na lokacije obstoječih zelenic ter obstoječih in predvidenih parkirišč.

Obračunska območja posamezne komunalne opreme s prikazom poteka komunalne opreme (infrastrukture) so podana v grafičnih prilogah. Za obračunska območja posameznih vrst komunalne opreme (infrastrukture) je potrebno določiti tudi merske enote, na podlagi katerih se preračunajo obračunski stroški. Merske enote so m2 parcele in m2 neto tlorisne površine objekta. 
V spodnji preglednici so podani podatki o obračunskih območjih posamezne vrste komunalne opreme. 

Preglednica 1: Podatki o obračunskih območjih posamezne vrste opreme 

	Vrsta opreme
	Oznaka obračunskega območja
	Površina parcel na obračunskem območju
[m2]
	NTPO na obračunskem območju
[m2]

	Ceste
	OBO_C_1
	1.284.438,18
	468.313,15

	Kanalizacija
	OBO_K_1
	1.284.438,18
	468.313,15

	Vodovod 
	OBO_V_1
	1.284.438,18
	468.313,15

	Prostori za ravnanje z odpadki
	OBO_PRO_1
	1.284.438,18
	468.313,15

	Javne površine in parkirišča
	OBO_JP_1
	1.284.438,18
	468.313,15


Podlaga za odmero komunalnega prispevka za določeno vrsto komunalne opreme (infrastrukture) na obračunskem območju je višina obračunskih stroškov komunalne opreme (infrastrukture). Obračunski stroški komunalne opreme so tisti del skupnih stroškov komunalne opreme (infrastrukture), ki se financirajo iz sredstev zbranih s plačili komunalnih prispevkov in bremenijo določljive zavezance. 

V spodnji preglednici so podani skupni obračunski stroški za posamezno vrsto komunalne opreme z upoštevanjem obstoječe ter predvidene opreme in preračunom na mersko enoto zazidljivih parcel (Cpi).

Preglednica 2: Preračun skupnih obračunskih stroškov na merske enote PP po vrstah komunalne opreme (Cpi)

	Vrsta opreme
	Oznaka obračunskega območja
	PP 
[m2]
	Vrednost 
[EUR]
	Cena ne enoto (Cpi)
[EUR/m2]

	Ceste
	OBO_C_1
	1.284.438,18
	10.222.879,74
	7,959

	Kanalizacija
	OBO_K_1
	1.284.438,18
	8.635.829,76
	6,723

	Vodovod 
	OBO_V_1
	1.284.438,18
	5.919.265,66
	4,608

	Prostori za ravnanje z odpadki
	OBO_PRO_1
	1.284.438,18
	51.644,48
	0,040

	Javne površine in parkirišča
	OBO_JP_1
	1.284.438,18
	1.995.922,02
	1,554


V spodnji preglednici so podani skupni obračunski stroški za posamezno vrsto opreme z upoštevanjem obstoječe ter predvidene opreme in preračunom na mersko enoto neto tlorisnih površin (Cti).

Preglednica 3: Preračun skupnih obračunskih stroškov na merske enote NTPO po vrstah komunalne opreme (Cti)

	Vrsta opreme
	Oznaka obračunskega območja
	NTPO 
[m2]
	Vrednost 
[EUR]
	Cena ne enoto (Cti)
[EUR/m2]

	Ceste
	OBO_C_1
	468.313,15
	10.222.879,74
	21,829

	Kanalizacija
	OBO_K_1
	468.313,15
	8.635.829,76
	18,440

	Vodovod 
	OBO_V_1
	468.313,15
	5.919.265,66
	12,640

	Prostori za ravnanje z odpadki
	OBO_PRO_1
	468.313,15
	51.644,48
	0,110

	Javne površine in parkirišča
	OBO_JP_1
	468.313,15
	1.995.922,02
	4,262


Komunalni prispevek za posamezno vrsto komunalne opreme se lahko odmeri, če se stavbno zemljišče nahaja v obračunskem območju te vrste komunalne opreme (ZPNačrt). Višina komunalnega prispevka se lahko spremeni glede na lokacijo območja in namembnost objekta, kot se to določi s podrobnejšimi merili v programu opremljanja zemljišč za gradnjo ali v samem odloku o komunalnem prispevku.

V primeru, da se objekt na območju ne more priključiti na določeno vrsto infrastrukture, se ji komunalni prispevek ne obračuna v celoti. V tem primeru se komunalni prispevek zmanjša za znesek komunalne infrastrukture, ki je na območju ni. To velja za t.i. individualno komunalno opremo (vodovod, kanalizacija). Za komunalno opremo, ki se uvršča med grajeno javno dobro (ceste, površine za ravnanje z odpadki in javne površine) se komunalni prispevek vedno obračuna. Šteje se, da so s plačilom komunalnega prispevka poravnani vsi stroški priključevanja objekta na komunalno opremo, razen gradnje tistih delov priključkov, ki so v zasebni lasti (ZPNačrt).

Kadar se komunalni prispevek odmerja za potrebe gradnje, ga odmeri občinska uprava z odločbo na zahtevo zavezanca ali ko od upravne enote v zavezančevem imenu prejme obvestilo o popolnosti vloge za pridobitev gradbenega dovoljenja. Rok za izdajo odločbe je 15 dni; o izdani odločbi občina obvesti tudi upravno enoto (ZPNačrt). Kadar se komunalni prispevek odmerja zaradi izboljšanja opremljenosti stavbnega zemljišča s komunalno opremo, izda občinska uprava odločbo po uradni dolžnosti (ZPNačrt).
Komunalni prispevek se izračuna in odmeri zavezancu kadar:

· se zavezanec priključuje na ali mu je omogočena uporaba obstoječe komunalne opreme;

· se bo zavezanec priključil na oziroma mu bo omogočena uporaba predvidene nove komunalne opreme, katere gradnja je predvidena v tekočem ali naslednjem letu;

· zavezanec izvaja rekonstrukcijo objekta na območju in s tem spreminja namembnost objekta;

· zavezanec izvaja rekonstrukcijo objekta na območju in s tem povečuje neto tlorisno površino objekta.

V skladu z Uredbo o vsebini programa opremljanja stavbnih zemljišč (Ur. l. RS, št. 80/07) in Pravilnikom o merilih za odmero komunalnega prispevka (Ur. l. RS, št. 95/07) se v običajnem primeru višina komunalnega prispevka določi po naslednji formuli:
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pri čemer je:

	· KPi
	… prispevek za določeno vrsto komunalne opreme

	· Ap
	… površina stavbnega zemljišča objekta (m2)

	· At
	… neto tlorisna površina stavbe (m2)

	· K (dejavnost)
	… faktor dejavnosti

	· Dpi
	… delež stavbnega zemljišča pri izračunu komunalnega prispevka

	· Dti
	… delež neto tlorisne površine objekta pri izračunu komunalnega prispevka

	· Cpi
	… indeksirani stroški opremljanja kvadratnega metra stavbnega zemljišča z določeno komunalno opremo na obračunskem območju

	· Cti
	… indeksirani stroški opremljanja kvadratnega metra neto tlorisne površine objekta z določeno komunalno opremo na obračunskem območju


Celotni komunalni prispevek za objekte se izračuna na naslednji način:

KP = ΣKPi

pri čemer je:

	· KPi
	… izračunani komunalni prispevek za posamezno vrsto komunalne opreme, na katero se

objekt priključuje

	· KP
	… celotni izračunani komunalni prispevek


Glede na poseljenost in prostorske značilnosti je razmerje med deležem stavbnih zemljišč (Dpi) in deležem neto tlorisne površine stavbe (Dti) pri izračunu komunalnega prispevka  določi kot Dpi : Dti = 0,7 : 0,3. Tako je delež parcele pri izračunu komunalnega prispevka (Dpi) 0,7, delež neto tlorisne površine objekta pri izračunu komunalnega prispevka (Dti) pa 0,3.
Glede namembnosti objekta se pri izračunu površin objekta uporabljajo faktorji udeležbe pri izračunanem komunalnem prispevku (KP), ki so podani v spodnji preglednici. 
Preglednica 4: Faktorji udeležbe pri izračunanem komunalnem prispevku glede pretežne rabe objekta

	Klas. št.
	Klasifikacija
	Faktor K

	11100
	Enostanovanjske stavbe
	1,0

	11210
	Dvostanovanjske stavbe
	1,0

	11221
	Tri- in večstanovanjske stavbe
	1,3

	11300
	Stanovanjske stavbe za posebne namene
	0,7

	121
	Gostinske stavbe
	1,3

	122
	Upravne in pisarniške stavbe
	1,2

	123
	Trgovske in druge stavbe za storitvene dejavnosti
	1,3

	12303
	Bencinski servisi
	1,3

	124
	Stavbe za promet in stavbe za izvajanje elektronskih komunikacij
	1,3

	125
	Industrijske stavbe in skladišča
	1,3

	126
	Stavbe splošnega družbenega pomena
	0,7

	12650
	Športne dvorane
	0,9

	127
	Druge nestanovanjske stavbe
	0,7

	12712
	Stavbe za rejo živali
	0,8

	12714
	Druge ne stanovanjske kmetijske stavbe
	0,7

	12721
	Stavbe za opravljanje verskih obredov
	0,8

	24110
	Športna igrišča
	0,7

	24122
	Drugi gradbeni inženirski objekti za šport, rekreacijo in prosti čas
	0,7


Če klasifikacija objekta ni posebej navedena v zgornji preglednici, se faktor dejavnosti objektu določi glede na skupino iz zgornje preglednice v katero, se na podlagi Uredbe o uvedbi in uporabi enotne klasifikacije vrst objektov in po določitvi objektov državnega pomena (Ur. l. RS, št. 33/03, 78/05) objekt razvrsti.  V primeru, da dejavnosti objekta ni možno določiti na zgoraj opisan način velja, da je faktor dejavnosti 1.

Pri odmeri komunalnega prispevka se obračunski stroški 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«. Kot izhodiščni datum za indeksiranje se uporablja datum uveljavitve programa opremljanja. 

V skladu z ZPNačrt se komunalni prispevek ne plača za gradnjo gospodarske javne infrastrukture. Zakon določa tudi, da se oprostitve ali olajšave lahko določijo za gradnjo neprofitnih stanovanj in stanovanj in gradnjo posameznih vrst stavb za izobraževanje, znanstveno-raziskovalno delo in zdravstvo po Uredbi o uvedbi in uporabi enotne klasifikacije vrst objektov in po določitvi objektov državnega pomena (Ur. l. RS, št. 33/03, 78/05). Plačila komunalnega prispevka je v skladu s sprejetim sanacijskim programom oproščen zavezanec za objekt, s katerim bo nadomestil obstoječi objekt, uničen zaradi naravne nesreče. To velja le za objekt z enako neto tlorisno površino in namembnostjo, kot je bil prejšnji. O ostalih oprostitvah in olajšavah plačila komunalnega prispevka odloča, po predlogu župana, občinski svet.

Dosedanji način odmere komunalnega prispevka 

Občina Trzin je od leta 2007 naprej odmerjala komunalni prispevek skladno z Odlokom o programu opremljanja zemljišč za gradnjo za obstoječo komunalno opremo in merilih za odmero komunalnega prispevka na območju Občine Trzin  (Uradni vestnik Občine Trzin, 10/2007). Strokovno podlago za Odlok je predstavljal Program opremljanja zemljišč za gradnjo za območje Občine Trzin (I. faza), ki ga je v oktobru 2007 pripravilo podjetje Oikos d.o.o. Program in pripadajoči Odlok sta bila pripravljena v skladu z veljavno zakonodajo in metodologijo odmere komunalnega prispevka in sta temeljila na takrat veljavnih prostorskih aktih. Prav tako sta oba dokumenta obravnavala zgolj obstoječo komunalno opremo, saj se je Občina Trzin takrat odločila, da bo predvideno komunalno opremo gradila šele po sprejemu novega prostorskega akta.

Glede na to, da se dosedanji način obračuna komunalnega prispevka od predvidenega načina obračuna komunalnega prispevka ne razlikuje ga v nadaljevanju podrobneje ne obravnavamo. 

Primer izračuna višine komunalnega prispevka

V nadaljevanju podajamo primer izračuna višine komunalnega prispevka po trenutno veljavnem odloku o odmeri komunalnega prispevka in po osnutku predlaganega odloka o odmeri komunalnega prispevka

Primer izračuna  – enostanovanjska stavba:
Izračun komunalnega prispevka za eno-stanovanjski objekt z neto tlorisno površino 150 m2, pri čemer je površina parcele (zazidljivo zemljišče) velikosti 500 m2. Parcela se torej nahaja v naselju Trzin in je opremljena z vsemi v tem programu obravnavanimi vrstami komunalne opreme.

	Vhodni podatki
	Vrednosti
	Enota

	· površina parcele 
	500
	m2

	· neto tlorisna površina objekta (m2)
	150
	m2

	· faktor dejavnosti
	1,0
	· (enostanovanjska stavba)

	· Dpi
	0,7
	· 

	· Dti
	0,3
	· 

	· Cpi
	20,885
	EUR/m2

	· Cti
	57,281
	EUR/m2

	Komunalni prispevek
	
	

	KP – novi 
KP – stari (naselje Trzin)
	9.897,42
11.015,89
	EUR brez DDV

EUR brez DDV


Komunalni prispevek (KP) za objekt velikosti 150 m2 na parceli velikosti 500 m2 znaša 9.897,42 EUR (cena je brez davka na dodano vrednost – DDV) in v primeru, da je i (indeks rasti cen) = 1.
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