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Povzetek za odlocanje

Status in meja uporabnosti

Ta dokument predstavlja celovito strokovno analizo v skladu z 9. odstavkom 22.¢lena ZGos-1, kot podlago
za sprejem sploSnega akta MO Koper v skladu s 7. do 9. odstavkom 22. ¢lena ZGos-1. Pred sprejemom
splosnega akta je potrebno: (1) pravno preveriti normativno besedilo in vprasanje, ali akt doloca zgolj
dovoljeno Stevilo dni ali tudi koledarsko obdobje; (2) z uradnimi prostorskimi podatki doloditi in
kartografsko verificirati obmocja; (3) potrditi podatke, pri katerih so v izvozih zaznani popravki, dvojniki
ali vkljucitev obmocja Ankarana; ter (4) izvesti postopek sodelovanja javnosti in presojo sorazmernosti
(5) sprejeti odlocitev o opciji enakomerne casovne omejitve ali prostorsko diferencirane casovne
omejitve oddajanja v kratkotrajni najem na obmocju MO Koper, ki sta predstavljeni vtem dokumentu.

Na podlagi noveliranega Zakona o gostinstvu (ZGos-1, Uradni list RS, $t. 77/25), Uredbe o metodologiji za
dolocitev obcin z visokim tveganjem negativnih vplivov kratkotrajnega najema za leti 2027 in 2028 (Uradni
list RS, $t. 321/26) ter Sklepa o dolocitvi obcin z visokim tveganjem negativnih vplivov kratkotrajnega najema
za letl 2027 in 2028, ki sta ga izdala minister za solidarno prihodnost in minister za gospodarstvo, turizem in
$port glede predmetne zadeve (Uradni list RS, $t. 546/26) je Mestna obcina Koper uvri¢ena na seznam obcin
z visokim tveganjem negativnih vplivov kratkotrajnega najema za leti 2027 in 2028. V kolikor MO Koper v
skladu s 7. do 9. odstavkom 22. ¢lena ZGos-1 ne sprejme posebnega splosnega akta, velja od 1. januarja 2027
dalje za lastnike stanovanj na obmocju obcine omejitev za oddajanje v kratkotrajni najem najvec do 60 dni
koledarskega leta za obdobje najmanj naslednjih dveh let. Obcina lahko do 31. oktobra 2026 sprejme splosni
akt in za celotno obcino ali posamezna obmocja doloci dovoljeni obseg med 30 in 270 dnevi. [1-3] za
naslednje dveletno obdobje t.j. 2027-2028.

Analiza sicer kaZe, da enotna omejitev za celotno obmocje Mestne obcine Koper ne odraza dovolj raznolikih
razmer na obravnavanem obmocju, vendar je ob pomanjkanju uradno izvedenih izvedbenih pogojev za
realizacijo predmetnih dolocb zakona ZGos-1 t.j. nepovezanosti registra RNO (AJPES) in GURS registra
prostorskih enot — naselij, sicerSnjih nedorecenosti vstopa dolocil zakona v uporabo in tudi na osnovi Sirse
javne razprave smiselno obravnavati tudi drugo opcijo t.j. enotno ¢asovno omejitev oddajanja v kratkotrajni

najem za celotno obmocje obcine.

Koper ima izrazito urbano, gospodarsko in univerzitetno sredisce, SirSi stanovanjski pas ter obseZno
podeZelsko zaledje z razli¢nimi razvojnimi funkcijami. V mestu se kratkotrajni najem neposredno prepleta z
dolgoro¢nim in Studentskim najemom, poslovnimi najemi, parkiranjem, prometom ter komunalnimi
obremenitvami; v zaledju je turisticna ponudba bolj razprsena, sicer mestoma tudi relativno koncentrirana

in pogosto pomembna za dopolnilne dejavnosti ter ohranjanje in razvoj naselij.

Tabela 1: Kljuéne ugotovitve za odlocanje
Kazalnik Ugotovitev Pomen za akt

Aktivna ponudba RNO, 22. 7.

2026 745 obratov, 5.833 leZis¢ in 2.036 nastanitvenih enot = visok obseg in razprsenost ponudbe

Registrirani sobodajalci 338 obratov; 28,8 % vseh aktivnih lezis¢ pomemben, vendar ne edini segment
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Kazalnik Ugotovitev Pomen za akt
Sire male/zasebne oblike 3.998 lezis¢ oziroma 68,5 % strukturno prevladujoci segment ponudbe
Stanovanijski fond 24.706 enot; 5.009 brez prijavljene osebe (20,3 %) indikator, ne dokaz dejanske praznosti

815 vlog, 593 upravi¢enih in priblizno 498 brez

Javna najemna stanovanja .
dodelitve

mocno presezno povprasevanje

okoli 3.000 Studentov in zaposlenih v zasebnih = neposredno tekmovanje med Studijskim in

Univerza na Primorskem . - . ) .
nastanitvah v Kopru; priblizno 1.000 stanovanj poletnim najemom

poletno povprecje 2023-2025 je priblizno 23 % nad

Poraba vode " .
povprecjem drugih mesecev

jasen sezonski infrastrukturni pritisk

v turisti¢ni sezoni do 17 % nad letnim mesec¢nim

Ozl povprecjem; julij/avgust 2025 priblizno +30 t/mesec

dodatne storitve v mestnem jedru

Vir: priloZene evidence MOK, RNO/eTurizem, JSS MOK, Univerza na Primorskem, RiZanski vodovod in JP Marjetica; lastni izracuni.

Strokovni predlog na osnovi izvedene analize

Za nadaljnjo podatkovno, pravno in javno presojo se kot osnovni scenarij preverja in predlaga tristopenjski model:

Obmocje A — mestno jedro in primestno gosto stanovanjsko obmogje 90 dni/leto;
Obmocje B —Sirse urbano obmodje Kopra 120 dni/leto;

Obmocje C — podezelsko zaledje 270 dni/leto.

V tem primeru je meje potrebno opredeliti z uradnimi EUP, naselji ali drugimi enoli¢nimi prostorskimi enotami in jih
povezati z vsakim nastanitvenim obratom v RNO (to bi morala zagotoviti AJPES in GURS na nacionalni ravni za vse obcine
vklju¢ene v seznam na osnovi 22.¢lena Zgos-1) Do taksne verifikacije in avtomatske vzpostavitve te povezave model ni
kartografska ali normativna priloga.

Navedeni pragovi niso rezultat popolne statisticne optimizacije, temvec delovni scenarijski pragovi, ki temeljijo na
relativno podrobni analizi razporeditve stanovanjskih in povezanih namenov rabe prostora, infrastrukturne
opremljenosti in obremenjenosti in turisticni intenzivnosti po posameznih naseljih, hkrati pa upostevajo strateske
usmeritve sprejete Strategije razvoja turizma v MO Koper do leta 2030 glede ¢asovne in prostorske dekoncentracije
turizma med urbanim sredis¢em in podeZelskim zaledjem. Sorazmernost predlaganih omejitev po posameznih
obmodjih A/B/C je potrebno pred sprejemom Se enkrat preveriti in kon¢no potrditi njihovo primernost.

Kot opcijski scenarij, v primeru, da avtomatska povezava med registroma AJPES-RNO in GURS prostorskimi podatki
naselij znotraj obcine ni zagotovljena do sprejema odloka in v kolikor javna razprava pokaZze, da ni SirSega soglasja za
diferencirani prostorski model, se predlaga enotna ureditev ¢asovne omejite oddajanja v kratkotrajni najem za celotno
obmocje MO Koper:

Obmocje celotne obcine MO Koper (vsa naselja) — od 120 do 270 dni/leto, odvisno od rezultata javne razprave

in na tej osnovi odlocitve mestnega sveta MO Koper.
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Klju€na priporocila

Po moZnosti in v kolikor bo do sprejema in pricetka veljavnosti sploSnega akta MO Koper
zagotovljena avtomatska povezava podatkov iz registra AJPES-RNO in registra GURS —
prostorskih enot po naseljih, ki bo aktivirana do roka za implementacijo modela v skladu z ZGos-
1, naj se sprejme prostorsko diferenciran akt, ker strokovna dokazna podlaga kaze razlicno
intenzivnost stanovanjskih, infrastrukturnih in razvojnih uc¢inkov po obmogjih.

o Za obmaodji A in B naj se omejitev ¢asovno pribliza poletnemu turisticnemu oknu, vendar
naj bo v normativnem delu primarno izraZzena kot dovoljeno Stevilo dni v koledarskem
letu; koledarski interval naj se uporabi le po pravni potrditvi.

o Obcina naj pred objavo izvede podatkovno uskladitev RNO, eTurizma, evidence
turisticne takse, katastra nepremicnin in uradnih prostorskih slojev ter izlo¢i zapise iz
obc¢ine Ankaran.

o Vzpostavi naj se letni kazalnik spremljanja stanovanj, najemnin, Studentskih potreb,
turisti¢nih noditev, intenzivnosti turizma, gostote turizma, sezonskosti, vode, odpadkov,
prometa, pritozb in inSpekcijskih postopkov.

o Po prvi sezoni uporabe naj se do 30. septembra 2027 izdela vmesna evalvacija izvajanja
splosnega akta in po sezoni 2028 koncna presoja ucinkov.

V kolikor s strani pristojnih institucij t.j. Ministrstva pristojnega za turizem, AJPES in GURS, do
roka za implementacijo ZGos-1 ne bo zagotovljena avtomatska povezava registrov AJPES-RNO in
GURS — prostorskih enot po naseljih za potrebe izvajanja Zakona in sploSnega akta MO Koper
in/ali javna razprava v okviru lokalne skupnosti pokaze na nestrijanje z diferenciranim modelom,
naj se sprejme enoten model ¢asovne omejitve za oddajanje v kratkotrajni najem z enako
¢asovno omejitvijo za vse zavezance na celotnem obmocju MO Koper v trajanju od 120 do 270
dni.
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0 Namen, pravni okvir, metodologija in omejitve

0.1 Namen in vprasanje odlocanja

Namen dokumenta je Mestni obcini Koper zagotoviti strokovno, podatkovno in metodolosko podlago za
odlocitev, ali in kako naj s sploSnim aktom po 7. odstavku 22. ¢lena ZGos-1 za leti 2027 in 2028 odstopi od

zakonskega privzetega obsega omejitve oddaje stanovanj v kratkotrajni najem na 60 dni. Dokument, v skladu

z 9.odstavkom 22.¢lena Zgos-1, sledi priloZeni vsebinski dispoziciji in obravnava stanje in razvoj turizma,
nastanitvene zmogljivosti, stanovanjski ter najemniski trg, namensko rabo prostora, okoljske in

infrastrukturne vplive, druzbeno-kulturne ucinke ter mozne prostorske rezime.

0.2 Pravni okvir

Tabela 2: Operativne pravne zahteve za obcinski akt
Pravna dolocba Bistvena vsebina Posledica za MOK

22(6) ZGos-1 V obcini na seznamu je privzeti najvecji obseg 60 dni na  Neposrednirezim, ¢e obcina akta ne
stanovanje v koledarskem letu. sprejme.

Obcina lahko za celotno obcino ali obmocje doloci 30-270 dni;

22(7) ZGos-1 akt do 31. oktobra velja od zaletka naslednjega leta najmanj =~ Materialna in ¢asovna pristojnost obcine.

do konca obdobja seznama.

Akt mora temeljiti na analizi stanovanjskega trga, namenske
22(9) ZGos-1 rabe in ucinkov turizma na razvoj, okolje, druzbo, stanovanja
ter infrastrukturo.

Minimalni dokazni standard tega
dokumenta.

Obcina AJPES najmanj osem dni pred uporabo sporo¢i = Meje morajo biti strojno in naslovno

30(3) ZGos-1 . v . . . - . .
(3) 2Gos dovoljeno Stevilo dni tako, da je reZim dolocljiv za vsak obrat.  povezljive z RNO.

Obcinska inspekcija nadzira del pogojev, vklju¢no s ¢asovno

2)Z -1
33(2) 2Gos omejitvijo in pogoji kratkotrajnega najema.

Akt mora biti izvedljiv in nadzorljiv.

Vir: ZGos-1 [1].
Uredba na osnovi ZGos-1 doloca, da je obcina z visokim tveganjem tista, pri kateri sta hkrati izpolnjeni merili
visoke nedostopnosti stanovanj in velikega obsega kratkotrajnega najema. Indeks nedostopnosti stanovanj
(INS) je vsota razmerij obcinskih in nacionalnih median cen hi$ ter stanovanj; prag je INS > 2. Indeks obsega
kratkotrajnega najema primerja povprecne nocitve v apartmajih, sobah, pocitniskih stanovanjih in pocitniskih

hisah na prebivalca z drzavnim kazalnikom. Sklep med 14 ob¢inami izrecno vkljuc¢uje MO Koper. [2—3]

Pravna razmejitev

Sedmi odstavek govori o dovoljenem casovnem obsegu v Stevilu dni na koledarsko leto. Pobuda Univerze na
Primorskem za obdobje 1. julij—15. september (77 dni) je pomembna vsebinska informacija o Studijskem koledarju,
vendar naj se fiksni koledarski interval v akt vkljuci le, ¢e pravna sluzba potrdi, da je takSna dolocitev v okviru zakonskega
pooblastila. VarnejSa osnovna resitev je dolocCitev stevila dni, pri ¢emer bodo ponudniki kratkotrajnega najema po
racionalni logiki potencialne najvisje zasedenosti prav gotovo izbrali poletne mesece med julijem in septembrom.

0.3 Metodologija
Upostevanje dolocil Zakona o gostinstvu ZGos-1 in Uredbe ter sklepa pristojnih ministrstev na
podlagi Zakona glede ¢asovne omejitve oddajanja v kratkotrajni najem [1-3].
opisna analiza priloZenih administrativnih evidenc RNO, eTurizma in pobrane turisti¢ne takse;
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primerjava ponudbe, povprasevanja, sezonskosti, zasedenosti in prostorske razporeditve;

analiza stanovanjskega fonda, davénih podatkov, potreb po javnih in Studentskih stanovanjih ter
projektov novograden;j;

analiza sezonskih komunalnih in prometnih obremenitev ter inSpekcijskih postopkov;

projekcija prihodov in nocitev za leti 2027-2028 po treh scenarijih;

Kvalitativna veckriterijska presoja moznosti 60, 90, 120, 180 in 270 dni ter prostorsko

diferenciranega modela na podlagi ugotovitev posameznih vsebinskih sklopov;

geoinformacijska analiza 3.353 poligonov veljavne namenske rabe NRP in 1.131 poligonov

nepozidanih stavbnih zemljis¢; zonalni presek po uradnih poligonih 104 naselij GURS RPE na 10-

metrski mreZi in agregacija po analiticnih obmocjih A/B/C;

pregled javnih virov SURS, GURS/e-Prostor, AJPES, MOK, ZMKT Koper in PISRS.

Uporaba kazalnikov in podatkov aplikacije Tourism Destination COMPASS (Hosting M&C)

Uporaba orodij Ul za poglobljeno analitiko in scenarijske analize

0.4 Kakovost in omejitve podatkov

Tabela 3: Matrika kakovosti podatkov

Vir/podatkovni sklop

RNO, 22.7.2026

Turisti¢na taksa

Obmocja C/P/Z

Stanovanja brez prijavljene
osebe

FURS

Novogradnje

nrp_plan_2018

stavbna_NSZ_TM

GURS RPE — naselja

Omejitev

posnetek aktivnih obratov vsebuje dvojnike po ID; analiza uporablja en
zapis na ID

v naseljih so negativni popravki (npr. Manzan, DeZela Refoska) in
mozne razlike do eTurizma

interna oznaka nima prilozene formalne legende; izloceni so ocitni
zapisi Ankarana

ne pomenijo nujno praznih stanovanj ali razpoloZljivosti za najem

ne zajema vseh pravnih oblik in dejavnosti; del katastrskih enot je v
Ankaranu

zajeti so vecji projekti; 124 enot je bilo leta 2026 ze dokoncanih; 240
javnih enot je prostorsko pogojnih

analiziran vektorski SHP/DBF veljavnega plana; preseki z naselji so
izvedeni na 10-metrski rastrski mreZi

analiziranih je 1.131 poligonov, vendar sloj po navodilu narocnika ni
uraden in ni azuriran

uradni poligoni naselij, stanje javnega WFS ob analizi

Vir: pregled priloZenih datotek in lastna validacija.
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Ocena uporabnosti

srednja—visoka po deduplikaciji

srednja; uporabni agregati

srednja; le analiti¢ni priblizek

visoka za registracijski status,
nizka za dejansko praznost

omejena za celoten najemniski
trg

srednja

visoka za obcinske in naselbinske
bilance; obmocdje A 3e ni
normativno razmejeno znotraj
Kopra

visoka ponovljivost izracuna,
omejena vsebinska aktualnost

visoka za zonalni presek; ne
nadomeséa EUP ali posebne
meje obmocja A
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MESTNA OBCINA KOPER | STROKOVNE PODLAGE IN ANALIZA (9. odstavek 22. &lena ZGos-1)

1 SploSni opis stanja na podroCju turizma in strukture ponudbe ter

povprasevanja

1.1 Strateski polozaj in razvojne usmeritve destinacije Koper

Mestna obcina Koper zdruZuje zgodovinsko mestno jedro, obalni in poslovno-univerzitetni urbani prostor ter
raznoliko zeleno zaledje. Strategija turizma v Mestni obcini Koper 2030 usmerja destinacijo v scenarij »nekaj
vec in veliko bolje«: zmerno rast obsega, podaljSevanje sezone, kakovost, vecjo dodano vrednost ter
uravnotezen razvoj Stirih turisticnih obmocij — Koper, Kraski rob z dolino RiZzane, DeZela refoska in dolina

Dragonje. [5-6]

Taksna razvojna usmeritev pomeni, da omejitev kratkotrajnega najema ne sme biti obravnavana samo kot
zmanjSevanje ponudbe, temvec kot instrument upravljanja njenega obsega, sezonskosti, prostorske
lokacije in razmerja do stanovanjskega trga. Cilj ni izloCitev zasebnih nastanitev, ampak doseganje
ravnoteZja med gospodarskimi koristmi, razpolozljivostjo stanovanj, nosilno zmogljivostjo infrastrukture

in kakovostjo Zivljenja.

PROSTORSKI VIDIK TRAJNOSTNEGA RAZVOJA IN UPRAVLJANJA DESTINACIJE KOPER

% = & i e ) Z vidika intenzivnosti in
S i Pronetno ofrieia’v MO Kopet smeri prostorskega razvoja
- Ortawe este turizma destinacijo Koper
— acesia delimo na mesto in
e deZelje ozirom
e AL poaezeije I a
gawacestal. reda e
e 4 obmocja
’h;lllotska povezava ~ regonahacestall. reda
iy 2 g
i S (geog rafsko-
Obénshke ceste
— v produktne
Javnapot
—— 2imamesinaakrafinacesta
s, clustre)
gozdnacesta
nebasgorsana cesa MESTO KOPER
- O planinska pot (urbano obmocje mesta Koper in
¥ | DEZELA : XS § J okolica, s priobalnim pasom)
i REFOSKA > . el pon =
2 )/ Ky N | Kot osnovo smo vzeli zemljevid z KRASKI| ROB z dolino
" 4 ; N " vrisanim cestnim omreZjem, saj cx
~ \ 50 obmodja v veliki meri vezana reke Rizane
tudi na strateske tokove — kako (okvirno obmogje KS Hrvatini, Crni
se turisti gibljejo po prostoru). kal, Podgorje in Skofije, Gragisce,
Zazid in Rakitovec
Na podezelju krepimo
pridelavo in dostopnost = =
Iokalnih pridelkov in lokalno DEZELA REFOSKA
kulinariko — ki je dostopna tudi (okvirno obmotje KS Dekani -
v:mestu Koper. Skocjan — Vanganel — Pobegi -

Krepi se povezljivost z javnim Cezarji, Sv. Anton — Marezige)

prevozom oziroma mikro
mobilnostjo, vzdolz obale pa
ORI SOV DOLINA REKE

L . " DRAGONJE

(okvirno obmogje KS Smarje,
Borst in Gradin)

Ve GURS, 2022 | Kiclogpates pocaga. GLRS, OTHSD
udova K32 d00. 2023

Slika 0: Strateski prostorski poloZaj destinacije Koper, kot ga zastavlja Strategija razvoja turizma MO Koper 2030

Vir: [5]; Strategija turizma v Mestni obcCini Koper 2030.
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1.2 Gibanje prihodov in nocitev 2015-2025

Tabela 4: Turisticni promet in obracunani dajatvi turisticne in promocijske takse, 2015-2025

Leto Prihodi Nocitve Povpr. doba bivanja Turisti¢na + promocijska taksa
2015 30.677 197.626 6,44 150.374 €
2016 34.853 220.295 6,32 162.547 €
2017 45.276 250.454 5,53 194.973 €
2018 88.848 262.002 2,95 238.889 €
2019 99.385 282.452 2,84 427.376 €
2020 76.371 257.418 3,37 397.286 €
2021 109.307 326.897 2,99 532.223 €
2022 125.481 362.223 2,89 584.062 €
2023 123.396 371.877 3,01 583.568 €
2024 121.098 360.543 2,98 732.950 €
2025 129.979 367.381 2,83 767.634 €

Vir: MOK, statistika turisticne takse 2015—2026 [A5].

Nocitve 2015-2025 ter osrednja projekcija 2026-2028

375000 { =—®= evidentirane nocitve _-.
=@= ocena/projekcija

350000 1

325000 A
pandemifsko

300000 A

v

nocitve

275000 1

250000 1

225000 A

200000 A

T T T T T T T T T T T T T T
2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028

Slika 1: Nocitve 2015-2025 in osrednja projekcija do 2028
Vir: MOK [A5]; lastni izracuni. Leto 2026 je ocena na podlagi dejanskega I-VI 2026 in sezonskega profila 2025.

Stevilo nocitev se je med letoma 2015 in 2025 povedalo s 197.626 na 367.381, oziroma za 85,9 %. Po
pandemijskem padcu je bil dosezen nov visji plato: destinacija Koper je zabeleZila eno najvisjih rasti turisti¢nih
prenocitev vseh turistov od leta 2019 do leta 2025 (+30,1 %, kar jo uvrs¢a na visoko 8. mesto med vsemi
turisticnimi destinacijami v Sloveniji po stopnji rasti prenocitev vseh turistov v tem obdobju, po rasti tujih
prenocitev z vec kot 40% % pa na kar 6. mesto). Leta 2022 je bilo v destinaciji Koper realiziranih 362.223, leta
2023 371.877, leta 2024 360.543 in leta 2025 367.381 nocitev. Zadnja tri leta zato ne kazejo vec pospeSene
koli¢inske rasti, temvec nihanje ali umirjeno rast na priblizno stabilni ravni. To podpira kakovostno in

prostorsko upravljanje namesto politike neselektivne rasti.
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1.3 Sezonskost in povprasevanje nocitev v letu 2025 in 2026

V prvem polletju 2026 je bilo po mesecnih porocilih 43.248 prihodov in 97.979 nocitev. V primerjavi z istim
obdobjem 2025 (41.913 prihodov in 98.035 noditev) so prihodi narasli za 3,2 %, nocitve pa so bile niZje za 0,1
%. Povprecna doba bivanja se je zato skrajsala. Razlike enega do nekaj sto enot med tabelami izvirajo iz ¢asov
izvoza in popravkov evidenc; projekcije uporabljajo mesecna porocila, letni prikaz pa konsolidirano evidenco

turisti¢ne takse.

Sezonski profil nocitev in osrednja projekcija

P —8— 2025
100000 A . =@= 2026 (I-VI dejansko, VII-XIl ocena)
=@- 2028 (osrednja projekcija)

80000 A
¢ 50000 A
e
S0
<]
c

40000 -

20000 A

0 T T T

T T T T T T T T T
jan feb mar apr maj jun jul avg sep okt nov dec

Slika 2: Sezonski profil nocitev in projekcija 2028

Vir: porocila turisticnega prometa 2025 in I-VI 2026 [A2—-A4]; lastni izracuni.

Sezonski vrh je izrazit v juliju in avgustu, pomembni pa so tudi junij in september. Prav v teh mesecih se
povecajo poraba vode, koli¢ina odpadkov, potreba po ¢iséenju, promet in pritisk na parkiranje. Hkrati se junija
zaCne prehod dela stanovanj iz Studijskega v turisti¢ni najem, kar Univerza na Primorskem izpostavlja kot

tezavo za Studente in gostujoce profesorje in zaposlene pred zaklju¢kom obveznosti.
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MESTNA OBCINA KOPER | STROKOVNE PODLAGE IN ANALIZA (9. odstavek 22. élena ZGos-1)

1.4 lzvorni turisticni trgi destinacije Koper

Najpomembnejsi izvorni trgi po nocitvah, 2025

Slovenija

70.098

Francija _ 16.900
Srbija _ 16.136
Slovaska _ 10.705
T T T T T T T T
] 10000 20000 30000 40000 50000 60000 70000
noditve

Slika 3: Najpomembnejsi izvorni trgi po nocitvah, 2025

Vir: MOK, mesec¢na porocila 2025 [A2]; lastni seStevek po drZavah.

Tabela 5: Deset najpomembnejsih trgov po nocitvah, 2025, ki predstavljajo 75 % vseh nocitev

Drzava Prihodi Nocitve DeleZ nocitev

Slovenija 30.601 70.098 19,1%
Nemcdija 12.448 50.969 13,9%
Italija 13.201 29.154 7,9%
Madzarska 8.192 24.358 6,6%
Poljska 6.581 23.419 6,4%
Ceska 6.008 18.813 5,1%
Francija 6.099 16.900 4,6%
Avstrija 6.566 16.175 4,4%
Srbija 4.443 16.136 4,4%
Slovaska 3.204 10.705 2,9%

Vir: MOK [A2]; lastni izracuni.
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Povpr. doba bivanja

2,29
4,09
2,21
2,97
3,56
3,13
2,77
2,46
3,63

3,34
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1.5 Prostorska razporeditev turisticCnega prometa po naseljih MO Koper

Naselja z najvec evidentiranimi nocitvami, 2025

spodnje skofije [N 17470
Marezige - 10.168

Crni Kal -. 7.023
Dekani -. 6.380
Hrvatini -. 5.999
Bertoki -I 4.549

Prade -I 4.481

Pabegi -I 4.359

Kubed -I 4.344

50000 100000 150000 200000

nocitve

Slika 4: Naselja z najvec evidentiranimi nocitvami, 2025

Vir: MOK, turisticna taksa [A5]. Negativni popravki niso vkljuceni v rang.

Naselje Koper je leta 2025 ustvarilo 232.067 nocitev oziroma 63,2 % vseh obcinskih nocitev. Pomembna
7ari$¢a zunaj mesta so Spodnje Skofije, Marezige, Crni Kal, Dekani, Hrvatini, Prade, Pobegi, Kubed in Osp.
Absolutni obseg je najvedji v Kopru, relativni pritisk na stanovanjski fond pa je lahko vecji v majhnih naseljih

z malo stanovanjskimi enotami, na primer v Truskah, Crnem Kalu, Kubedu, Podpe¢i, Marezigah in Ospu. Zato

akt ne sme enaciti absolutnega turisticnega obsega z lokalno nosilno zmogljivostjo.
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MESTNA OBCINA KOPER | STROKOVNE PODLAGE IN ANALIZA (9. odstavek 22. élena ZGos-1)

Stevilo vseh noditev po naseljih Mestne obc':ilne Koper, 2025

Evidentirane turisticne nocitve « obcinski sestevek 367.38

i Povecava obalno-urbanega pasu

w

b Razredi vrednosti

Hrastowlic

_ Llo
[ 1-499
771 500-1.499
[ 1.500-3.999
4.000-9.999
: El 10.000-49.999
AN Bl 50.000 ali vef
:

izvorni popravek < 0

Gracizte

Rakitovee.

Naselja z najvisjimi vrednostmi
- 1. Koper 232.067
2. Spodnje Skofije 17.479
) 3. Marezige 10.168
R - 4. Crni Kal 7.023
5. Dekani 6.380

vir: MOK, statistika nogitay in turistiéne takse 2025-2026; Priloga E. Manzan {-1.198) je izvorni obraéunski papravek
Meje naselij: GURS, Register prostorskih enat (RPE). Koordinatni sistem: D36/TM (EPSG:3794) Delouna strokovna kartografska ponazoritev

Slika 1-1: Ponazoritev intenzivnosti Stevila nocitev po naseljih na obmocju MO Koper

Vir: RNO [22.7.2026]; lastni izra¢uni

Visina pobrane turisti¢ne in promocijske takse po naseljih MOK, 2025
Turisti¢na taksa + promocijska taksa * skupaj 767.633,75 EUR

Povecava obalno-urbanega pasu

Razredi dajatve (EUR)

Llo

[ 0.01-499,99
500-1.499,99
[ 1.500-3.999,99
B 4.000-9.999,99
-

10.000-49.999,99
50.000 ali veé

Rakitovec.

Naselja z najvisjo pobrano dajatvijo

1. kaper 479.585,00 EUR
2. Spodnje Skofije 40.875,00 EUR
/ 3. Marezige 23.380,00 EUR
e e 4. ¢mi Kal 14.125,00 EUR
5. Dekani 13.461,25 EUR
Wir MOK, »statistika nocitve Turistiéna Taksa 2025-2026 xlsx«, list Statistika po krajih 2025-2026; lastni sestevek.
Meje naselij: GURS, Register prostorskih enot (RPE). Knordinatni sistem: DI6/TM (EPSG:3794). Delavna strokovna kartografska ponazoritev

Slika 1-2: Ponazoritev intenzivnosti pobrane turisticne in promocijske takse po naseljih na obmocju MO Koper

Vir: MOK-statistika nocitve Turisti¢na Taksa 2025-2026, lastni izracuni
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MESTNA OBCINA KOPER | STROKOVNE PODLAGE IN ANALIZA (9. odstavek 22. élena ZGos-1)

2 Splosni pregled kljucnih druzbenih, okoljskih, ekonomsko-poslovnih in

trznih kazalnikov na obmocju MO Koper

2.1 Prebivalstvo in razvojni okvir

Rast prebivalstva Mestne obcine Koper, 2016-2024

54.252

54000 1

53000 1

52000 1

Stevilo prebivalcev

51000 1

50000 1

T T T T T T T T T
2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024

Slika 5: Rast prebivalstva MOK 2016-2024
Vir: SURS in MOK, DIIP za Vanganelsko dolino [4, 13].

Stevilo prebivalcev se je med letoma 2016 in 2024 povecalo z 51.045 na 54.252, kar pomeni skupno rast 6,3
% oziroma povprecno priblizno 0,8 % letno. SURS za sredino leta 2024 navaja 54.220 prebivalcev in gostoto
179 prebivalcev/km?, pri éemer je bil naravni prirast negativen, skupna sprememba pa pozitivna. Rast je torej

povezana predvsem s selitvenimi tokovi. [4, 13].

2.1.1 Prebivalstvo po naseljih MO Koper in predvidenih obmocjih C(A) / P(B) / Z(C)

Analiza v tej tocki prikazuje prostorsko razporeditev prebivalstva v v razmejitvi obmocij, kot je obravnavana
v tem dokumentu. Oznaka C(A) pomeni obmocje A oziroma mestno obmocje Koper, P(B) obmocje B oziroma
Sirsi urbani in primestni pas, Z(C) pa obmocje C oziroma podeZelsko zaledje. Podatki so agregirani po 104
naseljih MOK. Razmejitev C/P/Z je vsebinsko enaka razmejitvi A/B/C:C=A,P=BinZ=C.

Tabela 5-1: Prebivalstvo po obmodjih C(A) / P(B) / Z(C), 2025

Obmocje Stevilo prebivalcev, 2025 Delez vseh prebivalcev MOK
C(A) 26.410 48,52 %
P(B) 17.564 32,27 %
Z(C) 10.456 19,21 %
MOK skupaj 54.430 100,00 %

Vir: SURS SiStat, tabela 05C5003S — prebivalstvo po obcinah in naseljih, leto 2025; lastni izracuni.
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Slika 1-2: Ponazoritev intenzivnosti Stevila prebivalcev po naseljih na obmocju MO Koper

Ste\.viloSU rebivalcev po naseljih MOK, 2025

S, prebivalstvo po naséljih » skupaj 54.430 prebivalcev

Povedava obalno-urbanega pasu

n

Spodnie Skofije}

Razredi stevila prebivalcev

] 0-49

] 50-99

7] 100-249
I 250-499
Bl 500-999
BN 1.000-4.999
B 5.000 ali veé

.

Rakitovec

Naselja z najvec prebivalci

1. Koper 26.410
2. 5v. Anton 2.267
a 5 km 3. Dekani 1.712
4. Spodnje Skofije 1.516
5. Hrvatini 1.335

Vir: SURS SiStat, tabela 05C50035, leto 2025; lastni prikaz.
Meje naselij: GURS, Register prostorskih enot (RPE). Koordinatni sistem: DI6/TM (EPSG:3794) Delowna strakovna kartografska ponazoritev

Komentar k kartografski ponazoritvi: V obmocju C(A) Zivi 48,52 % vseh prebivalcev MOK, v P(B) 32,27 %, v
Z(C) pa 19,21 %. Karta potrjuje mo¢no koncentracijo prebivalstva v mestu Koper in SirSem obalno-urbanem
pasu, medtem ko je prebivalstvo zaledja razprSeno med Stevilna manjsa naselja. Primerjava s stanovanjskim
fondom, ki je ponazorjen v tocki 4.2.1 tega dokumenta, pokaze, da ima Z(C) nekoliko vecji delez stanovanj

(21,61 %) kot prebivalcev (19,21 %) ter hkrati najvisji delez stanovanj brez prijavljene osebe.

2.1.1 Izbrani druzbeni in gospodarski kazalniki MO Koper

Tabela 6: Izbrani druZbeni in gospodarski kazalniki

Kazalnik Vrednost Interpretacija

Prebivalstvo 54.220-54.252 (2024) zmerna rast, pozitivna selitvena komponenta

Aktivno prebivalstvo okoli 25.095 (2024) mocna regionalna zaposlitvena funkcija Kopra

Podjetja okoli 7.005 (2023) razvejana gospodarska baza

Turisti¢ne nocitve 367.381 (2025) priblizno 6,8 nocitve na prebivalca

Aktivna turisticna leZiS¢a = 5.833 (22.7.2026) okoli 10,8 lezis¢a na 100 prebivalcev

Stanovanjske enote 24.706 okoli 2,19 prebivalca na stanovanjsko enoto

Prebivalci na zasedeno @ 2,78 orientacijsko razmerje: 54.683 prebivalcev / 19.697 zasedenih
Brez prijavljene osebe 5.009 enot 20,3 % fonda; ni dokaz praznosti

Javna stanovanja JSS 610 omejena ponudba glede na povprasevanje

Vir: SURS, MOK, RNO, JSS in priloZene evidence [4, 13, A5, A6, A9].
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Tabela 6a: Dodatni druzbeni kazalniki

Kazalnik MOK Primerjava s Slovenijo

Stevilo prebivalcev 2025 54.683 DeleZ v Sloveniji: 2,5 %

Naravni prirast /1000 prebivalcev 2024 -3,2 Slovenija: -2,2

Selitveni prirast /1000 prebivalcev 2024 6,6 Slovenija: 5,4

Povprecna starost prebivalcev 2025 45,2 Primerjalni indeks s Slovenijo: 102
Delez delovno aktivnih od vseh prebivalcev obmocja 2025 46,0 % Slovenija: 43,7%

Povpre¢na meseéna neto placa/zaposl. osebo (EUR) 2024 1.556 EUR Primerjalni indeks s Slovenijo: 102
Skupaj neto prejeti dohodek povp. na prebivalca 2024 13.530 Primerjalni indeks s Slovenijo: 99,3
Neto prejeti dohodek iz dela, povp. na preb. 2024 9.433 Primerjalni indeks s Slovenijo: 100,0
Neto prejeti dohodek iz premoZenja, kapitala, idr.povp. na preb. 2024 565 Primerjalni indeks s Slovenijo: 107,6
DeleZ delovno aktivnih v turizmu (OECD/WTO) 2025 6,9 % Primerjalni indeks s Slovenijo: 100
Povpreéna neto placa izplaana na zaposleno osebo v Gostinstvu (1) 2024 1.072 Primerjalni indeks s Slovenijo: 92,9
Indeks neto plada v Gostinstvu (1) /pvp. plada v vseh dejavnostih 2024 68,9 Slovenija: 75,6

Pritisk turizma na druZbeni prostor (Stevilo stalnih leZi¢ / 100 prebivalcev) 2024 = 10,4 Slovenija: 8,6

Vir: Analiza dodatnih kazalnikov Tourism Destination COMPASS na osnovi podatkov SURS [A16] — Hosting M&C

Kazalniki Tourism Destination COMPASS dopolnjujejo demografsko sliko: leta 2024 je bil naravni prirast -3,2
na 1.000 prebivalcev, selitveni pa +6,6, zato rast prebivalstva temelji na priseljevanju. Povprecna starost 45,2
leta je nekoliko nad drzavnim povprecjem. Delez delovno aktivnih prebivalcev je razmeroma visok (46 %),
vendar povprecna neto placa v gostinstvu dosega le 1.072 EUR oziroma 68,9 % povprecne place vseh
dejavnosti v MOK. Pritisk stalnih turisti¢nih lezis¢ je 10,4 lezis¢a na 100 prebivalcev, nad slovensko vrednostjo
8,6. To povezuje stanovanjsko dostopnost, pridobivanje delovne sile in upravljanje nastanitvene ponudbe v

enoten razvojni izziv.
Izbrani primerjalni kazalniki COMPASS za Mestno obcino Koper

Gostota turizma 136,4

Komunalni odpadki
DV/zaposlenega - vse dejavnosti
DV/zaposlenega - gostinstvo
Placa v gostinstvu

Gostota kulturne dedis¢ine 140,9

0 20 40 60 80 100 120 140 160
primerjalni indeks; Slovenija = 100

Slika 5a: Izbrani primerjalni kazalniki Tourism Destination COMPASS
Vir: Analiza dodatnih kazalnikov COMPASS [A16] na osnovi podatkov SURS; Slovenija = 100.
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2.2 Okoljski in infrastrukturni kazalniki

Tabela 7: Okoljski in infrastrukturni signali
Podrocje Kazalnik Presoja

Voda poletni dvig povpretne mesectne porabe: +18,5 % (2023), +20,2 % = mocna in rastofa sezonskost; vzroki niso samo

(2024), +29,9 % (2025) turizem
. v sezoni do +17 % nad letnim meseénim povprecjem; julij/avgust Y ey -
Odpadk b d
padki 2025 okoli +30 t/mesec vec praznjenj in ¢is€enja, posebej v jedru
mesecni prekrski brez hitrosti so visoki skozi leto; v letu 2025 | prometna obremenitev je SirSi problem, ne
Promet Y. K . T
9.050 prekoracitev hitrosti izkljuéno STR
- razvejan sistem, vendar del prebivalstva zunaj aglomeracij . . L .
Kanalizacija . . . - omejitve so lokalne in teritorialno razli¢cne
uporablja greznice ali male Cistilne naprave
Parkiranje MUI navaja poletno pomanjkanje parkirnih mest v mestu kriti¢ni vpliv v gosto pozidanih obmocjih

Vir: RiZanski vodovod, JP Marjetica, MUI in MOK [A11-A13, 13].

Tabela 7a: Dodatni okoljski in infrastrukturni kazalniki COMPASS

Kazalnik MOK Primerjava s Slovenijo

Povrsina obmocja (km2) 303 Delez v Sloveniji: 1,5 %

Gostota turizma 2025 3,3 Primerjalni indeks s Slovenijo: 136,4
Intenzivnost turizma (Stevilo nocitev na dan / 100 prebivalcev) 2025 1,8 Primerjalni indeks s Slovenijo: 79,7
Oglji¢ni odtis iz naslova turizma na prenocitev (v kg CO2 ekv./prenoéitev) 2025 64,7 Primerjalni indeks s Slovenijo: 84,3
Indeks naravnega ambienta in neokrnjenosti narave (1-100) 2025 75 Primerjalni indeks s Slovenijo: 92,6
Stevilo izdanih gradbenih dovoljenj/1000 prebivalcev 2025 2,4 Primerjalni indeks s Slovenijo: 85,7
Komunalni odpadki, zbrani z javnim odvozom (kg/prebivalca) 2024 438 Primerjalni indeks s Slovenijo: 116,5
Delez pocitniskih stanovanj od vseh stanovanj 2024 1,3% Primerjalni indeks s Slovenijo: 58,9

Vir: Analiza dodatnih kazalnikov COMPASS [A16], list »Okoljski infrastrukturnic.

MOK ima po metodologiji Tourism Destination COMPASS gostoto turizma 3,3 in primerjalni indeks s Slovenijo
136,4, medtem ko je intenzivnost turizma 1,8 nocitve na dan na 100 prebivalcev oziroma 79,7 % slovenske
ravni. Kombinacija kaZze nadpovprecno prostorsko koncentracijo turisticne ponudbe, vendar podpovprecno
celoletno intenzivnost, kar je skladno z izrazito sezonskostjo. Oglji¢ni odtis 64,7 kg CO, ekv. na prenocitev je
pod slovensko primerjavo, koli¢ina zbranih komunalnih odpadkov 438 kg na prebivalca pa nad njo. To
utemeljuje, vsaj na kratek in srednji rok, usmerjanje v vecjo zasedenost obstojecih zmogljivosti, podaljSevanje

sezone in ucinkovitejSo rabo infrastrukture namesto nekriti¢ne rasti kapacitet z nizjo dodano vrednostjo.

2.3 Ekonomsko-poslovni pomen turizma

Turizem ustvarja prihodke ponudnikom nastanitev, gostinstvu, trgovini, prevozom, kulturnim in Sportnim
dejavnostim ter obcini prek turisticne in promocijske takse. Leta 2025 je bilo po priloZeni evidenci
obracunanih priblizno 614.107 EUR turisticne in 153.527 EUR promocijske takse, skupaj 767.634 EUR. V
prvem polletju 2026 je bilo skupaj obracunanih priblizno 214.678 EUR. Ti prihodki so merljivi, Sirsi

multiplikativni ucinek pa v priloZzenih podatkih ni neposredno ocenjen.
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Zasebne nastanitve omogocajo podjetnistvo in aktivacijo nepremicnin, zlasti v zaledju. Po drugi strani lahko
izpodrivanje dolgoroénega najema poveca stanovanjske stroske za zaposlene, Studente in mlade druzine, kar
posredno slabi dostopnost delovne sile. Optimalen rezim zato maksimira neto lokalno korist, ne zgolj Stevila

nocitev.

Tabela 7b: Dodatni ekonomsko-poslovni kazalniki Tourism Destination COMPASS

Kazalnik MOK Primerjava s Slovenijo
Stevilo vseh vrst podjetij na obmod¢ju (SURS) 2024 7.119 Delez v Sloveniji: 3,0 %
Zaposleni in samozaposleni v vseh vrstah podjetij na obmocju (SURS) 2024 25.102 Delez v Sloveniji: 2,7 %
Dodana vrednost vseh vrst podjetij na obmocju (reg.podjetja v AJPES) 2025 921.448.090 EUR DeleZ v Sloveniji: 2,5 %
Donosnost kapitala vseh vrst podjetij na obmocju ((reg.podjetja v AJPES) 2025 8,4 % Primerjalni indeks s Slovenijo: 89,4
Dodana vrednost na zaposlenega v vseh vrstah podjetij na obmocju (reg.podjetja v 73.385 EUR Primerjalni indeks s Slovenijo: 111,1
AJPES) 2025
EBITDA marza vseh vrst podjetij na obmocju (reg.podjetja v AJPES) 2025 8,3% Primerjalni indeks s Slovenijo: 88,2
DeleZ reg.podjetij in s.p. v Nastanitveni in gostinski dejavnosti (1) od vseh podjetij na ) L "

7,39 P | ks s Sl :109,1
obmotju (reg.podjetja v AIPES) 2025 ,3% rimerjalni indeks s Slovenijo: 109,
Delez dodane vrednosti v Nastanitveni in Gostinski dejavnosti (I) v dodani vrednosti o . - .
vseh podjetij na obmodju (reg.podjetja v AJPES) 2025 3.0% Primerjaini indeks s Slovenijo: 86,6
Zaposleni v reg.podjetjih v Nastanitveni in gostinski dejavnosti (I) ((eg.podjetja v Y o
AJPES) 2025 757,3 Delez v Sloveniji: 2,5 %
Dodana vrednost/zaposl. reg.podjetij Nastanitveni in gostinski dejavnosti (1) ) L .
(reg.podietja v AJPES) 2025 41.382 EUR Primerjalni indeks s Slovenijo: 93,4
EBITDA v reg.podjetjih in s.p. v Nastanitveni in gostinski dejavnosti (1) (reg.podjetja 9.796.058 EUR Dele v Sloveniji: 2,4 %
v AJPES) 2025
EBITDA marza v reg.podjetjih in s.p. v Nastanitveni in gostinski dejavnosti (1) o . .
(reg.podjetja v AJPES) 2025 11,2 % Primerjalni indeks s Slovenijo: 93,8
Donosnost kapitala v reg. podjetjih in s.p. v Nastanitveni in gostinski dejavnosti (1) o ) L .
(reg.podietja v AJPES) 2025 13,3 % Primerjalni indeks s Slovenijo: 146,4
D bodietii . . . bodieti E .
Zg;j:na vrednost reg.podjetij v Nastanitveni dejavnosti (I 55) (reg.podjetja v AJPES) 10.042.812 EUR Delez v Sloveniji: 1,7 %
Delez dodane vrednosti v Nastanitveni dejavnosti (I 55) v dodani vrednosti vseh o . . .
podjetij na obmogiu (reg.podjetja v AJPES) 2025 1,0% Primerjalni indeks s Slovenijo: 64,4
Dodana vrednost/zaposl. reg.podjetij v Nastanitveni dejavnosti (I 55) (reg.podjetja 63.463 EUR Pl e s e Slraries 1R

v AJPES) 2025

Vir: Analiza dodatnih kazalnikov Tourism Destination COMPASS [A16], Hosting M&C

Na obmocju MO Koper po podatkih SURS deluje 7.119 podjetij, 25.102 zaposlenih in samozaposlenih. Po
podatkih AJPES za leto 2025, podjetja in s.p., ki objavljajo svoje podatke na AJPES (niso zajeti predvsem
normiranci in tisti ki ne objavljajo podatkov na AJPES) skupaj realizirajo 921,4 mio EUR dodane vrednosti.
Dodana vrednost na zaposlenega v vseh gospodarskih dejavnostih je nad slovenskim povprecjem, v
nastanitveniin gostinski dejavnosti pa znasa 41.382 EUR in dosega 93,4 % drZavne primerjave po primerljivem
kriteriju vira AJPES. Registrirana podjetja v AJPES v dejavnosti | (celotno gostinstvo t.j. strezba hrane in pijac
in nastanitve) zaposlujejo 757,3 osebe. Donosnost njihovega kapitala je nadpovprecna, vendar deleZ dodane
vrednosti dejavnosti | v oblinskem gospodarstvu in produktivnost na zaposlenega kaZzeta prostor za

kakovostni premik. To je skladno s Strategijo turizma MOK 2030, ki prednost daje visji dodani vrednosti,
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kakovosti, cenovni poziciji in celoletnemu poslovanju, ne zgolj rasti Stevila lezis¢ ali Stevila nocitev v poletnih

mesecih [5-6].

Pri presoji je potrebno upostevati tudi potencialni konflikt interesov med registriranimi nastanitvenimi obrati,
ki poslujejo celo leto ali vecino leta, redno zaposlujejo osebje ter nosijo stalne stroske poslovanja, in
kratkotrajnim oddajanjem stanovanj, apartmajev, sob ali his. Kratkotrajni najem je lahko za destinacijo
dragocena dopolnitev, zlasti ob konicah in v zaledju; ¢e pa v urbanem obmocju deluje ob nizjih stroskih,
drugacnih obveznostih ali neenakomernem nadzoru ter neposredno nadomesca hotelsko oziroma celoletno
ponudbo, lahko ustvarja zaznavo ali tveganje nelojalne konkurence. Dokument ne ugotavlja pravne krsitve
konkurence, temvec razvojno tveganje, ki zahteva primerljive standarde kakovosti, registracije, porocanja in

nadzora.

2.4 Druzbeno-kulturni kazalniki

Medobcinska Uprava Istre (MUI) — Medobcinski inSpektorat poroca o vecji Zivahnosti mestnega jedra,
dogodkih in gospodarski aktivnosti v poletnih mesecih, hkrati pa o parkirnih in prometnih pritiskih, odpadkih,
hrupu ter ob¢utku obremenjenosti prebivalcev. Leta 2026 je bilo zabeleZenih pet prijav zaradi hrupa in tri
zaradi spanja na javnih povrsinah, vendar ni bilo mogoce zanesljivo ugotoviti neposredne povezave s
kratkotrajnimi nastanitvami. TakSna ugotovitev zahteva previdnost: zaznani problemi so realni, toda vzro¢ne

zveze s STR ni dopustno avtomaticno pripisati brez podatkov o lokaciji, ¢asu in viru dogodka.

Tabela 7c: Dodatni druzbeno-kulturni kazalniki COMPASS

Kazalnik MOK Primerjava s Slovenijo

Stevilo enot nepremiéne kulturne dedié¢ine 657 Delez v Sloveniji: 2,1 %

Stevilo enot nesnovne kulturne dedié¢ine 1 Delez v Sloveniji: 0,7 %

Potencial vseh elementov kulturne dedis¢ine na 1000 prihodov 51 Primerjalni indeks s Slovenijo:
turistov ! 113,7

Gostota kulturne dediscine na km2 povrsine obmocja 2,2 IS EIU N DEC R o e

140,9

Primerjalni indeks s Slovenijo:

Intenzivnost kulturne dedisc¢ine na 100 prebivalcev 1,2 823

Indeks kulturno zgodovinskega ambienta in kulturne Zivahnosti (1- Primerjalni indeks s Slovenijo:
100) 9 135,3

Vir: Analiza dodatnih kazalnikov Tourism destination COMPASS [A16], Hosting M&C

Koper ima 657 enot nepremicne kulturne dedisc¢ine in indeks kulturno-zgodovinskega ambienta ter kulturne
Zivahnosti 95, kar je znatno visje od slovenskega povprecja. Gostota dedisc¢ine in kulturna Zivahnost sta nad
slovensko primerjavo, intenzivnost dedis¢ine na 100 prebivalcev pa pod njo. Dedis¢ina je zato pomembna
konkurencna prednost za celoletne kulturne produkte in prostorsko razprsitev obiska, hkrati pa zahteva
varovanje bivalne funkcije histori¢nega jedra pred turisticno monofunkcionalnostjo. Tudi ta sklep sledi

Strategiji turizma MOK 2030. [5-6]
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3 Podrobna analiza strukture nastanitvenih kapacitet in vloge

sobodajalcev in potencialnih obratov KTN

3.1 Posnetek aktivne turisti¢ne nastanitvene ponudbe

Po deduplikaciji registra nastanitvenih obratov na datum 22. julij 2026 je v MOK aktivnih 745 nastanitvenih

vevve

obratov s 5.833 lezisci in 2.036 nedeljivimi nastanitvenimi enotami (sobami). Podatek je administrativni

posnetek: ne pomeni, da so vse zmogljivosti razpoloZljive vsak dan ali da je vsako lezis¢e v stanovaniju, ki ga

pravno zajema 22. ¢len ZGos-1.

Tabela 8: Aktivni obrati po vrsti, RNO 22. 7. 2026

Vrsta Objekti Enote LeziSca Delez lezisc¢

Apartma 525 762 2.549 43,7 %
Drugi objekt 14 187 568 9,7 %
Hotel 7 279 560 9,6 %
Prenocisca 19 186 430 7,4 %
Soba, pocitnisko stanovanje ali pocitniska hisa 60 96 373 6,4 %
Soba, stanovanje, hisa 46 97 279 4,8 %
Mladinska prenocisca 7 103 219 3,8%
Turisti¢na kmetija z nastanitvijo 14 42 167 2,9%
Zacasni objekt 4 65 156 2,7 %
Penzion 5 35 100 1,7%
Soba stanovanje hisa 6 36 84 1,4 %
Gostisce 4 31 79 1,4 %
Pocitniski dom 4 16 78 1,3%
Apartmajsko 15 18 69 1,2 %
Kamp 1 42 45 0,8 %
Planinski dom koca 1 24 24 0,4 %
Druge oblike bivanja na prostem 5 7 20 0,3%
Prenocisce 4 4 13 0,2%
Pocitniska hisa 2 4 12 0,2%
Marina 1 1 6 0,1%
Soba 1 1 2 0,0 %
Skupaj 745 2.036 5.833 100,0 %

Vir: RNO [A5]; en zapis na ID, aktivni status; lastni izracuni.
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Aktivna lezis¢a po vrsti nastanitvenega obrata (RNO, 22. 7. 2026)

Zacasni objekt 156

Turisti¢na kmetija z nastanitvijo 167

Mladinska prenocisca

Soba, stanovanje, hisa

373

Soba, pocitnisko stanovanje ali po

Prenocisca

560

Hotel

Drugi objekt

Apartma

2.549

T
500 1000 1500
aktivna lezis¢a

o -

Slika 6: Aktivna leZis¢a po vrsti nastanitvenega obrata
Vir: RNO [A5]; lastni izracuni.

T T
2000 2500

Stevilo vsehAIeiié’.é po naseljih Mestn obdine Koper

ktivna lezis¢d RNO, stanje 2 2026 « skupaj 5.833

Hrastovlie

Gradiste s,

vir: RNO, stanje 22. 7. 2026; Priloga E. Lefii¢a 5o naseljem pripisana po registriranem naslovu ponudnika {polje nasnt)

Meje naselij: GURS, Register prostorskih enot (RPE). Koordinatni sistem: D36/ TM [EPSG:3794)

Slika 6-1: Ponazoritev intenzivnosti Stevila leZis¢a po naseljih na obmcju MO Koper

Vir: RNO [22.7.2026]; lastni izracuni

Hosting M&C, 21.september 2026

Povecava obalno-urbanega pasu

Razredi vrednosti

1. Koper 3.575
2. Dekani 165
3. Spodnje Skofije 156
4. Sw. Anton 142
5. Hrvatini 114

Delavna strokovna kartografska ponazoritev
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Stevilo lezis¢ v potencialnih obratih KTN po naseljih MOK
QOperativni priblizek RNO, stanje 22. 7. 20 364

26 + skupaj 37

Poveéava obalno-urbanega pasu

Razredi vrednosti

100-249
250 ali vet

~
T
Iy
s

Naselja z najvisjimi vrednostmi

1. Koper 1.733
2. Sv. Anton 120
) 3. Hrvatini 114
e 4. Dekani 97
5. Kelomban 85
wir: RNO, stanje 22. 7. 2026; Priloga E. KT zajema vrste apartma, soba in poitniska hisa ter stare zdruZene oznake.
Meje naselij: GURS, Register prostorskih enot (RPE). Koordinatni sistem: DI6/TM (EPSG:3754). Delovna strokovna kartografska ponazoritev
Slika 6-2: Ponazoritev intenzivnosti Stevila leZis¢a po naseljih na obmcju MO Koper
Vir: RNO [22.7.2026]; lastni izra¢uni
Stevilo noditev v potencialnih obratih KTN po naseljih MOK, 2025
Maodelni pripis po naseljih = obcinski sestevek 202.952
Povecava obalno-urbanega pasu
Razredi vrednosti
L1lo
[ 1-499
[ 500-1.499
Bl 1.500-3.999
B 4.000-9.999
Bl 10.000-19.999
I 50.000 ali veé
Naselja z najvisjimi vrednostmi
1. Koper 112.611
2. Hrvatini 5.991
p 3. Bertoki 4.544
. 7_“.,_; 4. Dekani 4.422
5. Spodnje Skofije 4.133
wir: MOK in RNO; Priloga E. Obginski sestevek KTN je neposreden, razdelitev po naseljih pa modelna ocena
Meje naselij: GURS, Register prostorskih enot (RPE). Koordinatni sistem: D3&/TM (EPSG:3794) Delovna strokovna kartografska ponazoritev
Slika 1-2: Ponazoritev intenzivnosti stevila nocitev v potencialnih obratih KTN po naseljih na obmocju MO Koper
Vir: RNO [22.7.2026]; lastni izracuni
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3.2 Vloga registriranih sobodajalcev in potencialnih obratov KTN v turisti¢ni ponudbi in

pobrani turisticni taksi

Vloga registriranih sobodajalcev v aktivni ponudbi
5.833

1.677
(28.8 %)
500
: : (24.6 %)
Objekti Lezisca Nastanitvene
enote

W registrirani sobodajalci I drugiizvajalci

Slika 7: Delez registriranih sobodajalcev v aktivni ponudbi

Vir: RNO [A5]; lastni izracuni.

Registrirani sobodajalci upravljajo 338 aktivnih obratov, kar je 45,4 % vseh obratov. Razpolagajo s 1.677 lezisci
(28,8 %) in 500 nastanitvenimi enotami (24,6 %). Sobodajalci so torej po Stevilu izvajalcev najvecja skupina,
njihov delez leziS¢ pa je manjsi, ker so njihovi obrati praviloma majhni.

Ce se poleg pravnoorganizacijske oblike sobodajalca upostevajo $irée male in zasebne vrste ponudbe —
apartmaji, sobe, pocitniska stanovanja in hise, prenocisca, turisticne kmetije, apartmajska naselja ter druge
manjSe oblike — te predstavljajo priblizno 3.998 lezZis¢ oziroma 68,5 % vseh aktivnih leZis¢. Ta analiticna
skupina ni enaka zakonski kategoriji »stanovanje v kratkotrajnem najemuc; za nadzor in akt je potrebna

povezava na podatek o vrsti nepremicnine in posameznem stanovanju.

Za potrebe analize so med potencialne obrate KTN uvrséeni aktivni in po identifikacijski Stevilki RNO
deduplicirani nastanitveni obrati, ki so bili v Registru nastanitvenih obratov na dan 22. 7. 2026 evidentirani
kot apartma, soba, pocitniska hisa ali s starejSo zdruZzeno oznako soba, pocitnisko stanovanje ali pocitniska
hisa. Te vrste obratov lahko predstavljajo nastanitveno dejavnost v stanovanju ali delu stanovanja in zato
potencialno ustrezajo opredelitvi oddajanja stanovanja v kratkotrajni najem po ZGos-1. Razvrstitev je
operativni analiti¢ni priblizek, ne dokoncna pravna kvalifikacija: za uporabo ¢asovne omejitve iz 22. ¢lena
ZGos-1 je treba pri posameznem obratu preveriti predvsem, ali se dejavnost dejansko opravlja v stanovanju
ali delu stanovanja, ter ustrezne namenske podatke novega RNO. Pravna oblika ponudnika pri tej analiti¢ni
razvrstitvi ni bila odlocilna.

Vrsta nastanitvenega obrata v RNO, kot potencialni obrati KTN Stevilo obratov | Stevilo lezis¢
Apartma 539 2.614
Soba 1 2
Pocitniska hisa 2 12
Soba, pocitnisko stanovanje ali pocitniska hisa* 112 736
Potencialni obrati KTN skupaj 654 3.364

* Vkljucena je tudi ena evidencna razli¢ica zapisa »soba, pocitnisko stanovanje ali poCitniske hisa«.
Vir: RNO, presek 22. 7. 2026, list »Nastanitveni obrati RNO«; aktivni obrati, deduplicirani po ID RNO
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Potencialni KTN predstavljajo 654 od 745 aktivnih obratov in 3.364 od 5.833 evidentiranih leziS¢ v uporabljeni
registrski osnovi.

Ocenjena viSina pobrane dajatve potencialnih KTN po naseljih MOK, 2025

Turisti¢na + promocijska taksa « modelna ocena skupaj 427.609,28 EUR

Povecava obalno-urbanega pasu

" —

Razredi ocenjene dajatve (EUR)

0 oziroma ni evidentirane dajatve

L
[ 0,01-499,99
[ 500-1.499,99
\ [ 1.500-3.999,99
BN 4.000-9.999,99
= Bl 10.000-49.999,99
A B 50.000 ali vet
. N lja z najvisjo j dajatvijo KTN
1. Koper 238.235,90 EUR
2. Hrvatini 13.241,98 EUR
3. Bertoki 10.253,65 EUR
4. Dekani 9.058,82 EUR
5. Spodnje Skofije 8.939,87 EUR
Viri: MOK, »statistika noCitve Turisticna Teksa 2025-2026.x|sx«; RNO, presek 22. 7. 2026; porodili o turisticnem prometu 2025 in 1=Vl 2026; lastni izracuni.
Metoda: delez potenciainih KTN je ocenjen iz obratunov po obratih v zdruzenem listu 2025-1-WI 2026 in preslikan na kontrolni sedtevek dajatev 2025 po naseljih.
Potencialni KTN je cperativni priblizek (apartma, soba, poéitnidka higa); ne gre za pravna kvalifikacijo posameznega obrata. Meje naselij: GURS RPE; DS6/TM (EPSG:3794) Delovna strokovna kartografska ponazoritey

Slika 7-1: Ocenjena visina pobrane turisticne in promocijske takse s strani potencialnih KTN po naseljih MO Koper
Vir: MOK-statistika nocitve Turisticna Taksa 2025-2026 [A5]; lastni izracuni

Hosting M&C, 21.september 2026 | stran 27



Ocenjeni delez dajatve potencialnih KTN v skupni da'atviﬂ/po naseljih MOK, 2025

Turisti¢na + promocijska taksa + ocenjeni tehtani delez za MOK 55,7

Povecava obalno-urbanega pasu

N —

Spodnje Skofile]

Razredi ocenjenega deleza

Marezige 0%
nad 0-20 %

nad 20-40 %

nad 40-60 %

nad 60-80 %

nad 80-100 %

ni evidentirane dajatve - delez ni dolocen

JHRERQC

1. Gazon 100,0 %
2. pisari 100,0 %
‘ 3. Gratiste 100,0 %
N 4. Zabavije 100,0 %
5. Barizoni 100,0 %
Viri: MOK, »statistika noéitve Turistiéna Taksa 2025-2026.xIsx«; RNO, presek 22. 7. 2026; poroéili o turistiénem prometu 2025 in 1-VI 2026; lastni izraéuni.
Metoda: delez patencialnih KT je ocenjen iz abrazunov po obratih v zdruzenem listu 2025-1-VI 2026 in preslikan na kontrolni sedtevel dajatew 2025 po naseljih
Potencialni KTN je cperativni priblizek (apartma, soba, pocitnizka hisa); ne gre za prawna kvalifikacijo posameznega cbrata. Meje naselij: GURS RPE; DSG/TM (EPSG:3794) Delovna strokouna kartografska ponazoritev

Slika 7-2: Ocenjen deleZ pobrane turisticne in promocijske takse s strani potencialnih KTN od celotne visine po naseljih MO Koper

Vir: MOK-statistika nocitve Turisticna Taksa 2025-2026 [A5]; lastni izracuni

3.3 Zasedenost kapacitet in prostorski vzorec

Slika 8: Nocitve po internem obmocd¢ju C/P/Z, 2025

Preslikava zadnje razmejitve: A= C,B=P,C > Z

232.067
250.000 - 63,2 %
- 200.000 -
B
U
[=}
£ 150.000 -
o
3
# 100.000 - 64.053 71.260
r ‘o

17,4 %

50.000 -

C P z
mestno sredisce sirse urbanc obmocje zaledje

Vir: MOK, evidenca turisticne takse, leto 2025; lastni izracuni.

Slika 8: Noéitve po internem obmoéju C/P/Z, 2025 + I-VI 2026

Vir: MOK [A5]. Oznake C/P/Z so delovni interni sloj brez priloZene formalne legende; izloceni so ocitni zapisi Ankarana.
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Tabela 9: Analiti¢ni agregat po obmodjih C/P/Z

. Stevilo nastanitvenih Prihodi Nocitve
Obmocje
obratov
C - mestno sredisce 380 83.669 232.067
P —SirSe urbano obmocje 227 23.670 64.054
Z - zaledje 138 22.640 71.260
MOK - skupaj 745 129.979 367.381

Vir: MOK [A5]; obdobje 2025 + I-VI 2026; lastni izracuni.

3.4 Nadzor in spostovanje obveznosti

Tabela 10: Ugotovitve MUI na podrocju kratkotrajnih nastanitev

Podrocje

Turisti¢na/promocijska taksa 2025

Turisti¢na/promocijska taksa 2026

Hrup 2026
Spanje na javnem kraju 2026

Soglasja solastnikov

Obseg

25 upravnih + 17 prekrskovnih
postopkov

21 upravnih + 16 prekrskovnih
postopkov

5 prijav
3 prijave

skoraj brez prijav

Vir: MUI [A13].

DeleZ nocitev = Zasedenost Dajatvi promocijske in

MOK turisti¢ne takse skupaj

63,2% 29,7% 479.585,00 €

17,4% 30,9 % 143.736,25 €

19,4 % 255% 144.312,50 €

100,0 % 28,9% 767.633,75 €
Interpretacija

zamude ali neplacilo; v vseh prekrskovnih postopkih
odloc¢ba

stanje do datuma porocila

neposredna zveza s STR ni bila dokazana
neposredna zveza s STR ni bila dokazana

majhen zaznani obseg, ne nujno odsotnost krsitev

Zaznani prometni prekrski brez prekoracitev hitrosti

1500 ~

1400 ~

1300 ~

prekrski
=
N
o
o
1

1100 ~

1000 A

900 A

—0— 2024
—8— 2025

jan feb mar apr maj jun

Slika 9: Prometni prekrski brez prekoracitev hitrosti, 2024-2025

Vir: MUI [A13]. Podatki ne dokazujejo vzrocne zveze s kratkotrajnim najemom.

3.5 Sklep poglavja

jul

avg sep okt nov dec

Z vidika strukture trga je potrebno varovati dopolnilno funkcijo kratkotrajnega najema, ne pa spodbujati

njegovega nekontroliranega prehoda v neposredni nadomestek celoletnih nastanitvenih obratov. Celoletni
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obrati praviloma ustvarjajo stabilnejSa delovna mesta, zagotavljajo vec stalnih storitev in lazje nosijo cilj
desezonalizacije; zasebna ponudba pa pomembno povecuje raznolikost, geografski doseg in proznost
destinacije. Enaka pravila registracije, transparentnosti, kakovosti in nadzora zmanjsujejo tveganje nelojalne

konkurence med segmentoma.

Dokazna ugotovitev

Zasebne in manjse nastanitvene oblike so bistven del ponudbe v destinaciji Koper, vendar pravna kategorija
sobodajalca ni enaka kategoriji stanovanja v kratkotrajnem najemu. Splosni akt se mora uporabljati na podlagi
podatka o posameznem stanovanju in lokaciji, ne zgolj na podlagi pravnoorganizacijske oblike izvajalca ali vrste
obrata. Razvojni cilj je visja zasedenost stalnih kapacitet, ve¢ nocitev zunaj julija in avgusta, prostorska
dekoncentracija, visja kakovost in cenovna pozicija ter vecja dodana vrednost destinacije.
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4 Analiza stanovanjskega in najemniskega trga

4.1 Prebivalstvo in demografski trend

Zmerna, v celoti selitvena, rast prebivalstva povecuje osnovno povprasevanje po stanovanjih. Koper hkrati
opravlja funkcijo regionalnega zaposlitvenega, univerzitetnega, pristaniskega, zdravstvenega in upravnega
sredis¢a in je postal Ze tudi uveljavljeno pristanis¢e za potniske ladje krizarke. Del dejanskega povprasevanja
zato ni v celoti zajet v Stevilu stalno prijavljenih prebivalcev: pomembni so Studenti, zacasno zaposleni, dnevni

migranti in sezonski delavci.

4.2 Stanovanjski fond in status zasedenosti

Stanovanjske enote po statusu prijave prebivalca
12.683 enot
12.023 enot

Naselje Koper Preostala naselja

I vsaj ena prijavljena oseba I brez prijavljene osebe

Slika 10: Stanovanjske enote glede na prijavo prebivalca

Vir: MOK/GURS [A6]. »Brez prijavijene osebe« ni sinonim za prazno stanovanje.

Tabela 11: Stanovanjske enote po registracijskem statusu

Delez
Obmocje Vse enote Vsaj ena prijavljena oseba Brez prijavljene osebe p:j:‘zl:rez
Naselje Koper 12.683 10.677 2.006 15,8 %
Druga naselja MOK 12.023 9.020 3.003 25,0%
MOK skupaj 24.706 19.697 5.009 20,3 %

Vir: MOK/GURS [A6]; lastni izracun.
Ob uporabi podatka o 54.683 prebivalcih leta 2025 in 19.697 stanovanj z vsaj eno prijavljeno osebo znasa
orientacijsko povprecje 2,78 prebivalca na zasedeno stanovanje. Gre za razmerje dveh administrativnih
stanj, ki nista nujno zajeta na isti presecni dan, zato je primerno za spremljanje in primerjavo, ne za oceno

dejanske velikosti gospodinjstev. DeleZ enot brez prijavljene osebe je v naselju Koper 15,8 %, v drugih naseljih
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pa 25,0 %. To je relevanten signal o sekundarnih stanovanjih, obc¢asni rabi, obnovah, neregistriranem bivanju
ali turisti¢ni rabi, vendar brez dodatnega terenskega in administrativnega preverjanja ne omogoca ocene

dejansko praznih in za dolgoroc¢ni najem primernih stanovanj.

4.2.1 Obseg stanovanj po naseljih MO Koper in predvidenih obmo¢jih C(A)/P(B)/Z(C)

Analiza v tej tocki prikazuje prostorsko razporeditev stanovanjskega fonda v razmejitvi obmocij, kot je
obravnavana v tem dokumentu. Oznaka C(A) pomeni obmocje A oziroma mestno obmocje Koper, P(B)

obmocje B oziroma sSirsi urbani in primestni pas, Z(C) pa obmocje C oziroma podeZelsko zaledje.

Pri stanovanjskih podatkih izraz »nezasedeno stanovanje« pomeni stanovanje, v katerem ni prijavljena
nobena oseba s stalnim ali zacasnim prebivaliS¢em. Kazalnik zato ni enak dejanski fizicni praznosti ali
razpolozljivosti stanovanja za dolgoro¢ni najem. Podatki so agregirani po 104 naseljih MOK. Razmejitev C/P/Z

je vsebinsko enaka razmejitvi A/B/C: C=A,P=BinZ=_C.

Tabela 11-1: Stanovanjske enote po obmoéjih C(A) / P(B) / Z(C)

Obmotie Stevilo vseh Delez vseh enot Delez stanovanj brez
) stanovanjskih enot v MOK prijavljene osebe v obmocju
C(A) 12.683 51,34 % 15,82 %
P(B) 6.685 27,06 % 19,00 %
Z(C) 5.338 21,61 % 32,47 %
MOK skupaj 24.706 100,00 % 20,27 %

Vir: MOK/GURS, »Podatki o tevilu in zasedenosti stanovanjskih enot po naseljih MOK«; lastni izracuni.
Spodnja kartografska ponazoritev prikazuje intenzivnost stanovanjskih enot po posameznih naseljih MO

Koper.
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Stevilo vseh stanovanjskih enot po naseljih MOK

Administrativni stanovanjski fond + skupaj 29.706 enot

Poveéava obalno-urbanega pasu

Razredi Stevila stanovanj

1 0-24

] 25-43

B 50-99

Bl 100-249
Bl 250-49%
.,_,\\.\ B 500-999

s E W 1.000 ali ved

A S

Y

- . Rakitovec.

Naselja z najvec stanovanjskimi enotami

1. Koper 12.683
2. 5v. Anton 809
3 7 "
a 5 km i 3. Dekani 651
9 o & .
4. Spadnie Skofije 613
5. Hrvatini 578

Vir: MOK/GURS, »Podatki o tevilu in zasedenosti stanovanjskih enot po naseljih MOK=; lastni prikaz.
Meje naselij: GURS, Register prostorskih enot (RPE). Koordinatni sistem: D96/TM (EPSG:3794) Delovna strokovna kartografska ponazoritey

Kratek komentar k kartografski ponazoritvi. Obmocje C(A), ki ga predstavlja naselje Koper, vsebuje 51,34 %
vseh stanovanj mesto Koper in ima najnizji delez stanovanj brez prijavljene osebe (15,82 %). P(B) zajema
27,06 % fonda in ima 19,00-odstotni delez takih stanovanj. V Z(C) je 21,61 % stanovanjskega fonda, vendar je
deleZ stanovanj brez prijavljene osebe najvisji (32,47 %), kar kaze na vecji pomen sekundarne, obéasne ali

drugace neregistrirane rabe; samo po sebi pa ne dokazuje turisticnega najema.

4.3 Zasebni najemniski trg — podatki FURS

Tabela 12: Stevilo evidentiranih najemnih razmerij po podatkih FURS
Leto/razli¢ica Stevilo Opomba

obicajne fizicne osebe, oddaja fizicnim osebam; vkljuene tudi

2023 2.499 katastrske enote sedanjega Ankarana
2024 2.516 enaka metodologija
2025 2.564 rast 2,6 % glede na 2023

odstetih 193 zapisov Hribi, Jernej, Oltra in Ankaran; potrebna potrditev
FURS/MOK

2025 — delovna izlocitev Ankarana 2.371
Vir: FURS [A8].
FURS izrecno opozarja, da podatki ne zajemajo celotnega najemniskega trga: manjkajo vsi primeri oddajanja
v okviru dejavnosti in del razmerij pravnih oseb; druga tabela vkljucuje tudi nestanovanjske nepremicnine.
Zato podatki potrjujejo obstoj obseZnega zasebnega trga, ne omogocajo pa natancne ocene njegove velikosti
ali prostih stanovanj. Posebnost Kopra je sezonsko prehajanje istega stanovanja med Studijskim najemom od

jeseni do pomladi in turisticnim najemom v poletnih mesecih.
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4.4 Povprasevanje po javnih najemnih stanovanjih

Javni razpis JSS MOK 2023: povprasevanje in ocenjena pokritost
815

vloge

ene V‘,Oge

upravic ocenjen

Slika 11: Povprasevanje na razpisu JSS MOK 2023

e dode'.it\fe

498

itve
upraviéeni brez dodeli

Vir: 1SS MOK [A9]. Stevilo dodelitev je ocena: 75 Nova Dolinska + priblizno 20 drugih.

JSS MOK je lastnik 610 najemnih stanovanj. Na razpisu leta 2023 je prejel 815 vlog, od katerih je bilo 593

upravi€enih. Ocenjeno je bilo dodeljenih priblizno 95 stanovanj, kar pomeni pokritost priblizno 16,0 %

upravicenih vlog in priblizno 498 upravi¢enih gospodinjstev brez dodelitve. Na razpis Stanovanjskega sklada

RS za 91 stanovanj v Novi Dolinski se je prijavilo ve¢ kot 1.000 prosilcev. Ti podatki so neposreden dokaz

velikega preseinega povprasevanja.

4.5 Studentska in kadrovska stanovanja

Tabela 13: Kljucni podatki Univerze na Primorskem

Kazalnik Ocena

Studenti UP 2025/26 5.859

Studij v Kopru/Izoli 4.921

Zaposleni UP 831

Postelje UP 640

Zasebna nastanitev v Kopru okoli 2.685 studentov

okoli 3.000 oseb / 1.000

UP-povezani zasebni najemniki .
stanovanj

okoli 340 EUR/osebo/mesec z

Povprecni strosek L oL
obratovalnimi stroski

Vir: Univerza na Primorskem [A10].

Pojasnilo

v prilogi je tudi tabelarni seStevek 5.789; razlika je verjetno
¢asovna/metodoloska

vecina Studijskega povprasevanja v obalnem urbanem prostoru
vec kot 650 dela v Kopru; priblizno 300 ima stalni naslov v MOK
510 v MOK; nacrtovanih 1.000 dodatnih, brez izvedbene lokacije

ocena UP; okoli 55 % relevantne populacije

ocena ob povprecno treh osebah na stanovanje

sobe/stanovanja si obi¢ajno delijo 2—4 osebe

UP ocenjuje, da je nastanitev najvecja ovira za priblizno 40 % brucev, in opozarja na prenehanje najemov Ze

junija. Kot optimalno poletno turisticno obdobje predlaga 1. julij—15. september (77 dni). Nekateri deleZi v
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dopisu seStevno presegajo 100 %, zato jih je treba razumeti kot zaokroZene oziroma prekrivajoce se ocene,

ne kot strogo raz¢lenitev celote.

4.6 Cene in projekcija dostopnosti stanovanj

Uvrstitev Kopra s sklepom na osnovi Uredbe in ZGos-1 na drzavni seznam sama po sebi pomeni, da je obcina
po uradni metodologiji hkrati presegla prag nedostopnosti stanovanj in prag obsega kratkotrajnega najema.
GURS v letnem porocilu za 2025 ugotavlja nadaljnjo rast stanovanjskih cen in dolgoro¢no mocan cenovni

cikel; SURS je za leto 2024 porocal o deseti zaporedni letni rasti cen stanovanjskih nepremicnin. [2—-3, 10-11]

Tabela 14: Kvalitativna projekcija stanovanjske dostopnosti 2027-2028

Scenarij Predpostavke Pricakovani rezultat
Nisii oritisk stagnacija/rahla korekcija cen, ve¢ dolgoro¢nih najemov, = dostopnost se stabilizira, a preseino
I'p izvedba javne gradnje povprasevanje ostane
Osrednii zmerna rast prebivalstva in cen, stabilen turizem, 46 = dostopnost ostane napeta; kratkotrajni najem
) javnih stanovanj dokoncanih je eden od vec dejavnikov
Vigji pritisk nadaljnja hitra rast cen, zamik javnih projektov, rast = nadaljnje izrinjanje Studentov, mladih in

kratkotrajne rabe kljuénih kadrov

Vir: lastna scenarijska presoja na podlagi [2-3, 10-11, A7-A10].

4.7 Predvidene novogradnje

Evidentirani vedji stanovanjski projekti
v priblizno petih letih

2000 A

1750 A

1.519
(84,2 %)

1500 A

1250 A

1000

750 A

Stevilo stanovanjskih enot

500 A 286

(15,8 %)
250 4

Trzna stanovanja Javna/neprofitna
najemna stanovanja

Slika 12: Evidentirani vecji stanovanjski projekti

Vir: MOK [A7]. Evidenca ne vkljucuje manjsih eno- in dvostanovanjskih stavb.
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Tabela 15: Vecji stanovanjski projekti v priblizno petih letih

Lokacija Enote Vrsta Leto Status
Ob trgovini Axle "Rezidenca Capris" 75 Stanovanja za trg NP V postopku dovoljenja
Nad Dolinsko JSS 46 g‘;ﬁ:}ifgmz/ najemna 2026 V izvedbi
Nasproti Mercator Salara 40 Stanovanja za trg NP V izvedbi
I(zrrlzse:;r:drr:j: Dolinsko cesto in Ulico 240 L\ltzz:zlf;tnr}z/najemna NP V¥ pesiod W aesiEreE e
Za Hoferjem v KP 36 Stanovanja za trg 2028 V izvedbi
NLB Ferrarska 512 Stanovanja za trg NP V postopku dovoljenja
NOVA 2 226 Stanovanja za trg NP V postopku dovoljenja
NOVA 254 Stanovanja za trg 2027 V izvedbi
Levji grad 124 Stanovanja za trg 2026 Konéano
Aegida 180 Stanovanja za trg NP V izvedbi
Nabrezje 72 Stanovanja za trg NP V izvedbi

Vir: MOK [A7].

Evidenca novih stanovanjskih projektov na obmocju MO Koper vsebuje 11 projektov in 1.805 enot, od tega
1.519 trznih ter 286 javnih/neprofitnih. V letu 2026 je bilo 124 trznih enot Levji grad Ze dokoncanih. Edina
visoko gotova nova javna ponudba je 46 stanovanj Nad Dolinsko; dodatnih 240 enot v kareju med Dolinsko
cesto in Ulico Istrskega odreda je v postopku prostorskega akta in jih ni mogoce Steti kot zagotovljeno oskrbo.
Tudi e bi bilo izvedenih vseh 286 javnih enot, to ne bi samodejno odpravilo obstojecega in novega

preseznega povprasevanja.

4.8 Sklep o stanovanjskem in najemniskem trgu kot podlaga za odlocitev

Sklep poglavja

Podatki iz JSS, UP, FURS in stanovanjskega fonda kaZejo napet stanovanjski trg, veliko presezno
povprasevanje po javnem in Studentskem najemu ter kratkoro¢no omejeno javno ponudbo. Iz
razpolozljivih podatkov ni dokazano, da je kratkotrajni najem edini ali glavni vzrok povisanja cen
stanovanj ali bistvenega znizZanja razpoloZzljivosti stanovanj za prebivanje, je pa v urbanem delu obcine
regulacijsko relevanten dejavnik, ker se ista stanovanja sezonsko preusmerjajo med prebivanjem,
poslovanjem in turizmom.
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5 Analiza namenske rabe prostora in indeksov nedostopnosti stanovanj

in obsega oddajanja stanovanj v kratkotrajni najem

5.1 Zahteva po veljavnih prostorskih aktih

Deveti odstavek 22. ¢lena ZGos-1 zahteva uposStevanje namenske rabe prostora po veljavnih obcinskih
prostorskih aktih. Na spletni strani MOK je dostopen predlog OPN iz druge javne razgrnitve; njegove dolocbe
in karte so pomemben strateski in strokovni vir, vendar osnutek oziroma predlog do pravnomocnega

sprejema ni nadomestilo za veljavni prostorski akt. [7-9]

Predlog OPN posebej obravnava gospodarsko javno infrastrukturo v ¢lenih 17-35 ter razvoj turizma v
strateskem delu in ¢lenih 72—-73. Razlikuje urbano obmocje Kopra, historicno mestno jedro in podezelsko
zaledje. Ta razdelitev je vsebinsko skladna s predlaganim diferenciranim reZimom, toda pravne meje akta

morajo izhajati iz veljavnih in enoli¢no dolocljivih prostorskih enot na dan sprejema.

PriloZeni vektorski sloj nrp_plan_2018 predstavlja delovno podatkovno reprezentacijo namenske rabe
prostora, uporabljeno za GIS-analizo. Pred uporabo rezultatov v obrazlozZitvi sploSnega akta je treba s
pristojnimi sluzbami MOK formalno potrditi pravni izvor sloja, datum njegovega stanja ter njegovo popolno

skladnost z namensko rabo prostora po veljavnih obcinskih prostorskih aktih. [14-15, A14]

5.2 Razpolozljivost prostorskih podatkov

Tabela 16: Stanje prostorskih virov

Sloj/vir Status Uporaba v tem dokumentu
Veljavna namenska raba — analizirani SHP/DBF, 3.353 bilance po rabi, naseljih in A/B/C ter razmerja z
nrp_plan_2018 poligonov; EPSG:3794 NSz

104 naselja sedanje MOK; javni prostorski izrez NRP in zonalna agregacija po

RS RPE — j lij
9B UL ER GESD WEFS, stanje ob analizi naseljih

javno dostopen pregledovalnik;

Javni GIS MOK — zasnova NRP . .
informativno

neodvisna vizualna kontrola rezultatov

analizirani SHP/DBF, 1.131
poligonov; vir ni uraden in ni
azuriran

Nepozidana stavbna zemljisca —
stavbna_NSZ_TM

ponovljivi informativni izraCuni po rabi, naseljih
in A/B/C obmogjih

uporaben za razvojni kontekst, ne nujno kot

Predlog OPN — druga javna razgrnitev javno dostopen veljavna pravna podlaga

v turisti¢ni datoteki brez formalne | uporabna za analizo, ne za neposreden

Interna obmocja C/P/Z o
legende normativni opis

Vir: navodila narocnika, priloZene datoteke ter spletni viri MOK in GURS [7-9, 14-15, A14-A15].
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5.3 Analiza veljavne namenske rabe na ravni obCine

Veljavna namenska raba prostora MOK - vektorski sloj 2018

L)

- 5 <ol s .
.{\—)\/, F I S - stanovanja 0 BT - turistiéne dejavnosti
g =0 U - izvenmestna naselja K - kmetijska zemljis¢a
B C - centralne dejavnosti Q - prvo obmoéje kmetijskih zemljis¢
I P - proizvodnja BN G - gozdna zemljis¢a
I 7 - rekreacija in urbano zelenje [0V - vodna zemlji$¢a

Slika 13: Veljavna namenska raba prostora MOK

Vir: lastni prikaz iz priloZenega vektorskega sloja nrp_plan_2018 [A14], izrez po uradnih mejah naselij GURS RPE [15].

Vektorski sloj vsebuje 3.353 poligonov. Po izrezu na sedanjo MOK je zajetih 30.373,96 ha, kar predstavlja
100,0 % povrsine uradnih naselij v analiti¢ni mrezi (30.382,22 ha). Skoraj popolno pokritje je pomembna
notranja kontrola pravilnosti preseka. Bilanca je izdelana z 10-metrsko zonalno agregacijo, zato so mozna

majhna robna odstopanja od geodetske vektorske povrsine.

Predlaga se, da do potrditve pravilnosti nrp podlage MOK sistemsko uporabljati nevtralno poimenovanje:
»Namenska raba po prilozenem sloju nrp_plan_2018« oziroma »GlS-analiza NRP po priloZzenem sloju«. Po

formalni potrditvi je mogoce poimenovanje ponovno uskladiti z uradnim statusom podatkov.
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Struktura veljavne namenske rabe prostora v MOK

K - kmetijska zemljis¢a - 12.000,8 ha - 39,5 %
Q - prvo obmocje kmetijskih zemljis¢ = 5.237,.4ha-172%

U - izvenmestna naselja - 1.239.8ha-41%

T - promet in zveze . 474,4ha-1,6%
S - stanovanja -I 362,7ha-12%
C - centralne dejavnosti l 284,9ha-0,9 %
V - vodna zemljis¢a -,  232,9ha 0,8 %
P - proizvodnja -I 162,2 ha- 0,5 %
R - razpréena gradnja - 104,4ha-0,3 %
E - pridobivanje mineralnih surovin *I 78,5ha-0,3 %

Z - rekreacija in urbano zelenje -I 61,0ha-02%

r T T T T T T T
0 2000 4000 6000 8000 10000 12000 14000
hektarji

Slika 14: Struktura veljavne namenske rabe prostora
Vir: lastni izracun iz nrp_plan_2018 [A14] in GURS RPE [15].

Tabela 17: Povrsine in deleZi veljavne namenske rabe v MOK

Oznaka Kategorija Povrsina DeleZ NRP
K kmetijska zemljisca 12.000,85 ha 39,5%
G gozdna zemljis¢a 10.080,78 ha 332%
Q prvo obmocje kmetijskih zemljis¢ 5.237,38 ha 17,2 %
U izvenmestna naselja 1.239,84 ha 4,1%
T promet in zveze 474,39 ha 1,6%
S stanovanja 362,74 ha 1,2%
C centralne dejavnosti 284,94 ha 0,9%
Y vodna zemljis¢a 232,86 ha 0,8%
P proizvodnja 162,22 ha 0,5%
R razprsena gradnja 104,44 ha 0,3%
E pridobivanje mineralnih surovin 78,47 ha 0,3%
z rekreacija in urbano zelenje 60,99 ha 0,2%
| komunala in energetika 41,88 ha 0,1%
L pokopalis¢a 10,09 ha 0,0%
(0] ostalo 2,09 ha 0,0%

Vir: lastni prostorski izracun iz priloZenega nrp_plan_2018 [A14]; izrez po naseljih GURS RPE [15].

V obdinski prostorski strukturi prevladujejo kmetijske in gozdne rabe. Med razvojnimi rabami so posebej
pomembna obmocdja izvenmestnih naselij U, stanovanjska obmocja S, centralne dejavnosti C in razprSena
gradnja R. Izrecnih poligonov BT oziroma A po obcinskem izrezu ni; turisticni razvoj je zato v tem planskem

sloju pretezno vpet v centralne, stanovanjske, mesane, kmetijske in druge podrobnejse prostorske reZzime.
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Turisticnega potenciala ni dopustno enaciti le s kodo BT, temvec ga je treba presojati ob podrobni namenski

rabi, prostorskih izvedbenih pogojih, komunalni opremljenosti in varovanjih.

5.4 Informativna analiza nepozidanih stavbnih zemljis¢

Sloj stavbna_NSZ_TM vsebuje 1.131 poligonov v 103 poimenovanih naseljih s skupno atributno povrsino
659,145 ha. To je celotna povrsina evidentiranih nepozidanih stavbnih zemljiS¢ na obmocju MOK v
priloZzenem delovnem sloju. Vsi zapisi so oznaceni kot nepozidani. Izracun uporablja atribut Shape_Area in je
ponovljiv, vendar je interpretacija omejena, ker sloj po navodilu naro¢nika (MOK) ni uradna evidenca, ni

azuriran in sam po sebi ne dokazuje dejanske zazidljivosti.

Struktura nepozidanih stavbnih zemljis¢ po oznakah namenske rabe

420,8 ha (63,8 %)

U - mesana raba

85,8 ha (13,0 %)

S - stanovanja
P - proizvodnja 41,2 ha (6,3 %)

Z - rekreacija in zelenje 38,1 ha (5,8 %)

C - centralne dejavnosti 30,5 ha (4,6 %)

24,3 ha (3,7 %)

T - promet in zveze
R - razpriena gradnja - 8.4 ha (1,3 %)

| - komunala in energetika 7.9 ha (1,2%)

[

L - pokopalidé¢a - 1,9 ha (0,3 %)

f—

T T T T T
100 200 300 400 500
hektarji

o A

Slika 15: Struktura nepozidanih stavbnih zemljis¢

Vir: lastni izracun iz sloja stavbna_NSZ_TM [A15]; sloj ni uraden in ni aZuriran.

Tabela 17a: Informativni deleZi nepozidanih stavbnih zemljis¢ po rabi

Kategorija Povrsina Delez

U — mesana raba 420,774 ha 63,8 %
S — stanovanja 85,812 ha 13,0 %
P — proizvodnja 41,216 ha 6,3 %
Z — rekreacija in zelenje 38,102 ha 5,8%
C — centralne dejavnosti 30,474 ha 4,6 %
T— promet in zveze 24,332 ha 3,7%
R - razprsena gradnja 8,416 ha 1,3%
| —komunala in energetika 7,949 ha 12%
L — pokopalis¢a 1,855 ha 0,3%
O —drugo 0,087 ha 0,0%
H —razprsena gradnja 0,069 ha 0,0 %
TK — turisti¢ne kmetije/vinske kleti 0,060 ha 0,0%
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Vir: lastni izracun iz sloja stavbna_NSZ_TM [A15]; ne uporabljati kot pravno dokazano namensko rabo.
Najvecji del NSZ odpade na U —mesano rabo (420,774 ha oziroma 63,8 %), sledijo S — stanovanja (85,812 ha;
13,0 %), P — proizvodnja (41,216 ha; 6,3 %), Z — rekreacija in zelenje (38,102 ha; 5,8 %) ter C — centralne
dejavnosti (30,474 ha; 4,6 %). Velikost U kaZe dolgorocno prostorsko rezervo, ne pa neposredno razpoloZljive

stanovanjske ali turisti¢ne ponudbe.

Tabela 17aa: Informativno razmerje NSZ do NRP po primerljivih oznakah

Oznaka NRP kategorija NRP ha NSZ ha NSZ/NRP
S stanovanja 362,74 85,81 23,7%
C centralne dejavnosti 284,94 30,47 10,7 %
P proizvodnja 162,22 41,22 25,4 %
z rekreacija in urbano zelenje 60,99 38,10 62,5 %
T promet in zveze 474,39 24,33 51%
| komunala in energetika 41,88 7,95 19,0 %
L pokopalisca 10,09 1,85 18,4 %
R razprsena gradnja 104,44 8,42 8,1%
U izvenmestna naselja 1.239,84 420,77 33,9%

Vir: lastni izracun iz [A14-A15]. Razmerja so informativna; oznaka U ima v virih razlicno opisno raven.

Meja primerljivosti

Kode S, C,P,Z,T,I, Lin R so vsebinsko neposredneje primerljive. Pri kodi U priloZzeni NRP govori o izvenmestnih naseljih,
sloj NSZ pa o mesani rabi, zato je razmerje U le orientacijsko. Tudi pri drugih kodah NSZ/NRP ne pomeni deleza takoj
zazidljivih zemljiS¢: preveriti je treba podrobno rabo, PIP, komunalno opremljenost, lastniStvo, varovanja, parcelacijo in
¢asovno aktualnost sloja.

5.5 Struktura NSZ po analiticnih obmocjih C/P/Z (A/B/C)

Strukturna razmejitev NSZ je izvedena po uradnih mejah naselij RPE. Obmocdje A oz. C obsega naselje
Koper/Capodistria; obmocje B oz. P obsega 18 naselij urbanega in suburbaniziranega pasu; obmocje C oz. Z

pa preostalih 85 naselij zaledja.

Bilanca temelji na prostorskem preseku sloja stavbna_NSZ_TM z uradnimi mejami naselij in na primerjavi z
veljavno namensko rabo nrp_plan_2018 [A14—-A15, 15]. Sloj NSZ vsebuje 1.131 poligonov in skupaj 659,145
ha. Ker po pojasnilu narocnika ni uradna evidenca in ni aZuriran, so rezultati informativna analiticna podlaga,
ne dokaz zazidljivosti ali pravice do gradnje.

Kljucni rezultat v A se nahaja 73,075 ha, v B 291,486 ha in v C 294,585 ha vseh NSZ. Relevantnih NSZ je skupaj
545,605 ha; Obmocji B in C skupaj zajemata 90,4 % tega analiticnega potenciala.
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Slika 16: Struktura informativnih NSZ po noveliranih obmo¢jih A/B/C

Vam

Struktura informativnih NSZ po noveliranih obmocjih A/B/C

Zadnja razmejitev: A = 1 naselje, B = 18 naselij, C = 85 naselij

350 -
291,5 ha 294,6 ha
300 - 74,4 % relevantnih 93,7 % relevantnih
18,6
g 250 -
@
2 200 -
©
=
sa 150 -
pld
3
% 500 - 73,1 ha
72,0 % relevantnih

20,5

50 -
0
A B C
Koper/Capodistria urbani in suburbanizirani pas zaledje
M S - stanovanjskaraba W C - centralne dejavnosti Drugi NSZ
mm U - mesana raba B Druge relevantne rabe*

Vir: lastni prostorski izracun iz slojev stavbna_NSZ_TM in nrp_plan_2018 ter uradnih mej naselij GURS RPE [A14—-A15, 15]. *Druge relevantne rabe: R, H in TK.

Tabela 17b: Bilanca relevantnih NRP in informativnih NSZ po noveliranih obmodjih A/B/C

Obmotje Naselja Relevantna NSZ skupaj (ha) DeleZ vseh NSz Relevantni NSZ* Relevantni NSE / vsi Relevantni NSZ /
NRP (ha) MOK (ha) NSZ obmocja relevantna NRP
A(C) 1 469,85 73,07 11,1% 52,61 72,0% 11,2%
B (P) 18 733,11 291,49 44,2 % 216,97 74,4 % 29,6 %
Cc(2) 85 789,00 294,58 44,7 % 276,02 93,7 % 35,0%
MOK 104 1.991,96 659,14 100,0 % 545,61 82,8% 27,4%

Vir: lastni izracun iz [A14-A15, 15]. *Relevantni NSZ =S + U + C+ R + H + TK; relevantna NRP =S + U + C + R + A + BT. Rezultati so informativni in zaokroZeni.

Obmocje A (C). V mestnem obmocju je 73,075 ha vseh in 52,610 ha relevantnih NSZ, kar pomeni 72,0 % vseh
NSZ obmocja. Med relevantnimi povrsinami prevladujeta S — stanovanjska raba (31,481 ha) in C — centralne
dejavnosti (19,751 ha). Absolutna prostorska rezerva je najmanjsa, konflikt med stanovanjsko funkcijo,
javnimi potrebami in turisticno rabo pa najvedji; prednost imajo prenova, aktivacija obstojecega fonda in

varovanje trajnega bivanja.

Obmocje B (P). Urbani in suburbanizirani pas razpolaga z 291,486 ha vseh ter 216,973 ha relevantnih NSZ.
Relevantne povrsine predstavljajo 74,4 % vseh NSZ obmocja in 29,6 % primerljive relevantne NRP. Strukturo
tvorita predvsem U — mesSana raba (152,948 ha) in S — stanovanjska raba (51,106 ha). Obmocje je
najpomembnejSa srednjeroCna razvojna rezerva za stanovanja in dopolnilne urbane programe, vendar

zahteva predhodno preveritev prometne in komunalne nosilnosti.

Obmocje C (Z). Zaledje ima 294,585 ha vseh in 276,022 ha relevantnih NSZ; relevantne rabe predstavljajo kar
93,7 % vseh NSZ obmocja. Od tega na kodo U — mesSana raba odpade 267,411 ha oziroma 96,9 % relevantnega

fonda C. Visok delez zato ne pomeni enake stopnje neposredne razvojne primernosti kot v urbanem pasu,
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temvel predvsem razprSeno prostorsko rezervo, ki jo je treba presojati glede na poselitveni vzorec,

dostopnost, varovanja, oskrbo in komunalno opremljenost.

Pomen za prostorsko operacionalizacijo. Bilanca podpira prostorsko diferencirano obravnavo obmocij, ne
doloca pa sama po sebi dovoljene intenzivnosti kratkotrajnega najema ali zazidljivosti posamezne parcele.
Izrecnih kategorij NRP A/BT v analiziranem izrezu ni, kategorija TK v NSZ pa obsega le priblizno 0,060 ha;
turisticnega potenciala zato ni dopustno enaciti z eno samo oznako rabe. Pred uporabo v sploSnem aktu je
treba za posamezne lokacije preveriti veljavni prostorski akt in PIP, uradno ter aZzurno stanje pozidanosti,

lastnistvo, parcelacijo, gospodarsko javno infrastrukturo in varstvene rezime.

5.6 Razporeditev NSZ po naseljih

Naselja z najvec relevantnimi nepozidanimi povrsinami

Koper/Capodistria - 526ha-112%
Sv. Anton - 312ha-31.5%
Spodnje Skofije - 28.8ha-373%
Marezige . 23,7ha 495 %
Dekani . 20,4 ha- 28,6 %
Hrvatini/Crevatini -. 19.0 ha 33,3 %
Vanganel . 18,0 ha-47,7 %
Zgornje Skofije -. 17,5 ha - 36,5 %
Smarje I 11,8 ha 32,8 %
Kolomban/Colombano -I 11,2 ha 31,7%
Prade/Prade I 11,2 ha-24,4%
BoSamarin/Bossamarino -I 10,5ha-385%
Plavje I 10,2 ha - 33,8 %
Brezovica pri Gradinu -I 10,1 ha-61,0 %

Bonini I 9,9ha-29,2% NRP relevantne rabe

EEE NSZ relevantne rabe

0 100 200 300 400 500 600
hektarji; odstotek = informativni NSZ / relevantne NRP

Slika 17: Naselja z najvec relevantnimi nepozidanimi povrsinami

Vir: lastni prostorski izracun iz [A14-A15, 15]; odstotek je informativno razmerje relevantnih NSZ do relevantnih NRP.

Tabela 17c: Naselja z najvec relevantnega informativnega prostorskega potenciala

Naselje A/B/C NRP relevantno ha NRP stanovanjsko ha NSZ relevantno ha NSZ/NRP

Koper/Capodistria A 469,85 225,91 52,61 112 %
Sv. Anton B 98,77 98,77 31,15 31,5%
Spodnje Skofije B 77,01 56,01 28,76 37,3%
Marezige C 47,98 47,98 23,74 49,5 %
Dekani B 71,24 59,95 20,36 28,6 %
Hrvatini/Crevatini B 57,17 57,07 19,03 33,3%
Vanganel B 37,76 37,76 18,02 47,7 %
Zgornje Skofije B 48,01 47,59 17,52 36,5%
Smarje C 35,83 35,83 11,75 32,8%
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Naselje A/B/C NRP relevantno ha

Kolomban/Colombano B 35,32
Prade/Prade B 45,73
Bo$amarin/Bossamarino B 27,31
Plavje C 30,11
Brezovica pri Gradinu C 16,63

NRP stanovanjsko ha
35,32
42,59
27,31
30,09

16,63

Vir: lastni izracun iz [A14-A15, 15]; celotna tabela za 104 uradna naselja je v Prilogi D.

NSZ relevantno ha
11,19
11,17
10,51
10,18

10,14

NSZ/NRP
31,7%
24,4%
38,5%
33,8%

61,0 %

Najved relevantnih NSZ ostaja v Kopru/Capodistria, Sv. Antonu, Spodnjih Skofijah, Marezigah, Dekanih,

Hrvatinih/Crevatinih, Vanganelu in Zgornjih Skofijah. Nova primerjava z NRP pokaze tudi dele? nepozidanega

relevantnega fonda znotraj planske povrsine posameznega naselja. Visok delez je signal za prednostno

preveritev stanovanjskih projektov, komunalne opremljenosti in manj konfliktne turisticne ponudbe, ne

dokaz pravne ali trzne razpoloZljivosti.

Prostorska razporeditev nepozidanih stavbnih zemljis¢ v MOK

3
ﬁ‘
7Y %
WA - %

-

¥ L 4

U - mesana raba
[ S - stanovanja
Bl P - proizvodnja
W 7 - rekreacija in zelenje

Slika 18: Prostorska razporeditev poligonov nepozidanih stavbnih zemljis¢

Vir: lastni kartografski prikaz sloja stavbna_NSZ_TM v koordinatnem sistemu EPSG:3794 [A15].
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5.7 Predlog prostorske operacionalizacije omejevanja oddajanja stanovanj v kratkotrajni

najem z analizo in definicijo posameznih obmocij

Kljucni predlog Za enoli¢no, pregledno in strojno izvedljivo ureditev naj se obmocja dolocijo po uradnih mejah
naselij iz RPE: obmocje A obsega naselje Koper/Capodistria; obmocje B obsega 18 naselij sklenjenega urbanega in
suburbaniziranega pasu, vklju¢no s Skocjanom/San Canziano in Tribanom; obmo¢je, C obsega preostalih 85 naselij
zaledja. Kontrolna vsota je 104 naselja.

5.7.1 Analiza indeksov nedostopnosti stanovanj in obsega oddajanja stanovanj v kratkotrajni

najem po naseljih na obmocju MO Koper

Mestna obcina Koper je v Sklepu o dolocitvi obcin z visokim tveganjem za leti 2027 in 2028 uvrs¢ena med
obcine z visokim tveganjem. To pomeni, da sta bili v drzavhem postopku ugotovljeni obe merili. Sklep
pristojnih ministrstev ne objavlja Stevilénih vrednosti. Izracuni v tej tocki analize so zato ponovljiv delovni
analiticni preracun iz javnih in priloZenih podatkov temu dokumentu za potrebe te analize ter niso

nadomestilo za uradni izracun pristojnih ministrstev.

Pravna podlaga in raven uporabe: ZGos-1 v 22. ¢lenu dolo¢a merili visoke nedostopnosti stanovanj in
velikega obsega oddajanja stanovanj v kratkotrajni najem. Uredba (Uradni list RS, st. 321/26) v 3. in 4. ¢lenu
doloca formule, podatkovno obdobje 2024-2025, uradne evidence GURS in SURS ter pragove. Zakonska in

uredbena enota izra¢una je obcina.

Za obmocja C(A)/P(B)/Z(C) in posamezna naselja so formule uporabljene po analogiji kot prostorski analiti¢ni
kazalnik. Oznaka z zvezdico (*) pomeni analiticni preracun, ki ni samostojen zakonski kriterij. Pri naseljih je
indeks INS mogoce izraunati le, kadar so za obe leti na voljo transakcije hi§ in stanovanj

(sicer je rezultat oznacen kot »n. i.«).

Uredba doloca naslednje formule in pragovne vrednosti za izracun indeksa nedostopnosti stanovanj (INS)

in indeksa obsega oddajanja stanovanj v kratkotrajni najem (IOK_O) za posamezno ob¢ino:
Indeks nedostopnosti stanovanj (3. ¢len Uredbe):
INS=(C_HO/C_HS)+(C_SO/C_SS)

C_HO in C_SO sta povprecji mediane za hiSe oziroma stanovanja v obcini; C_HS in C_SS sta ustrezni povprecji
median za Slovenijo. Vsako povprecje je aritmeti¢na sredina median za leti 2024 in 2025. Merilo

nedostopnosti stanovanj je izpolnjeno pri INS > 2.
Indeks obsega oddajanja stanovanj v kratkotrajni najem (4. ¢len Uredbe):
IOK O=N_O/P. O in 10K S=N_S/P.S

N je povprecno Stevilo nocitev v obratih vrst apartma, soba, pocitnisko stanovanje ali pocitniska hisa; P je
povprecno Stevilo prebivalcev na dan 1. januar 2024 in 1. januar 2025. Merilo za preseganje obsega oddajanja

stanovanj v kratkotrajni najem je izpolnjeno pri IOK_O > IOK_S.
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5.7.1.1 Analitiéni izraéun indeksa nedostopnosti stanovanj (INS) za MOK in obmoéja A(C)/B(P)/C(2)

Tabela 17.d: Vhodne mediane, povprecji median in rezultat INS* za posamezna obmocja in skupaj za obmocje MO Koper

Mediana hise Mediana hise Mediana stanovanja Mediana stanovanja (o

R2mecis 2024 (EUR) 2025 (EUR) 2024 (EUR/m?) 2025 (EUR/m?) (EUR/m?) Rozmeieloolpiaez

276.611 277.500 3.485,49 3.846,39

A (n=17) (n=24) 277.055 (n=175) (n=206) 3.665,94 3,180 22,000

22(?,333 2?,?;,54? 255.875 2?:5'1729) 27;32251) 2.739,00 2,701 >2,000
© 1?23207(; ZK=5307? 203.750 25‘(‘2':284; 39(:2196‘; 3.265,09 2,545 >2,000
MOK 27:':%07‘; Z'r(’:':‘;g‘; 240.000 3(:;"19?‘71) 3(':3'7%’; 3.604,70 2,910 22,000
Slovenija (iiigoe(:)l(; (;52205%(; 150.000 (Zn Z§;2777) (ZHZE;;G) 2.751,07 2,000 referenc¢na osnova

Vir in opomba: GURS, ETN, javni prevzem za Koper (stanje 21. 8. 2026) in Slovenijo (stanje 16. 8. 2026); lastni izracuni. Upostevani so kupoprodajni posli na prostem trgu oziroma prostovoljni javni prodaji, statusi trZen posel, trZzen posel z neustreznimi podatki
in posel v preverjanju, celotni prodani deleZi ter osnovni filtri smiselnih vrednosti. Za obmodja A/B/C je uporabljen isti slovenski imenovalec kot pri obéinskem izracunu.

Analiti¢ni izradun INS s konkretnimi podatki za MO Koper: INS* = (240.000 / 150.000) + (3.604,70 / 2.751,07) = 2,910
Delovni rezultat presega prag 2,000. Tudi vsi trije obmocni preracuni ga presegajo: A =3,180; B =2,701; C = 2,545.

Komentar k analiticnemu izracunu rezultatu INS*

ETN je dinamicna evidenca, del poslov za leto 2025 pa je bil ob prevzemu Se v preverjanju. Zato je Stevilka primerna kot dokumentiran delovni preracun za potrebe te analize,
ne kot nadomestilo za uradno mediano GURS, uporabljeno v postopku izdaje Sklepa. Robustnost sklepa podpira dejstvo, da je MOK v uradnem Sklepu ze uvrs¢ena med obcine
z visokim tveganjem.

5.7.1.2. Analitiéni izraéun indeksa obsega oddajanja stanovanj v kratkotrajni najem (I0K_0O) za MO Koper in obmoéja A/B/C

Tabela 17.e: Prebivalstvo, nocitve KTN in rezultat IOK* za obdobje 2024-2025 za posamezna obmodja in skupaj za obmocje MO Koper

Primerjava z

Obmocje P povpr. N povpr.* 10K_S Analitiéni rezultat
A 26.305 26.410 26357,5 106.781 112.611 109695,9 4,162 4,162 > 1,939 nad referenco
17.599 17.564 17581,5 45.688 48.183 46935,7 2,670 2,67021,939 nad referenco
C 10.348 10.456 10402,0 39.975 42.158 41066,7 3,948 3,948 > 1,939 nad referenco
MOK 54.252 54.430 54341,0 192.444 202.952 197698,2 3,638 3,638 21,939 nad referenco
Slovenija 2.123.949 2.130.850 2127399,5 4.015.135 4.234.364 4124749,5 1,939 referenca 10K_S

Vir in opomba: SURS, tabela 05C5003S (prebivalstvo po obéinah in naseljih na 1. januar) ter tabela 2164528S (Slovenija, nocitve v zasebnih sobah, apartmajih in hisah); MOK, priloZzeni podatki za 2025 in usklajena razporeditev po naseljih/A-B-C. N 2024 za
MOK, obmodja in naselja ni bil v priloZenih ali javno objavljenih obcinskih podatkih razélenjen po z-ahtevanih vrstah obratov, zato je imputiran s slovenskim razmerjem N_2024/N_2025 = 0,9482.
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Analiti¢ni izracun 10K O s konkretnimi podatki za MO Koper in slovensko referenco:

IOK_O* =[(192.444 + 202.952) / 2] / [(54.252 + 54.430) / 2] = 3,638

IOK_S = [(4.015.135 + 4.234.364) / 2] / [(2.123.949 + 2.130.850) / 2] = 1,939. Delovni IOK_O* za MOK je zato priblizno 1,88-kratnik slovenske reference.
Komentar k analiticnemu izracunu rezultatu:

Ce bi se za leto 2024 namesto nacionalnega koli¢nika uporabil nespremenjen delez KTN v vseh nocitvah MOK iz leta 2025, bi bil IOK_O* 3,700. Obe razli¢ici sta jasno nad
I0K_S = 1,939; negotovost imputacije zato ne spremeni smeri rezultata, jo pa je treba odpraviti s pridobitvijo uradnega podatka SURS za MOK za leto 2024.

5.7.1.3 Komentar k analitilénim rezultatom indeksov INS in IOK_O in utemeljitev predloga obmocij A/B/C
Obmocje A. A dosega najvisji INS* (3,180) in najvisji IOK* (4,162). Gre za Koper/Capodistria, kjer se seStevajo najvecja koncentracija prebivalstva, stanovanjskih funkcij,
Studijskih in javnih dejavnosti ter najvecji absolutni obseg nocitev KTN. Rezultat neposredno podpira najstrozjo oziroma najbolj previdno stopnjo prostorsko

diferenciranega rezima.

Obmocje B. B izkazuje INS* 2,701 in IOK* 2,670. Oba kazalnika sta nad referenénima pragovoma, vendar sta nizja kot v A. To podpira vmesni rezim: varovanje

stanovanjskega fonda in nadzor rasti KTN ob moZnosti zmernejse casovne omejitve kot v mestnem jedru.

Obmocje C. C dosega INS* 2,545 in IOK* 3,948. Visok IOK* je predvsem posledica majhnega Stevila prebivalcev v razprsenih naseljih in lokalno koncentriranih nocitev.
Zato obmocja C ni strokovno pravilno razlagati kot obmocje brez tveganja. Razvojno bolj prilagodljiv rezim je utemeljiv le skupaj z lokalnimi varovalkami, spremljanjem

po naseljih in moZnostjo zaostritve v Zariscih.

Okvirni analiti¢ni izraCun indeksov INS in IOK_O za posamezna naselja na obmocju MO Koper se nahaja v Prilogi F.

Sklep za prostorsko operacionalizacijo

Rezultati potrjujejo hierarhijo A kot obmocja najvecje kombinirane obremenitve in B kot vmesnega obmocja. Pri C pa kazalniki zahtevajo previdnejso razlago: razvojna in
prostorska rezerva ne odpravljata visoke turisticne intenzivnosti v majhnih naseljih.katerih predlog uvrstitve v obmocje C pa je utemeljen iz naslova strateskih opredelitev
razvoja turizma do leta 2030 na obmocju MO Koper. Predlog A/B/C je zato strokovno vzdrzen, ¢e splosni akt hkrati ohrani sistem spremljanja, lokalne sproZilce in moznost
periodi¢ne novelacije razmejitve oziroma dovoljene ¢asovne omejitve.
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5.7.2 Namen opcijskega predloga in operativna premisa

Namen predloga je vsebinsko opredelitev obmocij A, B in C prevesti v prostorsko enoli¢no razmejitev, ki jo je
mogoce neposredno uporabiti pri pripravi kartografske priloge sploSnega akta, pri povezavi nastanitvenih
obratov iz RNO z dovoljenim Stevilom dni oddajanja ter pri nadzoru. Predlog uporablja uradno naselje kot
osnovno prostorsko enoto, ker ima doloceno ime, enoli¢ni identifikator EID_NASELJE in uradno geometrijo v

Registru prostorskih enot (RPE).

Tak pristop je bolj robusten od proste grafi¢ne ¢rte: zmanjSuje tveganje spornih mej, omogoca avtomatizirano
naslovno pripisovanje in je razumljiv prebivalcem ter ponudnikom. Hkrati je dovolj podroben za prvo
izvedbeno razli¢ico akta. Pri novelaciji je bilo dodano Se merilo topoloske kontinuitete. Morebitna delitev
naselja Koper na oZje histori¢no jedro in preostali mestni del je strokovno mozZna, vendar zahteva loc¢en
uradni sloj EUP oziroma naslovov in pravno preverjeno pravilo za mejne objekte; zato v tem predlogu ni

uporabljena kot osnovna razmejitev.

5.7.3 Podatkovne podlage in metoda razmejitve

Razvrstitev temelji na kumulativnem vrednotenju prostorske povezanosti, urbanosti, konfliktov
stanovanjskih in turisti¢nih rab, turisticnega prometa, razvojnega potenciala ter infrastrukturnih omejitev.

Noben posamezen kazalnik ni bil uporabljen kot avtomaticni izlocitveni prag.

e GURS RPE: uradne meje in identifikatorji 104 naselij sedanje MOK; stanje javnega OGC servisa ob
pripravi dopolnitve.

e PriloZeni GIS-sloj nrp_plan_2018: veljavna namenska raba in bilance relevantnih stanovanjskih,
centralnih, mesanih ter turisti¢nih rab po naseljih.

e PriloZeni informativni sloj stavbna_NSZ_TM: nepozidana stavbna zemlji$¢a; uporabljen le kot razvojni
signal, ne kot dokaz neposredne zazidljivosti.

e PriloZeni podatki o turisticnem prometu, turisti¢ni taksi, RNO, stanovanjih, najemnem trgu, Studentskih
nastanitvah, vodi, odpadkih in ob¢inskem nadzoru.

e Strategija turizma v MOK do leta 2030: prostorska dekoncentracija, razvoj zelenega podezelja,
desezonalizacija, kakovost in viSja dodana vrednost.

e Gradiva OPN MOK v postopku priprave: funkcionalne celote, poselitev, namenska raba, EUP in
gospodarska javna infrastruktura; uporabljena kot razvojna in kontrolna, ne kot Ze veljavna normativna
podlaga.

Metoda je bila izvedena v petih korakih: (1) dolocitev uradnega nabora naselij MOK; (2) prostorski presek

NRP in NSZ po naseljih; (3) vsebinska presoja urbanega kontinuuma in pritiskov; (4) topoloska kontrola

sklenjenosti obmodtij, s katero sta bila Skocjan/San Canziano in Triban prerazvri¢ena iz C v B; (5) kontrola

popolnosti, po kateri je vsako naselje pripisano natanko enemu obmocju in ni neuvrscenih ali dvojno
uvrséenih naselij.

Kazalniki uporabljajo dve razli¢ni prostorski osnovi. Nocitve so obmocjem pripisane po naselju nastanitve in

predstavljajo letni tok v letu 2025. Podatki RNO pa so zaradi uskladitve z integralnim dokumentom izra¢unani

iz vseh 745 enoli¢nih aktivnih ID v prilozenem obdinskem izvozu na dan 22. 7. 2026; obmoc¢jem A/B/C so
pripisani po registriranem naslovu ponudnika v MOK. Tako opredeljena registrska osnova obsega 5.833 lezisc.

Kazalnika zaradi razlicnih presecnih datumov in prostorskih kljucev nista neposredno primerljiva kot stopnja

zasedenosti, temvec skupaj ponazarjata registrirani obseg ponudbe in prostorsko koncentracijo turisticnega

prometa.
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MESTNA OBCINA KOPER | STROKOVNE PODLAGE IN ANALIZA (9. odstavek 22. ¢lena ZGos-1)

5.7.4 Predlagana razmejitev in strokovna utemeljitev prostorske razmejitve ukrepa na obmocja A/B/C

Tabela 5.7-1: Povzetek in analiza predlaganih obmocij

. _— Delez vseh - DeleZ vseh §t. sobodajalcev Lezisca pri Delez lezis¢c pri
. 3 - . - Relevantna Relevantni Vsa lezis¢a vovy Vse nocitve .. . I
Obmocje St. naselij Jedro razmejitve Predlagani rezim* NRP NSZ RNO** lezis¢ 2025%%* nocitev / obratov sobodajalcih / v sobodajalcih
KTN**x obratih KTN****
A 1 Koper/Capodistria 90 dni/leto 469,85 ha 52,61 ha 3.575 51,5% 232.067 63,2% 333 1.733 51,5%
B 18 sklenjeni urbaniin = 4 Lo 733,11 ha 21697ha  1.293 31,4% 64.054 17,4% 210 1.056 31,4%
suburbanizirani pas
C 85 podeZelsko zaledje 270 dni/leto 789,00 ha 276,02 ha 965 17,1% 71.260 19,4% 111 575 17,1%
Skupaj 104 MOK skupaj - 1.991,96 ha 545,61 ha 5.833 100,0% 367.381 100% 654 3.364 100,0%

Vir in opomba: lastni GIS-izracun iz priloZenih NRP in NSZ, uradne meje naselij GURS RPE, priloZeni izvoz RNO in datoteka »statistika nocitve Turisticna Taksa 2025-2026.xIsx«. *Pragovi so povzeti iz delovnega tristopenjskega modela
dokumenta in niso samostojna pravna odlocitev te tocke. **Podatek 5.833 zajema vseh 745 po ID dedupliciranih aktivnih obratov v priloZenem obcinskem izvozu RNO na dan 22. 7. 2026, skladno z metodologijo integralnega dokumenta;
obmodjem A/B/C so leZis¢a pripisana po registriranem naslovu ponudnika v MOK. Kontrolni filter po fizi¢ni obCini nastanitve izkaZe 588 obratov in 4.509 leZis¢ v poljih Koper oziroma Koper - Capodistria; razlika 157 obratov oziroma 1.324

enoli¢ni ponudniki; obmocjem so pripisani po registriranem naslovu ponudnika. Podatek se po vzpostavitvi polja iz 11. tocke drugega odstavka 26. ¢lena ZGos-1 nadomesti z neposrednim registrom obratov, v katerih se opravlja oddajanje

stanovanja v kratkotrajni najem.

Metodoloska uskladitev RNO: Vrednost 5.833 je registrska vrednost iz celotnega priloZzenega obcinskega izvoza in je zato neposredno primerljiva z integralnim dokumentom. Za
kartografsko oziroma upravno uporabo omejitve mora MOK pred sprejemom akta vsak obrat dodatno povezati z njegovo fizi¢no lokacijo nastanitve. lzraz »sobodajalci / obrati KTN« je
v tabeli kratka oznaka obratov, ki po vrsti nastanitve lahko zapadejo pod ¢asovno omejitev; ponudnik je lahko registrirani sobodajalec, pravna oseba ali samostojni podjetnik.
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5.7.4.1 Obmoéje A — naselje Koper/Capodistria

Obmocje obsega celotno uradno naselje Koper/Capodistria. Gre za najve¢jo koncentracijo stanovanj,
turisti¢nih prenocitev, Studentskih in javnih funkcij, delovnih mest, prometa ter pritiskov na parkiranje in
javne sluzbe. Naselje Koper je leta 2025 ustvarilo 232.067 nocitev oziroma 63,2 % obcinskih nocitev iz

vev v

obravnavanega vira. Po registriranem naslovu ponudnika je obmocju A pripisanih 3.575 aktivnih lezis¢ RNO;

vvvvv

A zagotavlja jasno naslovno pravilo in preprecuje nastanek umetnih mej znotraj strnjenega mestnega tkiva.

5.7.4.2 Obmocje B — urbani in suburbanizirani pas

Novelirano obmocje obsega 18 naselij, ki z mestom Koper tvorijo funkcionalno povezan poselitveni, prometni
in stanovanjski pas. Vanj so vklju€eni obalno-severni pas proti Skofijam in Hrvatinom, vzhodni pas Bertoki—
Prade—Pobegi—Cezarji-Dekani-Sv. Anton ter juini in jugovzhodni mestni rob Salara—Skocjan—Triban—
Bodamarin—-Kampel-ManZan—Vanganel-Bonini. Skocjan/San Canziano in Triban sta iz C prenesena v B, ker
neposredno nadaljujeta urbano oziroma suburbanizirano tkivo Kopra in okoliskih naselij; njuna prejSnja
uvrstitev je povzrocila prostorsko nelogicen otok C znotraj B. Po registriranem naslovu ponudnika je obmocju
B pripisanih 1.293 aktivnih leziS¢ RNO; evidentiranih je 64.054 nocitev v letu 2025, operativni priblizek pa
z mestom, suburbanizacija in vecja verjetnost konflikta med stanovanjsko ter kratkotrajno turisticno rabo kot

v pretezno podeZelskem zaledju.

5.7.4.4 Obmocje C — podeZelsko zaledje
Novelirano obmocje obsega 85 preostalih naselij. V njem je smiselna vecja razvojna toleranca zaradi ciljev
prostorske dekoncentracije turizma, ohranjanja poselitve in dopolnilne dejavnosti na podezelju. Po

Vv v

registriranem naslovu ponudnika je obmocju C pripisanih 965 aktivnih lezis¢ RNO; evidentiranih je 71.260
v C ne pomeni odsotnosti omejitev ali nadzora: majhna naselja, kot so Trugke, Crni Kal, Kubed, Podpe¢, Osp
ali Pisari, lahko izkazujejo visok relativni pritisk glede na stanovanjski fond in lokalno infrastrukturo. Gazon
ostaja v C, ker je prek Srgasev prostorsko povezan z zalednim obmocjem Cin zato ne tvori primerljivega otoka
znotraj B. TakSne primere je treba spremljati z vnaprej dolocenimi kazalniki in po potrebi obravnavati v

naslednji spremembi akta ali z dodatno, pravno utemeljeno podcono.

5.7.5 Celovit seznam pripisa naselij obmocjem A, Bin C

Naslednja tabela je predlagani normativni seznam. Uradni EID_NASELJE se ob pripravi koncne priloge
prevzame neposredno iz aktualnega RPE in se ne prepisuje ro¢no; s tem se zmanjsa tveganje napake zaradi

spremembe ali razli¢ice imena naselja.
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Tabela 5.7-2: Predlagani pripis vseh 104 naselij MOK

Zap. st.

10
11
12
13
14
15
16
17
18
19
20
21
22
23
24
25
26
27
28
29
30
31
32
33
34

35

Naselje
Koper/Capodistria
Bertoki/Bertocchi
Bonini
Bo$amarin/Bossamarino
Dekani
Hrvatini/Crevatini
Kampel/Campel
Kolomban/Colombano
Manzan

Pobegi

Prade/Prade
Spodnje Skofije

Sv. Anton

Triban

Vanganel

Zgornje Skofije
Cezarji

Salara/Salara
Skocjan/San Canziano
Abitanti

Babici
Barizoni/Barisoni
Belvedur

Bezovica

Borst

Bocaji

Brezovica pri Gradinu
BreZec pri Podgorju
Bric¢

Butari

Cepki

Cerej/Cerei

Dilici

Dol pri Hrastovljah

Dvori
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Obmocje

A

Razvrstitvena vloga

mestno jedro in gosto urbano obmocje

urbani/suburbanizirani pas
urbani/suburbanizirani pas
urbani/suburbanizirani pas
urbani/suburbanizirani pas
urbani/suburbanizirani pas
urbani/suburbanizirani pas
urbani/suburbanizirani pas
urbani/suburbanizirani pas
urbani/suburbanizirani pas
urbani/suburbanizirani pas
urbani/suburbanizirani pas
urbani/suburbanizirani pas
urbani/suburbanizirani pas
urbani/suburbanizirani pas
urbani/suburbanizirani pas
urbani/suburbanizirani pas
urbani/suburbanizirani pas
urbani/suburbanizirani pas
podeZelsko zaledje
podezelsko zaledje
podezelsko zaledje
podezelsko zaledje
podezelsko zaledje
podezelsko zaledje
podezelsko zaledje
podezelsko zaledje
podezelsko zaledje
podezelsko zaledje
podezelsko zaledje
podeZelsko zaledje
podezelsko zaledje
podezelsko zaledje
podezelsko zaledje

podeZelsko zaledje
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Zap. st.
36
37
38
39
40
41
42
43
44
45
46
47
43
49
50
51
52
53
54
55
56
57
58
59
60
61
62
63
64
65
66
67
68
69
70

71

Naselje
Elerji

Fijeroga

Gabrovica pri Crnem Kalu

Galantici
GazZon
Glem
Gradin
Gracisce
Grinjan
Grintovec
Hrastovlje
Karli
Kastelec
Koromaci-Boskini
Kortine
Kozlovici
Kostabona
Krkavce
Krnica
Kubed
Labor
Loka
Lopar
Lukini
Marezige
Marsici
Montinjan
Movraz
Mocunigi
Olika

Osp

Peraji
Pisari
Plavje
Podgorje

Podpec
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Obmocje

©

C

Razvrstitvena vloga

podeZelsko zaledje
podezelsko zaledje
podezelsko zaledje
podezelsko zaledje
podezelsko zaledje
podezelsko zaledje
podezelsko zaledje
podezelsko zaledje
podezelsko zaledje
podezelsko zaledje
podezelsko zaledje
podezelsko zaledje
podezelsko zaledje
podezelsko zaledje
podezelsko zaledje
podezelsko zaledje
podezelsko zaledje
podezelsko zaledje
podezelsko zaledje
podezelsko zaledje
podezelsko zaledje
podezelsko zaledje
podezelsko zaledje
podezelsko zaledje
podeZelsko zaledje
podeZelsko zaledje
podeZelsko zaledje
podeZelsko zaledje
podezelsko zaledje
podezelsko zaledje
podezelsko zaledje
podezelsko zaledje
podezelsko zaledje
podezelsko zaledje
podezelsko zaledje

podezelsko zaledje
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Zap. st. Naselje Obmocje Razvrstitvena vloga

72 Poletici C podeZelsko zaledje
73 Pomjan C podezelsko zaledje
74 Popetre C podezelsko zaledje
75 Praproce C podezelsko zaledje
76 Predloka C podezelsko zaledje
77 Pregara C podezelsko zaledje
78 Premandan/Premanzano C podezelsko zaledje
79 Puce C podezelsko zaledje
80 Rakitovec C podezelsko zaledje
81 RiZzana C podezelsko zaledje
82 Rozar C podezelsko zaledje
83 Sirci C podezelsko zaledje
84 Smokvica C podezelsko zaledje
85 Socerb C podezelsko zaledje
86 Sokolici C podezelsko zaledje
87 Socerga C podezelsko zaledje
88 Srgasi C podezelsko zaledje
89 Stepani C podezelsko zaledje
90 Tinjan © podezZelsko zaledje
91 Topolovec © podezZelsko zaledje
92 Trebese © podeZelsko zaledje
93 Trsek C podezelsko zaledje
94 Truske C podezelsko zaledje
95 Tuljaki C podezelsko zaledje
96 Zabavlje C podeZelsko zaledje
97 Zanigrad C podeZelsko zaledje
98 Zazid C podeZelsko zaledje
99 Centur C podeZelsko zaledje
100 Crni Kal C podezelsko zaledje
101 Crnotice C podezelsko zaledje
102 Seki C podezelsko zaledje
103 Smarje © podeZelsko zaledje
104 Zupandidi C podeZelsko zaledje

Vir in opomba: GURS RPE, uradna naselja sedanje MOK; lastni strokovni pripis A/B/C po novelirani razmejitvi. Kontrolna vsota: A=1, B=18, C =
85, skupaj = 104.
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MESTNA OBCINA KOPER | STROKOVNE PODLAGE IN ANALIZA (9. odstavek 22. ¢lena ZGos-1)
5.7.6 Kartografska ponazoritev razmejitve omejitve na obmocja A/B/C

Slika 5.7-1: Predlog razmejitve obmocij A, B in C po uradnih mejah naselij MOK

Predlog razmejitve obmocij A, B in C po uradnih mejah naselij MOK

delovna strokovna kartografska ponazoritev za tocko 5.7

Povecava urbanega in suburbanega pasu

Il A - Koper/Capodistria (1 naselje)
[ B - urbani in suburbanizirani pas (18 naselij)

I C - podezelsko zaledje (85 naselij)

Meje: GURS, Register prostorskih enot (RPE), javni OGC servis;
razvrstitev A/B/C: lastni strokovni prediog na podlagi NRP, NSZ,
turistiénih, stanovanjskih in infrastrukturnih kazalnikov.

Koordinatni sistem: D96/TM (EPSG:3794). Stanje pridobitve: avgust 2026.

Opomba: karta je delovna strokovna podlaga. Pred normativno uporabo je treba meje in vse naslove/RNO ID
preveriti v uradnem obcinskem GIS-sloju ter zagotoviti, da je vsak objekt pripisan natanko enemu ocbmocju.
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5.7.7 Pravila za prenos razmejitve v splosni akt in informacijske evidence

Kartografska ponazoritev mora biti ob sprejemu pretvorjena v uradno digitalno prilogo, ki je
vsebinsko in tehni¢no skladna z besedilom akta. Predlaga se naslednji izvedbeni protokol:

Zamrznitev referen¢nega sloja. MOK doloc¢i datum preseka RPE in shrani uradni sloj naselij v
D96/TM (EPSG:3794), skupaj z metapodatki in kontrolno vsoto.

Uradni atribut obmocja. Vsakemu poligonu naselja se doda atribut ABC_CONA z vrednostjo A, B ali
Cin atribut DNEVI z veljavnim Stevilom dovoljenih dni.

Naslovna povezava. Vsak naslov iz Registra naslovov se obmocju pripiSe po svojem uradnem
centroidu. Ce objekt nima popolnega naslova, se uporabi centroid stavbe oziroma drugo vnaprej
doloceno enoli¢no pravilo.

Povezava z RNO. Vsak aktivni RNO ID se prek naslova oziroma geolokacije poveZe natanko z enim
obmocjem. Zapisi brez uspeSnega pripisa se pred uporabo obravnavajo kot napaka, ne kot Cetrta
kategorija.

Kontrola mejnih primerov. Za objekte na meji naselij se ne uporablja presoja po videzu karte,
temvec uradni centroid naslova/stavbe. Odlodilni prostorski klju¢ mora biti opisan v aktu ali tehni¢ni
prilogi.

Objava in vzdrZevanje. Javno se objavijo karta, seznam naselij in strojno berljivi sloj brez osebnih
podatkov. Ob spremembi meje ali imena naselja se pripravi sledljiva verzija in preveri vpliv na vse
RNO ID.

Obvezna tehnicna kontrola: Pred objavo mora veljati: 104 naselja =1 A + 18 B + 85 C; noben poligon se ne
prekriva; ni vrzeli znotraj obCinske meje; obmocje C nima neupravicenega otoka znotraj B; vsak naslov in vsak
aktivni RNO ID je pripisan natanko enemu obmocju; vsi zapisi zunaj MOK so izloceni.

5.7.8 Obravnava obmocja Koper in lokalnih Zaris¢ v obmocju C

Predlagana naselbinska razmejitev namenoma uvrsca celotno naselje Koper v obmocje A. To je izvedbeno
najcistejSa moznost in je sorazmerna z dejstvom, da se pritiski mestnih funkcij, stanovanjske rabe in
turizma ne koncajo na robu histori¢nega jedra. Ce bi MOK zelela oZje obmo¢je A, mora uporabiti uradne
EUP ali drug stabilen prostorski kljuc ter pripraviti locen seznam vseh naslovov, ki preidejo iz A v B. TakSna

razlicica se ne sme dolociti samo z grafi¢no priblizno ¢rto.

Skocjan/San Canziano in Triban sta zaradi neposredne funkcionalne in prostorske navezave na Koper,
Prade, Bertoke, Bonine in druga naselja urbanega roba uvrséena v B. S tem je graficna razmejitev skladnejsa
z vsebinsko opredelitvijo B kot sklenjenega urbanega in suburbaniziranega pasu. GaZzon ostaja v C, ker ima
prek Srgasev neprekinjeno povezavo z zalednim obmocjem C; njegova razvrstitev zato ne ustvarja zaprte

enklave.

V obmocju C relativno visoka turisticna obremenitev posameznega majhnega naselja sama po sebi Se ne
utemeljuje njegove vkljucitve v B, saj bi se s tem porusila prostorska logika urbanega pasu. Predlaga se
spremljanje najmanj naslednjih meril po naseljih: nocitve na stanovanje, lezis¢a kratkotrajnega najema na
100 prebivalcev, delez enot kratkotrajnega najema v stanovanjskem fondu, delez stanovanj brez

prijavljene osebe, sezonski prometni in vodni vrhovi ter evidentirane krsitve. Ce dve zaporedni leti ve¢
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kazalnikov presega obcinsko referenco, se lahko pripravi strokovno utemeljena sprememba obmodja ali

dodatna podcona, ob enaki pravni in GIS-dolo¢nosti.

5.7.9 Predlog besedila za normativno operacionalizacijo

Spodnje besedilo je delovni nomotehniéni osnutek in ga mora pred vkljucitvijo v splosni akt pregledati

obcinska pravna sluzba:

»Za izvajanje casovne omejitve kratkotrajnega najema se obmocje Mestne obcine Koper razdeli na obmocja A, B in C.
Obmocje A obsega naselje Koper/Capodistria. Obmocdje B obsega naselja Bertoki/Bertocchi, Bonini,
Bosamarin/Bossamarino, CeZarji, Dekani, Hrvatini/Crevatini, Kampel/Campel, Kolomban/Colombano, ManZan,
Pobegi, Prade/Prade, Spodnje Skofije, Sv. Anton, Salara/Salara, Skocjan/San Canziano, Triban, Vanganel in Zgornje
Skofije. Obmocdje C obsega vsa druga naselja na obmocju Mestne obcine Koper. Meje naselij se upostevajo po Registru
prostorskih enot na referencni datum, dolocen v kartografski prilogi. Za pripis posameznega nastanitvenega obrata
obmocju je odlocilen uradni centroid naslova oziroma stavbe po pravilu iz tehnicne priloge. Kartografska priloga in
seznam naselij sta sestavni del akta.«

5.7.10 Omejitve, verifikacija in sklep

Predlog je izdelan z uporabo trenutno razpoloZljivih javnih in priloZenih podlag. Sloj NSZ je informativen in
ni aZurirana uradna evidenca; podatki NRP iz leta 2018 ter gradiva OPN v pripravi imajo razli¢ni pravni
status; turisti¢ni in stanovanjski podatki imajo razlicne prese¢ne datume. Registrska vrednost 5.833 leZiS¢
je usklajena z integralnim dokumentom in celotnim priloZzenim obcinskim izvozom RNO, vendar njen pripis
obmocjem po naslovu ponudnika ni nadomestilo za kon¢no geolokacijo posameznega obrata po fizicnem
naslovu nastanitve. Operativni izbor obratov kratkotrajnega najema po vrstah nastanitve je nadomestni
kazalnik in se mora ob popolni razpoloZljivosti novega polja RNO preveriti oziroma zamenjati z
neposrednim registrom. Razmejitev zato predstavlja strokovno utemeljen izvedbeni predlog, ne pa Ze

potrjene normativne karte.

Za sprejem se priporoca novelirana naselbinska razli¢éica A/B/C z razmerjem 1/18/85, ker odpravlja
neupraviceno enklavo C ter dosega najboljSe razmerje med prostorsko obcutljivostjo, razumljivostjo,
pravno dolo¢nostjo in informacijsko izvedljivostjo. Predlagani seznam in karta se vkljucita v gradivo za
medresorsko, pravno in javno obravnavo; po morebitnih spremembah se ponovno izvedeta popolnostni

GIS-test, topoloski test sklenjenosti in naslovni test vseh aktivnih obratov.
Viri za oblikovanje predloga prostorske razmejitve:

®  GURS/e-Prostor, Register prostorskih enot: https://www.e-prostor.gov.si/podrocja/prostorske-enote-in-naslovi/register-
prostorskih-enot/

®  GURS, javni OGC OpenAPI Features servis RPE, sloj SI.GURS.RPE:NASELJA (pridobitev avgust 2026).
®  SURS, Slovenske regije in obCine v $tevilkah — Koper/Capodistria: https://www.stat.si/obcine/sl/Municip/Index/68

MOK, druga javna razgrnitev OPN in grafi¢ne priloge: https://www.koper.si/obcina/obcinski-prostorski-nacrt-mestne-
obcine-koper/druga-javna-razgrnitev/

MOK, Strategija turizma v Mestni obcini Koper do leta 2030 z akcijskim nacrtom 2025-2030 (sprejeta 19. 12. 2024).
Zakon o gostinstvu (ZGos-1), zlasti 20.—22. ¢len in 11. tocka drugega odstavka 26. ¢lena; Uradni list RS, st. 77/25.
PriloZeni sloj nrp_plan_2018 (SHP/DBF) in informativni sloj stavbna_NSZ_TM (SHP/DBF).

PriloZena datoteka statistika nocitve Turisticna Taksa 2025-2026.xlIsx: lista Nastanitveni obrati RNO in Statistika po krajih
2025-2026.
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®  PriloZeni dokumenti in podatki MOK, UP, FURS, MUI, JP Marjetica, RiZanskega vodovoda, JSS MOK, turisticne takse,
turisticnega prometa in stanovanjskih projektov, navedeni v osnovnem dokumentu.

5.8 Sklep o namenski rabi in NSZ kot podlaga za odlocitev

Sklep temelji na ugotovitvah celotnega dokumenta, zlasti na prostorskem preseku veljavne namenske rabe
nrp_plan_2018, informativnega sloja nepozidanih stavbnih zemljis¢ (NSZ) stavbna_NSZ_TM, zadnji
razmejitvi vseh 104 naselij v obmocja A/B/C, Prilogah D in E, podatkih RNO na dan 22. 7. 2026 ter
evidentiranih nocitvah v letu 2025 in zadnjih dostopnih rezultatih obdobja I-VI 2026. Obmocje A obsega
naselje Koper/Capodistria, obmocje B 18 naselij sklenjenega urbanega in suburbaniziranega pasu, obmocje

C pa preostalih 85 naselij zaledja.

Temeljni sklep

Analiza NRP in NSZ strokovno podpira prostorsko diferenciran splo$ni akt po obmogcjih A/B/C. Ne utemeljuje pa
avtomaticne visine ¢asovne omejitve kratkotrajnega najema in ne dokazuje dejanske zazidljivosti parcel znotraj
psoameznega obmocja. Namensko rabo in informativni prostorski potencial je treba presojati skupaj s
stanovanjskimi, turisticnimi, druzbenimi, okoljskimi in infrastrukturnimi kazalniki ter z nacelom sorazmernosti

ukrepa.

5.8.1 Usklajena prostorska bilanca in njen pomen

Tabela 5.8-1: Sintezna bilanca po noveliranih obmodjih A/B/C

Obmocje Naselja Relevantna NRP* (ha) Vsi NSZ (ha) Relevantni NSZ** (ha) Relevantni NSZ / relevantna NRP Delez vseh nocitev MOK 2025
A 1 469,85 73,075 52,610 112% 63,2 %
B 18 733,11 291,486 216,973 29,6 % 17,4%
© 85 789,00 294,585 276,022 35,0 % 19,4 %
MOK 104 1.991,96 659,145 545,605 27,4% 100,0 %

Vir in opomba: lastni GIS-izracun iz priloZenih slojev nrp_plan_2018 in stavbna_NSZ_TM ter uradnih mej naselij RPE; nocitve iz priloZene evidence turisticne
takse za leto 2025. *Relevantna NRP =S + U + C + R + A + BT. **Relevantni NSZ =S + U + C + R + H + TK. Vrednosti so zaokroZene.

Na obmocju MOK je vinformativnem sloju evidentiranih 659,145 ha vseh NSZ, od tega 545,605 ha oziroma
82,8 % v za stanovanjsko, mesano, centralno ali z izbranimi dopolnilnimi rabami relevantnih kategorijah.
Relevantni NSZ dosegajo 27,4 % primerljive relevantne NRP. Obmodji B in C skupaj zajemata 492,995 ha
oziroma 90,4 % relevantnih NSZ MOK, obmocje A pa le 52,610 ha. Prostorska rezerva je zato izrazito
drugace razporejena od turistiCnega prometa: obmocje A je leta 2025 ustvarilo 63,2 % obcinskih nocitev,

Ceprav ima najmanjsi absolutni obseg NSZ.

Bilanca kazZe potencial, ne razpolozljivosti. Sloj NSZ obsega 1.131 poligonov, po pojasnilu naroc¢nika pa ni
uradna in aZurna evidenca. Visoke povrsine zlasti v obmocju C ne pomenijo, da so zemljis¢a komunalno
opremljena, parcelno urejena, trzno dostopna ali brez varstvenih omejitev. V analiziranem izrezu niizrecno
evidentiranih kategorij NRP A/BT, v NSZ pa kategorija TK obsega le priblizno 0,060 ha; turisticnega
razvojnega potenciala zato ni dopustno enaciti z eno samo plansko oznako. Posebej v C kar priblizno 96,9
% relevantnih NSZ odpade na kodo U —mesana raba, kar zahteva lokacijsko in vsebinsko preveritev vsakega

razvojnega predloga.
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Iz vidika deleZa nocitev in pobrane turisti¢ne takse (skupaj s promocijsko takso) po posameznih predlaganih

obmodjih A/B/C je, glede na ocenjeni obseg kapacitet potencialnih obratov KTN, ocenjeno stanje, na osnovi

uporabe podatkov iz leta 2025, naslednje:

Obmocje Nocitve KTN DeleZ nocitev KTN v vseh Ocenjena pobrana TT s DeleZ pobrane TT s strani KTN v
2025* nocitvah MOK 2025 strani KTN 2025** celotni pobrani TT MOK 2025

A 112.611 30,65 % 238.235,90 EUR 31,04 %

B 48.183 13,12 % 103.568,79 EUR 13,49 %

C 42.158 11,48 % 85.804,59 EUR 11,18 %

MOK - potencialni KTN 202.952 55,24 % 427.609,28 EUR 55,70 %

skupaj

MOK -~ vse notitve 367.381 100,00 % 767.633,75 EUR 100,00 %

oziroma celotna dajatev

* Skupno Stevilo 202.952 nocitev v relevantnih vrstah KTN je povzeto iz kategorijskih podatkov za leto 2025; razporeditev po naseljih in obmocjih

A/B/C je modelna ocena iz tega poglavja dokumenta.

** Dajatev vkljucuje turisti¢no in promocijsko takso. Ker objektni podatki zdruZujejo leto 2025 in prvo polovico 2026, je dajatev potencialnih KTN

modelno ocenjena z uporabo deleZev po obratih ter preslikana na to¢ne zneske celotne dajatve po naseljih za leto 2025.

5.8.2 Sklepne usmeritve po obmaogjih

Naselje Koper/Capodistria — varovalni in najbolj restriktivni prostorski pristop

Najmanjsi obseg NSZ sovpada z najvecjo koncentracijo stanovanj, javnih in Studentskih funkcij ter turisticnega
prometa. Prednost imajo trajno bivanje, prenova in aktivacija obstojecega fonda, javna in dostopna najemna
stanovanja ter preprecevanje nadaljnjega izlo¢anja stanovanj iz dolgoro¢nega trga. Nova ali prenovljena stanovanja
se ne smejo obravnavati kot avtomaticno nadomestilo za stanovanja, ki preidejo v kratkotrajni najem.

Urbani in suburbanizirani pas — uravnotezeni vmesni prostorski pristop

Obmocje ima 216,973 ha relevantnih NSZ in je najpomembnejsa srednjerocna rezerva za stanovanja ter dopolnilne
urbane programe. Razvoj je smiseln le ob pravocasni komunalni opremi, prometni dostopnosti, javnih storitvah in
varovanju stanovanjske funkcije. Casovni reZim kratkotrajnega najema naj bo stroji od razvojno prilagodljivega
zaledja, ker je obmocje funkcionalno povezano z mestom in izpostavljeno suburbanizacijskim pritiskom.

Podezelsko zaledje — razvojno prilagodljiv, vendar pogojen prostorski pristop

Najvedji obseg relevantnih NSZ podpira cilja ohranjanja poselitve in prostorske dekoncentracije turizma, ne pa splosne
liberalizacije. RazprSene in pretezno mesane povrsine je treba presojati glede na vodo, odvajanje odpadnih voda,
cestno dostopnost, pozarno varnost, krajinsko in naravovarstveno obcutljivost ter relativni pritisk na majhna naselja.
Za lokalna Zarisca se ohranita spremljanje in moznost poznejse strokovno utemeljene korekcije rezima ali podcone.

5.8.3 Pomen za splosni akt obcine

1. Enolicna prostorska dolo¢nost. Splosni akt naj obmocja doloci po uradnih mejah naselij RPE: A=1, B =
18 in C = 85 naselij. Karta, seznam naselij in strojno berljivi sloj morajo biti medsebojno skladni; vsak
naslov in vsak fizi¢ni nastanitveni obrat mora biti pripisan natanko enemu obmocju.

2. Veckriterijska utemeljitev. NRP in NSZ sta prostorska dokazna podlaga, vendar se konkretna visina
Casovne omejitve po 7.-9. odstavku 22. ¢lena ZGos-1 utemelji Se s stanovanjskimi, turisticnimi,
druzbenimi, infrastrukturnimi in nadzornimi kazalniki. Razlika med obmo¢ji mora biti stvarno povezana

z razliénimi pritiski in razvojnimi moZnostmi.
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3. Varovanje stanovanjske funkcije. Predvidene novogradnje in NSZ ne odpravljajo sedanjega
stanovanjskega primanjkljaja ter niso nadomestilo za izgubo obstojecih stanovanj zaradi kratkotrajnega
najema. V A in B naj se zato posebej varujejo stanovanja za stalne prebivalce, Studente, zaposlene in
upravicence do javnega najema.

4. Razvoj turizma v skladu s Strategijo turizma MOK 2030. Prostorska dekoncentracija mora biti vodena
in infrastrukturno vzdrzna. Prednost imajo visja celoletna zasedenost registriranih stalnih nastanitvenih
zmogljivosti, rast nocitev predvsem zunaj julija in avgusta, dvig kakovosti in cenovne pozicije ponudbe
ter vecja lokalna dodana vrednost, ne zgolj povecevanje Stevila leZis¢.

5. Sorazmernost in posteni konkurencni pogoji. Kratkotrajni najem naj dopolnjuje nastanitveno ponudbo
in razvoj zaledja, ne pa sistemati¢no nadomesca celoletnih registriranih obratov, ki redno zaposlujejo
osebje in nosijo stalne stroske. Pri dolocanju reZzima je treba upostevati tudi tveganje nelojalne
konkurence ter spodbujati kakovostno, profesionalno in nadzorljivo ponudbo.

5.8.4 lzvedbeni sklep in preverjanje

Preveritev pred uporabo in redno spremljanje. Pred sprejemom akta se preverijo aktualni RPE, NRP,
PIP, stanje pozidanosti, fizicne lokacije aktivnih obratov RNO, komunalna opremljenost in varstveni
rezimi. Po sprejemu se kazalniki najmanj letno posodobijo; ob bistveni spremembi stanovanjske ali
turisticne obremenitve se ponovno preverita razmejitev in sorazmernost rezima.

Sklep za pripravo splosnega akta

Novelirana prostorska analiza utemeljuje tristopenjsko obravnavo: v A prednostno varovanje trajnega bivanja
in najstrozji rezim; v B uravnotezen rezim, vezan na stanovanjski razvoj in nosilnost infrastrukture; v C razvojno
prilagodljiv rezim, vendar z lokacijskimi pogoji, monitoringom in mozZnostjo korekcij v obremenjenih naseljih.
Koncne ¢asovne omejitve so normativna odlocitev, ki mora ostati znotraj ZGos-1 ter biti obrazloZzena z vsemi

strokovnimi podlagami, tega dokumenta v celoti, ne samo z namensko rabo prostora.

Viri in metodoloSke opombe

®  priloZzena GIS-sloja nrp_plan_2018 in stavbna_NSZ_TM ter novelirana tocka 5.5 in Priloga D;

®  GURS, Register prostorskih enot — uradne meje naselij, uporabljene pri novelirani razmejitvi A/B/C;

®  tocka 5.7 in njena kartografska priloga: A = Koper/Capodistria, B = 18 naselij, C = 85 naselij;

®  priloZeni obcCinski izvoz RNO na dan 22. 7. 2026 in Priloga E; usklajeni registrski sestevek je 745 aktivnih obratov in 5.833 lezisc,
vendar pripis po registriranem naslovu ponudnika pred upravno uporabo ne nadomesca preveritve fizicne lokacije nastanitve;

° priloZena datoteka statistika nocitve Turisti¢na Taksa 2025-2026.xIsx; evidentiranih je 367.381 nocitev v letu 2025;

Strategija turizma v Mestni ob¢ini Koper do leta 2030 z akcijskim na¢rtom 2025-2030 ter gradiva OPN MOK v postopku priprave;

® priloZena stanovanjska, univerzitetna, davéna, inSpekcijska in komunalna porocila, vklju¢no s podatki JSS MOK, Univerze na
Primorskem, FURS, MUI, Rizanskega vodovoda in JP Marjetice;

° ZGos-1 (Uradni list RS, §t. 77/25), zlasti 7.—9. odstavek 22. ¢lena.
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6 Ocena ucCinkov sprememb turisticnega prometa in nastanitvenih

kapacitet

6.1 Projekcija prihodov in nocitev 2027-2028

Za leto 2026 je uporabljena tehni¢na ocena: dejanski mesecni podatki I-VI 2026 in za drugo polletje
sezonski profil leta 2025. Tako ocenjeni obseg je 131.314 prihodov in 367.325 nocitev. Projekcija ni
napoved posledic konkretnega rezima dni, ker podatki ne vsebujejo zanesljivega Stevila dejansko

uporabljenih dni po stanovanju in elasti¢nosti povprasevanja.

Tabela 19: Scenariji turisticnega prometa 2027-2028

Scenarij Leto Prihodi Nocitve Letna sprememba

Nizji 2027 128.688 359.978 -2,0 %/leto
Nizji 2028 126.114 352.779 -2,0 %/leto
Osrednji 2027 133.284 372.835 +1,5 %/leto
Osredniji 2028 135.283 378.427 +1,5 %/leto
Visji 2027 136.567 382.018 +4,0 %/leto
Visji 2028 142.029 397.299 +4,0 %/leto

Vir: lastni izracuni na podlagi [A2-A5].

Osrednji scenarij predpostavlja zmerno rast v skladu s Strategijo turizma MOK 2030 in njeno usmeritvijo
»nekaj vec in veliko bolje«. V letu 2027 daje priblizno 133.284 prihodov in 372.835 nocitev, v letu 2028 pa
135.283 prihodov in 378.427 nocitev. Visji scenarij ni cilj, temvec stresni test za infrastrukturo. Strateski
cilj ni najvecji mozni obseg, temvec visja zasedenost stalnih kapacitet, rast nocitev predvsem zunaj julija
in avgusta, prostorska dekoncentracija, viSja kakovost in cenovna pozicija ter vecja dodana vrednost.
[5-6]

Tabela 19a: Dodatni trZni in nastanitveni kazalniki Tourism Destination COMPASS

Kazalnik MOK Pozicija MOK Primerjava s Slovenijo
GINI Indeks - sezonskost vseh prenocitev - 2025 0,48 v Slovenija: 0,30
Gibanje GINI Indeksa sezonskosti vseh prenocitev 2025/2019 122,8 v Slovenija: 111,2
Gibanje GINI Indeksa sezonskosti vseh prenocitev 2025/2024 102.8 Slovenija: 103,3

Delez tujih prenoditev - 2025 81,0% A Slovenija: 74,9%

Rast $tevila vseh prenocitev 2025/2019 30,1% A Slovenija: 13,1%

Rast $tevila tujih prenocitev 2025/2019 40+ % A Slovenija: 17,5%

Rast stevila domacih prenocitev 2025/2019 -17,5% v Slovenija: 1,8%

Vir: Analiza dodatnih kazalnikov COMPASS [A16], Hosting M&C
GINI indeks sezonskosti 0,48 je obcutno nad slovensko vrednostjo 0,30, delezZ tujih nocitev pa dosega 81
%. Med letoma 2019 in 2025 so vse nocitve zrasle za 30,1 %, tuje za vec kot 40 %, domace pa upadle za
17,5 %. Kazalniki potrjujejo, da mora biti glavni razvojni poudarek na desezonalizaciji, odpornosti trgov,

visji dodani vrednosti in ne na dodatnem zgoscanju poletnega vrha.
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6.2 Sedanija in prihodnja turisti¢cna obremenitev po naseljih in obmocjih A/B/C

Tabela 20: Naselja z najvisjim stevilom nocitev na stanovanjsko enoto, 2025

DeleZ nocitev v

Naselje \Ije Stevilo vse.h Denlei ftanovanj brez Vse nocitve / Nocitve v nas.tanitvah potencialnih KTN (%) Nocitve v KTI\! /
nocitve stanovanj prijavljene osebe (%) vsa stanovanja KTN (okvirno) (okvirno) vsa stanovanja
Truske 3.800 37 37,8 102,7 2.618 68,9 70,8
Pisari 705 9 55,6 78,3 704 99,9 78,2
Crni Kal 7.023 118 28,8 59,5 2.660 37,9 22,5
Kubed 4.344 106 34,9 41,0 1.232 28,4 11,6
Podpec 1.366 34 38,2 40,2 633 46,3 18,6
Marezige 10.168 264 27,7 38,5 2.677 26,3 10,1
Osp 4.273 114 36,8 37,5 2.118 49,6 18,6
Preman¢an/Premanzano 2.549 69 21,7 36,9 666 26,1 9,7
Socerb 956 26 46,2 36,8 955 99,9 36,7
Brezovica pri Gradinu 1.865 52 46,2 35,9 1.418 76,0 27,3
Kostabona 3.557 124 29,8 28,7 1.624 45,7 13,1
Spodnije Skofije 17.479 613 18,8 28,5 4.133 23,6 6,7
Kastelec 819 33 15,2 24,8 725 88,5 22,0
Grintovec 1.633 67 31,3 24,4 1.629 99,8 24,3
Dilici 279 12 41,7 23,2 279 100,0 23,2
Elerji 1.958 85 28,2 23,0 629 32,1 7,4
Zabavlje 538 24 45,8 22,4 537 99,8 22,4
Seki 170 8 62,5 21,2 0 0,0 0,0
Stepani 358 17 47,1 21,1 345 96,4 20,3
Fijeroga 358 19 47,4 18,8 358 100,0 18,8

Tabela 20-1: Obmo¢ja A/B/C s stevilom nocitev na stanovanjsko enoto, 2025

Delez nocitev v

- Vse Stevilo vseh Delez stanovanj brez Vse nocitve / Noditve v nastanitvah L. Nocitve v KTN /
Obmocje . A O A B potencialnih KTN (%) .
nocitve stanovanj prijavljene osebe (%) vsa stanovanja KTN (okvirno) (okvirno) vsa stanovanja
A 232.067 12.683 15,8 18,3 112.611 48,5 8,9
64.054 6.685 19,0 9,6 48.183 75,2 7,2
© 71.260 5.338 32,5 13,3 42.158 59,2 7,9
Skupaj MOK 367.381 24.706 20,3 14,9 202.952 55,2 8,2

Vir in metodoloska opomba: MOK, statistika nocitev in turisticne takse 2025—2026; stanovanjske enote po naseljih; Priloga E; RNO, stanje 22. 7. 2026; lastni izracuni. NocCitve potencialnih KTN po naseljih so modelna ocena; obcinska vsota 202.952 je
povzeta iz evidenc po vrstah nastanitev. Stanovanje brez prijavijene osebe ni nujno dejansko prazno. Zgodovinski zapis Jelarji je vkljucen v naselje Elerji.
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I Interpretacijski sklep
Tabeli 20 in 20-1 opredeljujeta relativna lokalna zari$¢a ter kumulirano obremenitev obmocij A/B/C.
Razvrstitev sama po sebi ni pravna podlaga za avtomati¢no uvrstitev naselja v stroZji rezim, temvec je eden
od vhodnih kazalnikov za spremljanje, presojo sorazmernosti in morebitno prostorsko prilagoditev ukrepov.

6.2.1 Relativna prostorska obremenitev

Med dvajsetimi naselji z najve¢ nocitvami na stanovanje izrazito prevladujejo manjsa podezelska naselja:
19 jih je v predlaganem obmocju C, 1 v obmocju B in nobeno v obmocju A. Najvisje vrednosti dosegajo
Trugke (102,7 nocitve na stanovanje), Pisari (78,3), Crni Kal (59,5), Kubed (41,0) in Podpe¢ (40,2). Rezultat
kaze, da se visoka relativnha obremenitev lahko pojavi tudi zunaj mestnega jedra, zlasti tam, kjer je
stanovanjski fond majhen, turisticna ponudba pa lokalno koncentrirana, vendar je zaradi obsega prostora
v podeZelskem zaledju in interesov domacinov po dopolnilnji dejavnosti ta obremenitev socialno relativno
nizja.

Kumulirani prikaz v Tabeli 20-1 pokaze drugacno razmerje med obmocji: obmocje A dosega 18,3 vseh
nocitev na stanovanje, obmocje C 13,3 in obmocje B 9,6. Ocenjeni delez nocitev v potencialnih KTN pa je
najvisji v obmocju B (75,2 %), sledi obmocje C (59,2 %) in obmocje A (48,5 %). Obmocje C hkrati izstopa z
najvecjim deleZzem stanovanj brez prijavljene osebe (32,5 %), zato je pri presoji potrebno zdruzZevati
obmocijske agregate z lokalnimi odstopanji po posameznih naseljih.

6.2.2 Povezava s stanovanjskim fondom

Vizbranih dvajsetih naseljih je skupaj 1.831 stanovanj, od tega 509 oziroma 27,8 % brez prijavljene osebe.
V 8 naseljih ta delez dosega najmanj 40 %. Kazalnik opozarja na potencialno vecji obseg sekundarne,
sezonske ali drugace nestalne rabe stanovanj, vendar sam ne dokazuje, da se posamezno stanovanje
oddaja kratkotrajno. Zato ga je treba presojati skupaj z RNO, evidencami turisticne takse, podatki o
dejanski zasedenosti in terenskimi ugotovitvami.

6.2.3 Okvirni prispevek kratkotrajnega najema

Model potencialnih KTN izkazuje v teh naseljih priblizno 25.940 nocitev, kar predstavlja 40,4 % vseh
njihovih 64.198 nocitev. V 10 naseljih ocenjeni delez KTN dosega najmanj 50 %, v 7 pa najmanj 90 %. Najvec
ocenjenih nocitev KTN na stanovanje imajo Pisari (78,2), Truske (70,8), Socerb (36,7), Brezovica pri Gradinu
(27,3) in Grintovec (24,3). Te vrednosti so prostorska modelna ocena in ne dokaz pravnega statusa
posameznega obrata ali stanovanja.

6.2.4 Opozorilo glede majhnih imenovalcev in absolutne obremenitve

Pri naseljih Pisari (9 stanovanj), Seki (8), Dilici (12), Stepani (17) in Fijeroga (19) lahko Ze majhna sprememba
Stevila noditev ali stanovanj povzroci veliko spremembo razmerja in polozaja na lestvici. Nasprotno je
Koper/Capodistria po relativnem kazalniku na 22. mestu (18,3 nocitve na stanovanje), vendar z 232.067
nocitvami nosi dale¢ najvecjo absolutno turisticno obremenitev v obcini. Za odlocanje je zato treba
vzporedno spremljati relativne in absolutne kazalnike.

6.2.5 Uporaba pri prihodnjem spremljanju

Tabela naj se letno posodablja najmanj z novimi podatki o nocitvah, registriranih KTN, Stevilu vseh in novo

vvvvv

z odpadki, prometnih obremenitvah in prijavah krsitev. Za sprozitev podrobnejSe presoje je smiselno
zahtevati vecletno vztrajanje odstopanja in minimalni absolutni obseg nocitev, da posameznih naselij ne
bi obravnavali na podlagi enkratnega dogodka ali zelo majhnega imenovalca.
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Prihodnja prostorska dekoncentracija turizma mora ostati usklajena s Strategijo turizma v Mestni obcini

Koper do leta 2030: razvoj zunaj jedra je smiseln, kadar prispeva k desezonalizaciji, visji kakovosti in dodani

vrednosti ter je skladen z nosilno sposobnostjo prostora in komunalne infrastrukture. Uvrstitev naselja v

obmocje C zato ne pomeni odsotnosti nadzora, temve¢ potrebo po spremljanju in mozZnosti ciljno

usmerjene korekcije, ¢e se obremenitve trajneje povecajo.

6.3 Ekonomski ucinki

Tabela 21: Ekonomski kanali vpliva

Kanal

Prihodki nastanitev

Lokalna potrosnja
Turisti¢na/promocijska taksa

Dolgorocni najem

Stroski javnih sluzb
PodezZelsko podjetnistvo

Dostopnost delovne sile

Konkurenéni pogoji

Dodana vrednost

Smer

-/+

I+

+/+

Vir: lastna presoja na podlagi [5-6, A5, A8-A13].

Presoja

visja zasedenost in Stevilo razpolozZljivih dni povecata potencial prihodkov
gostinstvo, trgovina, prevozi, kultura, rekreacija

767.634 EUR v letu 2025; del financiranja destinacijskih nalog

v urbanem obmocju lahko kratkotrajna raba zmanjsuje razpoloZljivost; obseg ni
neposredno izmerjen

dodatna praznjenja, Cis€enje, prometni nadzor in infrastruktura
dopolnilni prihodki, aktivacija stavb, razprsitev obiskovalcev

visoke najemnine otezujejo prihod klju¢nih kadrov in sezonskih delavcev

neenake stalne obveznosti in nadzor lahko ustvarijo tveganje nelojalne
konkurence med celoletnimi obrati in kratkotrajnim najemom

rast je zaZelena predvsem prek kakovosti, posledi¢no visjih povprecnih dosezenih
cen, daljSe sezone in zasedenosti stalnih kapacitet

Strategija turizma MOK 2030 daje prednost kakovostnemu razvoju in visji dodani vrednosti. Zato naj

obdinski reZim kratkotrajnega najema ne varuje posameznega poslovnega modela, ampak transparentne

in primerljive pogoje: zasebna ponudba sobodajalcev s kratkotrajnimi najemi naj dopolnjuje stalne obrate,

posebej v zaledju in ob konicah, celoletni obrati pa naj bodo nosilci zaposlovanja, storitvene kakovosti in

desezonalizacije. [5-6]
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MESTNA OBCINA KOPER | STROKOVNE PODLAGE IN ANALIZA (9. odstavek 22. ¢lena ZGos-1)

6.4 Okoljski ucinki in komunalna infrastruktura

Sezonski dvig porabe vode v MOK

B drugi meseci BB junij-avgust
400.000 +

350.000 4 +29,9 %

+20,2 %
+18,5 %

300.000

ba (m?)

250.000 4

200.000 4

povpreéna meseé¢na pora

150.000 A

100.000

50.000 4

2023 2024 2025

Slika 19: Sezonski dvig porabe vode v MOK

Vir: Rizanski vodovod [A12]; junij—avgust proti povprecju drugih mesecev.

Povprecna poletna mesecna poraba vode je bila glede na druge mesece visja za 18,5 % leta 2023, 20,2 %
leta 2024 in 29,9 % leta 2025. Povpreéje treh let pomeni priblizno 319.099 m3 na poletni mesec proti
259.830 m3 v drugih mesecih oziroma okoli 23 % ve¢. Povecanja ni mogoce pripisati samo turistom; vplivajo
vreme, zalivanje, dnevni obiskovalci, dejavnosti in gospodinjstva. Kljub temu gre za neposreden dokaz
izrazitega sezonskega povecanja porabe vode. Brez podatkov o projektirani in dejanski maksimalni
zmogljivosti sistema, kriticnih tlakih, omejitvah ali motnjah oskrbe iz teh podatkov ni mogoce sklepati, da

je bila dosezena ali presezena nosilna zmogljivost vodovodnega sistema..

JP Marjetica poroca, da so koli¢ine odpadkov v turisti¢ni sezoni do 17 % nad letnim mesecnim povprecjem,
julija in avgusta 2025 pa priblizno 30 ton na mesec visje. V starem mestnem jedru je potrebno dodatno
nedeljsko praznjenje in okrepljeno ¢is¢enje. Ker dogodki in dnevni obiskovalci pomembno vplivajo na
koli¢ine, je primeren ukrep kombinacija prostorskega reZzima nastanitev, sezonskega standarda javne

sluzbe in upravljanja prireditev.

Dvig zasedenosti zunaj poletnega vrha, ki ga zahteva Strategija turizma MOK 2030, je infrastrukturno
ugodnejsi od enake letne rasti, skoncentrirane v julij in avgust. Pri evalvaciji se zato poleg letnih vsot

spremljata mesecni profil porabe in razmerje med poletnimi ter zunajsezonskimi nocitvami. [5—6]
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6.5 Druzbeno-kulturni ucinki in kakovost bivanja

Tabela 22: Druzbeno-kulturna presoja

Vidik Smer Utemeljitev
5. . . ve¢ dogodkov, odprtih lokalov, mednarodna izmenjava in uporaba
Zivahnost in ponudba pozitivho vy
kulturne dedis¢ine
Hrup in mir lokalno negativno majhno Stevilo prijav, vzrocna zveza s STR ni potrjena
) Y pogoste menjave gostov lahko zmanj$ajo socialno kohezijo v
Sosedska stabilnost mesano ) .
posamezni stavbi
. . . turizem podpira obnovo in rabo, prevelika monofunkcionalnost pa
Identiteta jedra mesano

zmanjsuje vsakdanje Zivljenje

negativno v prehodu

Dostopnost za Studente .
junij—september

prekinjanje Studijskih najemov in pomanjkanje ponudbe

pretezno pozitivno = dopolnilna dejavnost in ohranjanje rabe stavb; mozni lokalni

Podezelsk lj
SLHEE ) EBE]E ob obvladovanju prometni/komunalni problemi

Vir: lastna presoja na podlagi [A10-A13].

Kulturna dedisc¢ina in Zivahnost sta po metodologiji Tourism Detination COMPASS nadpovprecni razvojni
prednosti MO Koper. Strategija turizma MOK 2030 ju lahko pretvori v celoletne produkte, vendar le ob
ohranjanju stalnega prebivalstva, vsakdanjih storitev in miru v historicnem jedru. Prostorska in ¢asovna
regulacija kratkotrajnega najema je zato dopolnilni instrument upravljanja destinacije, ne samostojna
kulturna in druzbena politika. [5-6, A16]

6.6 Dostopnost stanovanj in kakovost Zivljenja

V urbanem delu Kopra je povezava in konkurenca med turisti¢nim in stanovanjskim trgom najmocnejsa:
stanovanja so primerna tako za turiste kot za Studente, mlade, zaposlene in gospodinjstva, Stevilo javnih
stanovanj pa je omejeno. Casovna omejitev lahko povecda verjetnost, da bo del stanovanj ve¢ mesecev
ponujen dolgorocnim ali srednjero¢nim najemnikom, vendar ucinek ni avtomaticen. Lastnik se lahko odloci
za prazno, lastno, prodajno ali drugo rabo. Zato je treba regulacijo povezati z aktivno stanovanjsko politiko,
Studentskimi domovi in ukrepi za varno dolgoroéno oddajanje, ki so pogojeni tudi s SirSimi ukrepi na ravni

drzave in gibanja poslovnega in Zivljenjskega okolja.

6.7 Zaposlovanje

RazpoloZljivi podatki ne omogocajo natancnega izraCuna delovnih mest, neposredno odvisnih od
kratkotrajnega najema. Podatki iz Tourism Destination COMPASS, ki temeljijo na podatkih AJPES, pa za
registrirana podjetja v AJPES v nastanitveni in gostinski dejavnosti navajajo 757,3 zaposlenega leta 2025,
kar potrjuje pomen stabilnega, formalno zaposlenega segmenta. Pozitivni ucinki nastajajo tudi pri
ponudnikih kratkotrajnega najema, ¢is¢enju, vzdrZevanju, trgovini in doZivetjih. Negativni u¢inek se lahko
pojavi, ¢e stanovanjski stroski, zaradi pretiranega dviga cen najema oz. nakupa stanovanj, zmanjsajo
sposobnost delodajalcev, univerze, zdravstva, gostinstva in javnih sluzb pridobiti delavce. Pri izbiri rezima
je zato treba ohraniti dovolj turisti¢ne dejavnosti, varovati postene konkurencne pogoje in hkrati omiliti

stanovanjski konflikt v najbolj obcutljivih obmogjih. [A16]
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6.8 Ocena zadostnosti infrastrukture po obmogjih

Tabela 23: Infrastrukturna presoja predlaganih obmocij

Obmocje Skupni pritisk Kriticni elementi Usmeritev
. . arkiranje, dostopi, odpadki, ¢is¢enje, hrup, stroZzji rezim; sezonski standard
A —mestno jedro visok P JV P P 4 P X .J Y
gosta mesana raba javnih sluzb; nadzor naslovov
-~ L promet, parkiranje, stanovanjski trg, voda, zmeren rezim; ciljni prometni in
B —Sirse urbano srednje—visok : - .
lokalne konice parkirni ukrepi
C - zaledie nizek do lokalno ozke ceste, voda, greznice/male CN, pozarna visji dovoljeni obseg, a spremljanje
) visok varnost, majhna naselja po naseljih in mozZnost korekcij

Vir: lastna sinteza [7-9, A5-A13].

6.9 Sintezna presoja ucinkov

Tabela 24: Sintezna matrika dokazov

Vidik Ugotovitev Dokazni vir

Stanovanja visok negativen konflikt v A, srednji v B, niZjiv C JSS, UP, FURS, fond stanovanj
Turisti¢no gospodarstvo pozitiven ucinek vseh obmocij; relativno pomembnejsi v C RNO, nocitve, dajatve
Komunalne storitve sezonsko visok pritisk, posebej A/B voda, odpadki, ¢is¢enje

MUI; brez neposredne atribucije

Promet in parkiranje visok A, srednji B, lokalno visok C STR

Druzba in kultura pozitivna Zivahnost, tveganje monofunkcionalnosti A MUI, strategija turizma

659,145 ha informativnih NSZ; vektorska razmerja NRP/NSZ

po 104 naseljih; najvecji relevantni delez NSZ je v C 3 e [, (6]

Prostorski razvoj

Upravna izvedljivost dobra le ob jasnih mejah in povezavi z RNO 30(3) ZGos-1

Vir: lastna sinteza.

V tabeli 23 in 24 je predstavljena kvalitativna sintezna matrika z delovno ekspertno presojo. Ob tem je potrebno
poudariti da so ocene visok/srednji/nizek kvalitativne ekspertne ocene na podlagi vseh, v tem dokumentu
navedenih razpoloZljivih virov in so le delno rezultat izracunanega numericnega indeksa. Po dokoncni GIS-
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7 Predlog opcijskih moznih ¢asovnih omejitev po obmocjih

7.1 Moinosti odlocanja

Tabela 25: Primerjava osnovnih regulativnih moZnosti

MozZnost

0 —brez akta

1 - enotni 90 dni

2 —enotni 120 dni

3 — prostorski model

4 — liberalni

ReZim

60 dni povsod

90 dni povsod

120 dni povsod

A90/B120/C270

180-270 dni

Vir: lastna veckriterijska presoja.

Prednost

najvecje zmanjSanje najvecje dovoljene
turisti¢ne razpoloZzljivosti posameznega
stanovanja med obravnavanimi moznostmi

blize univerzitetnemu poletnemu oknu
(uporabi se v primeru neobstoja tehnicnih
izvedbenih pogojev Zgos-1 in oporisc¢ v javni
razpravi)

administrativno preprost kompromis
(uporabi se v primeru neobstoja tehnicnih
izvedbenih pogojev Zgos-1 in oporis¢ v javni
razpravi)

Najbolj neposredno uposteva ugotovljene
prostorske razlike in stratesko usmeritev v
prostorsko diferenciacijo; konkretni pragovi
90/120/270 niso racunsko empiri¢no
optimizirani

ohrani najvec turisti¢ne fleksibilnosti
(uporabi se v primeru neobstoja tehnicnih
izvedbenih pogojev Zgos-1 in oporis¢ v javni
razpravi)

Tveganje

lahko predstavlja prekomerno omejitev
za dele zaledja, kjer je stanovanjski
konflikt manjsi; velikost tega ucinka v
razpoloZljivih podatkih ni kvantificirana

Se vedno ne razlikuje urbanega in
ruralnega prostora

Lahko pomeni manjsi stanovanjski ucinek
v najbolj obcutljivem urbanem obmocju in
vecjo omejitev v delu zaledja; obseg obeh
ucinkov ni neposredno kvantificiran

zahteva GIS, jasno
podatkovnega upravljanja

mejo in  vec

majhen ucinek na stanovanjski konflikt v
A/B

7.2 Priporoceni prostorsko diferencirani model po obmocjih A/B/C

Delovni tristopenjski model omejitve

Shema za razpravo - ne kartografska priloga akta

vecja dovoljena letna razpolozljivost

A mestno jedro in
gosto stanovanjsko

obmocje

90 dni/leto

Slika 20: Delovni tristopenjski model omejitve

Vir: lastna shema; ni kartografska priloga.
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srednji pritisk; prehodno obmaocdje

B SirSe urbano obmodje
Kopra

120 dni/leto

podezelsko zaledje

270 dni/leto

razpréena ponudba in razvoj podezelja
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Tabela 26: Predlagani parametri za javno in pravno obravnavo

Cona Delovna opredelitev Predlog Utemeljitev Usmeritev
mestno jedro in gosto . visok konflikt s stanovaniji, Studenti, strozji rezim, skoraj
A ) Y 90 dni/leto Lo -
stanovanjsko obmocje parkiranjem in javnimi sluzbami poletno okno
o . . t jski konflikt ostaja, pritisk je bolj .
B SirSe urbano obmocje Kopra 120 dni/leto s anovvanjs txontlikt ostaja, pritisk je bolj zmeren kompromis
razprsen
razvoj podeZelja in razpriena ponudba; najvisii zakonsko
C podeZelsko zaledje 270 dni/leto )P ) P P ! dovoljeni obseg z

lokalni problemi so mozni Lo
monitoringom

Vir: lastna presoja na podlagi poglavij 1-6.

Prostorski izraCun podpira razlicno obravnavo obmocij, ne dolo¢a pa sam visine ¢asovne omejitve. V A je
52,61 ha relevantnih NSZ, vendar tudi najvecja napetost obstojecih stanovanjskih, Studentskih, poslovnih
in turisti¢nih rab. V C je 281,18 ha relevantnih NSZ, pretezno v kategoriji U; to podpira razvojno preverjanje
zaledja in prostorsko dekoncentracijo, ki jo doloca Strategija turizma MOK 2030, ne avtomaticne
liberalizacije vsake lokacije. Pri naseljih z lokalno visoko obremenitvijo se lahko znotraj C uporabi dodatno

merilo ali rezervni prag 180 dni, ¢e ga omogocata pravna in GIS-opredelitev. [5—6]

7.3 Utemeljitev sorazmernosti
Primernost: omejitev Stevila dni zmanjsuje maksimalno turisticno razpolozZljivost stanovanja in
lahko poveca prostor za prebivanje ali srednjero¢ni najem.

Nujnost: enotni rezim 60 dni bi bil stroZji tudi tam, kjer so stanovanjski konflikt in
infrastrukturni pritiski manjsi; prostorska diferenciacija je milejsi in bolj ciljan ukrep.

Sorazmernost v ozjem smislu: 90 dni v obmocju A ohranja pomemben poletni turisti¢ni
segment, ko so zaradi konice turisticnega povprasevanja potrebne dodatne kapacitete, 120 dni
v B vecjo fleksibilnost, 270 dni v C pa podpira ruralni razvoj in dopolnilne dejavnosti na
podezelju.

Enakost: vsi obrati v enako opredeljenem obmocju morajo biti obravnavani po enakih, vnaprej
objavljenih merilih; izjeme morajo imeti zakonsko podlago.

Pravna varnost: obmocja, datum zacetka, Stetje dni, obvescanje AJPES in nadzor morajo biti

doloceni jasno in strojno (digitalno) izvedljivo.

7.4 Normativna vprasanja, ki jih mora akt resiti

Tabela 27: Kontrolni seznam vsebine sploSnega akta

Element Zahteva

Predmet dovoljeno Stevilo dni oddajanja posameznega stanovanja v kratkoroc¢ni najem v koledarskem letu
Obmocja izérpen seznam EUP/naselij ali kartografska priloga z enoli¢nim digitalnim slojem

Stetje dneva skladno z ZGos-1 in podatki eTurizma; dan odhoda se pod zakonskimi pogoji ne Steje

Prehodna ureditev jasen zacetek uporabe 1. januarja in trajanje najmanj do 31. decembra 2028

AJPES strojno (digitalno) berljiv seznam reZima za vsak obrat najmanj osem dni pred uporabo

Nadzor pristojnosti obCinske inSpekcije, izmenjava podatkov, evidenca postopkov
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Element Zahteva
Varstvo podatkov objava le agregatov; operativni naslovni sloj z ustreznimi dostopi in roki hrambe

vmesna evalvacija 2027 in konc¢na 2028; sprememba akta do 31. oktobra 2028 za naslednje

Pregled eBlahs

Vir: ZGos-1 [1] in lastna izvedbena presoja.
7.5 Obcutljivost predloga in opcijski predlog

Ce uradna GlS-analiza pokaZe, da so obmog¢ja z najveéjo stanovanjsko ranljivostjo $irsa ali o¥ja od delovne
razdelitve, se meje prilagodijo, ne da bi se nujno spremenili pragovi 90/120/270 dni. Ce pravna presoja
ugotovi, da 270 dni v delu zaledja ne dosega varstvenega namena ali povzroca neenakost, je primerna
rezervna moznost 180 dni za posamezna naselja z visjim relativnim pritiskom in 270 dni za preostalo

zaledje.

Ce podatkovna povezava obmocij z RNO (kot zakonsko dolo¢ena pristojnost in obveznost pristojnega
ministrstva, AJPES IN GURS) do roka ni izvedljiva in/ali v kolikor javna razprava med kljuénimi delezniki v
destinaciji in lokalno skupnostjo pokaze, da prostorsko diferencirani model ni sprejemljiv, je vsaj
kratkorocno varnejSa zacasna enotna ureditev v trajanju od 120 do 270 dni (konkretno Stevilo dni naj se
odlo¢i v argumentirani in strokovno podprti javni razpravi) in nadgradnja odloka s prostorsko
diferenciacijo v naslednji spremembi in v kolikor bo jasno zagotovljena stabilna zakonska ureditev tega

podrocja tudi s tehni¢nimi izvedbenimi pogoji.
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8 Koncna priporocila za izvajanje

8.1 Predlagani izvedbeni koraki

Tabela 28: I1zvedbeni nacrt

Korak Naloga Rezultat

1 Pravna verifikacija potrditev pooblastila, Stetja dni, trajanja, prehodnih dolocb in objave

) EEvereEdE E;z?onvii sloj veljavne namenske rabe, EUP/naselja, kartografska priloga, mejni
3 Podatkovno ¢iscenje RNO/eTurizem/turisti¢na taksa, dvojniki, popravki, Ankaran, manjkajoci ID

4 Presoja sorazmernosti dokumentirano tehtanje za vsako obmocje in vsako izbrano Stevilo dni

5 Sodelovanje javnosti prebivalci, ponudniki, JSS, UP, krajevne skupnosti, ZMKT, javne sluzbe

6 Sprejem in objava do 31. oktobra 2026 za uporabo od 1. januarja naslednjega leta

7 Prenos AJPES najmanj osem dni pred zacetkom uporabe; test za vsak aktivni obrat

8 Komuniciranje jasna navodila ponudnikom, lastnikom, upravnikom in prebivalcem

9 Nadzor in evalvacija mesecno spremljanje, vmesno porocilo 2027, kon¢no porocilo 2028

Vir: lastna izvedbena priporocila.

8.2 Sistem spremljanja

Tabela 29: Predlagani kazalniki spremljanja

Podrocje Kazalniki Pogostost Nosilec/vir

prihodi, nocitve, aktivna leZis¢a, zasedenost, dnevi
oddajanja po stanovanju; posebej julij—avgust in
preostalih deset mesecev

Turisti¢ni promet meseéno/Eetrtletno MOK, AJPES, eTurizem

kazalnik po metodologiji; izhodis¢e 2025: 3,3 in

primerjalni indeks s Slovenijo 136,4 letno

Gostota turizma SURS, MOK (COMPASS)

noditve na dan na 100 prebivalcev; izhodisce 2025: 1,8

L - mesecno/letno
in primerjalni indeks s Slovenijo 79,7 /

Intenzivnost turizma SURS, MOK (COMPASS)

Sivy Stevilo vseh stalnih/aktivnih lezis¢ na 100 prebivalcev;

S izhodiée 10,4, RNO-posnetek 2026 priblizno 10,7 SR e

RNO, SURS, (COMPASS)

Pritisk kratkotrajnega
najema

Delez
najema

kratkotrajnega

Pocitniska stanovanja

Stanovanja

INS za obmocja A/B/C
in MO Koper

10K za obmo¢ja A/B/C
in MO Koper

lezis¢a v kratkotrajnem turisticnem najemu na 100
prebivalcev; zacetni priblizek sobodajalcev 3,1

Stevilo stanovanjskih enot v kratkotrajnem najemu / vsa
stanovanja; zacetni priblizek 2,0 %

delez pocitniskih stanovanj od vseh stanovanj; izhodisce
2024:1,3 %

st. dolgoro¢nih najemov, mediana najemnine, enote
brez prijave, prodajne cene, povpr. prebivalcev na
zasedeno stanovanje in Stevilo novo izgrajenih
stanovanj

Indeks nedostopnosti stanovanj (3. ¢len Uredbe) za
posamezni obmocje A/B /C IN celotno obmocje MO
Koper. Izhodis¢e kot v tem dokumentu,

Indeks obsega oddajanja stanovanj v kratkotrajni
najem (4. ¢len Uredbe) za posamezni obmocje A/B /C
in celotno obmocje MO Koper. Izhodisce kot v tem
dokumentu,
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éetrtletno/letno

Cetrtletno/letno

letno

letno

letno

letno

RNO, eTurizem, GURS

RNO, GURS, MOK

SURS, (COMPASS)

FURS, GURS, SURS, MOK

MOK/ GURS, SURS

MOK/ SURS
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Podrocje Kazalniki Pogostost Nosilec/vir

vloge, upravicenci, dodelitve, c¢akalna doba,

Javni najem . letno JSS MOK, SSRS
novogradnje
< lj ih naj sek ¢
udenti posteje,.ocena zasebnih najemov, strosek, predcasne letno UP
odpovedi
Voda r:ne.secna pczraba po uporabniskih skupinah in obmogjih, mesedno Risanski vodovod
e je mogoce
Odpadki kollcmi, pogostost, stroski dodatnih storitev po meseéno JP Marjetica
obmocjih
Promet/parkiranje prekrski, zasedenost parkiris¢, pritozbe, preto¢nost mesecno/sezonsko MUI, upravljavec parkiris¢
Nadzor postopki, krsitve, Cas resevanja, ponovitve Cetrtletno MUl in drZavne inSpekcije
Kakovost Zivljenja anketa prebivalcev in ponudnikov po obmocjih pred/po sezoni MOK/ZMKT

Vir: lastna priporocila.

Za kazalnika kratkotrajnega najema sta navedeni zaletni priblizni vrednosti na podlagi registriranih
sobodajalcev (1.677 lezis¢ in 500 nastanitvenih enot). Pred uradnim monitoringom je treba operativno
definicijo vezati na posamezno stanovanje po ZGos-1, odpraviti podvajanja in zagotoviti, da nastanitvena
enota ni avtomati¢no enacena s stanovanjem. Primerjave skozi ¢as in s Slovenijo morajo uporabljati

nespremenjeno metodologijo in enak presecni datum.

8.3 Podatkovno upravljanje in varstvo osebnih podatkov

Operativno izvajanje zahteva naslovni oziroma geolocirani seznam nastanitvenih obratov, vendar javna
strokovna podlaga ne sme objavljati osebnih podatkov ponudnikov ali davénih Stevilk. MOK naj opredeli
pravno podlago, upravljavce, namene, minimalni obseg podatkov, roke hrambe, dostopne pravice in
revizijske sledi. Javno se objavljajo agregati po obmodjih in naseljih, pri zelo majhnih celicah pa se uporabi

prag prikaza.

8.4 Komunikacija in sodelovanje deleznikov
Ponudniki: pojasnilo Stetja dni, obmocja, obveznosti RNO/eTurizem, soglasij in identifikacijske
Stevilke.

Prebivalci in krajevne skupnosti: enotna tocka za prijave, jasna razmejitev pristojnosti in
povratno porocanje.

Univerza in JSS: letna izmenjava podatkov o povprasevanju, posteljah in sezonskih prehodih

najemov.
Javne sluzbe: sezonski operativni nacrti vode, odpadkov, Cis€enja, prometa in parkiranja.

ZMKT Koper: komunikacija s turisti¢nimi ponudniki turisti¢nih nastanitev, turisticnimi in drugimi
drustvi in organizacijami in splosno javnostjo glede smiselnosti uveljavitve splosSnega akta in
argumentih za model omejevanja oddajanja stanovanj v kratkotrajni najem

Turistiéno gospodarstvo: spodbude za kakovost, celoletne produkte, daljSe bivanje in razprsitev
obiska, zlasti v zaledje
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8.5 Koncni sklep

Koncno priporocilo

Mestni obcini Koper se na podlagi 7. do 9. odstavka 22. ¢lena ZGos-1 priporoca, v primeru, da bo
zagotovljena povezava prostorskih podatkov GURS in podatkov o zavezancih v registru RNO s strani
AJPES in v kolikor bo javna razprava vecinsko tako potrdila, priprava prostorsko diferenciranega
sploSnega akta za leti 2027—2028 z delovnimi pragovi 90 dni za najbolj obcutljivo urbano obmocje, 120
dni za SirSe urbano obmocje in 270 dni za podeZelsko zaledje. Pri tem se za posamezna zaledna naselja
z vi§jim relativnim pritiskom lahko posebej preveri tudi vmesni prag (180 dni). Sprejem naj bo pogojen
z dokoncno GIS-opredelitvijo, pravno presojo in podatkovnim testom povezave vsakega obrata z
dovoljenim stevilom dni. Regulacija naj podpira sprejeto Strategijo turizma MOK 2030: viSjo zasedenost
stalnih kapacitet, desezonalizacijo zunaj julija in avgusta, prostorsko dekoncentracijo, visjo kakovost,
cenovno pozicijo in dodano vrednost. Hkrati naj z enakimi standardi in nadzorom zmanjsuje tveganje
nelojalne konkurence med celoletnimi registriranimi obrati in kratkotrajnim najemom. Po prvi sezoni
in pred koncem dveletnega obdobja naj se ucinki tako sprejeta sploSnega akta preverijo na podlagi
vnaprej dolocenih kazalnikov in rezultati predstavljajo osnovo za nadaljnje ravnanje MOK v tej zadevi.
[5-6]

Ce podatkovna povezava obmocij z RNO do roka za uveljavitev zakona Zgos-1 ni izvedljiva in v kolikor
javna razprava med delezniki in lokalno skupnostjo vecinsko ne podpre prostorsko diferenciranega
modela ¢asovne regulacije KTN, je administrativno enostavnejSa rezervna moznost enotni rezim. Izbiro
konkretnega Stevila dni je treba v okviru javne razprave samostojno utemeljiti v trajanju od 120 do 270
dni.
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Priloga A — Mesecna (sezonska) osrednja projekcija nocitev 2027-2028

Tabela A1: Mesecni prihodi in nocitve v osrednjem scenariju

Mesec Prihodi 2027 Nocitve 2027 Prihodi 2028 Nocitve 2028

Januar 2.993 7.148 3.038 7.255
Februar 3.237 6.641 3.285 6.741
Marec 4.359 9.881 4.425 10.029
April 8.771 18.569 8.902 18.848
Maj 10.727 23.542 10.887 23.895
Junij 13.810 33.668 14.017 34.173
Julij 28.220 89.498 28.643 90.840
Avgust 31.551 102.501 32.025 104.038
September 14.288 38.053 14.502 38.624
Oktober 6.985 20.770 7.090 21.081
November 3.863 11.467 3.921 11.639
December 4.479 11.097 4.546 11.263
Skupaj 133.283 372.835 135.281 378.426

Vir: lastna projekcija; 2026 tehni¢na osnova +1,5 % letno.

Graf A1: Projekcija prihodov in prenocitev v letih 2027-2028 na obmocju MO Koper
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Priloga B — Naselja z najvec nocitvami in pobrano turisticno takso

Tabela B1: Vodilna naselja po nocitvah, 2025

Rang Naselje
1 Koper
2 Spodnje Skofije
3 Marezige
4 Crni Kal
5 Dekani
6 Hrvatini
7 Bertoki
8 Prade
9 Pobegi
10 Kubed
11 Osp
12 Truske
13 Cezariji
14 Sv. Anton
15 Kostabona
Vir: MOK [A5].

Prihodi

83.669

9.543

3.811

2.504

2.088

1.735

1.405

1.679

1.280

1.759

1.575

2.164

841

956

1.331
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Nocitve

232.067

17.479

10.168

7.023

6.380

5.999

4.549

4.481

4.359

4.344

4.273

3.800

3.761

3.617

3.557

Delez
nocitev

63,2%
4,8%
2,8%
1,9%
1,7%
1,6%
1,2%
1,2%
1,2%
1,2%
1,2%
1,0%
1,0%
1,0%

1,0%

Kapaciteta dni

x |ezis¢a

782.599
39.027
31.638
23.589
23.099
25.476
17.750
11.492
12.214
11.850
26.802
9.189
9.259
15.329

24.232

Zasedenost

29,7 %
44,8 %
32,1%
29,8 %
27,6 %
23,5%
25,6 %
39,0%
35,7%
36,7 %
15,9 %
41,4 %
40,6 %
23,6 %

14,7 %

Pobrana PT
INTT

479.585 €

40.875 €

23.380€

14.125 €

13.461 €

13.260 €

10.262 €

9.568 €

9.204 €

9.848 €

9.496 €

8.645 €

8.659 €

7.704 €

8.291€

DeleZ pobrane
TT in PT

62,5%
5,3%
3,0%
1,8%
1,8%
1,7%
1,3%
1,2%
1,2%

1,3%
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MESTNA OBCINA KOPER | STROKOVNE PODLAGE IN ANALIZA (9. odstavek 22. élena ZGos-1)

Priloga C —Kontrolni seznam aktivnosti pred sprejemom splosnega akta

Tabela C1: Kontrolni seznam pred sprejemom in uporabo splosnega akta o omejitvi oddaje stanovanj v kratkotrajni najem

Podrocje

Pravna podlaga
Rok

Trajanje

Meje

RNO-test
Ankaran ?
Podatkovni popravki
Sorazmernost
Javnost

AJPES

Varstvo podatkov

Monitoring

Hosting M&C, 21.september 2026

Preveritev

potrjeno besedilo po 22(7)—(9), 30(3) in 33. ¢lenu

sprejem in objava do 31. oktobra

najmanj do konca obdobja seznama 2027-2028

uradni GIS-sloj in seznam enoli¢nih prostorskih enot

vsak aktivni obrat dobi natanko en dovoljeni obseg dni

izlo€eni vsi zapisi zunaj MOK

raz€is¢eni eventualno negativni, podvojeni in ¢asovno neusklajeni zapisi
pisna presoja in potrditev za vsako obmocje

izvedeno posvetovanje in obravnavane pripombe

podatki poslani in testirani najmanj osem dni pred pri¢etkom uporabe
doloceni dostopi, nameni, hramba in javni agregati

potrjen nabor KPI za spremljanje, odgovorni nosilci in roki izvedbe

Status

o o oo o oo oo o o o
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Priloga D — NRP in NSZ po naseljih ter A/B/C obmocjih

D.1 Namen, podatkovna podlaga in pravni status

Priloga prikazuje prostorsko bilanco veljavne namenske rabe prostora (NRP) in informativnega sloja nepozidanih
stavbnih zemljiS¢ (NSZ) za vseh 104 uradnih naselij sedanje Mestne obcine Koper. Razvrstitev A/B/C je izvedbeni

strokovni predlog za pripravo sploSnega akta po ZGos-1; sama po sebi Se ni normativna meja.

NRP temelji na priloZzenem sloju nrp_plan_2018, NSZ pa na priloZzenem sloju stavbna_NSZ_TM. Sloj NSZ ni uradna in
azurirana evidenca zazidljivih zemljiS¢: prikazane povrsine so informativni razvojni signal ter ne dokazujejo lastnistva,

komunalne opremljenosti, prostorske izvedljivosti ali neposredne moznosti gradnje.

Tabela DO: Kontrolni povzetek NRP in NSZ po noveliranih obmocjih

NSZ / relevantna

Obmocgje Naselja NRP skupaj (ha) Relevantna NRP (ha) NSZ skupaj (ha) Relevantni NSZ (ha) NRP
A 1 1.299,50 469,85 73,07 52,61 11,2 %
B 18 4.902,77 733,11 291,49 216,97 29,6 %
C 85 24.171,69 789,00 294,58 276,02 35,0%
Skupaj 104 30.373,96 1.991,96 659,14 545,61 27,4 %

Vir in metodoloska opomba: lastni GIS-izracun iz slojev nrp_plan_2018 in stavbna_NSZ_TM ter uradnih meja naselij GURS RPE. Relevantna NRP
=S+U+C+R+A+BT; relevantniNSZ=S+U+C+R+H+TK.

D.2 Pravila branja tabel

® Tabela D1 je znotraj vsakega obmocja razvri¢ena padajoce po povrsini relevantne NRP.

® Tabela D2 je znotraj vsakega obmocja razvrscena padajoce po povrsini relevantnega NSZ.

e Relevantna NRP/NSZ pomeni oz. obsega namensko rabo zemlji$¢ za izgradnjo stanovanj in centralne dejavnosti, ki so
namenjene predvsem domacemu prebivalstvu oz. stanovalcem na obmocju MO Koper

e  Razmerje NSZ/NRP pomeni relevantni NSZ glede na relevantno NRP istega naselja; ne pomeni deleza pravno ali
komunalno pripravljenih zemljis¢.

® Vse povrsine so zaokroZene na dve decimalni mesti, zato se vsota prikazanih vrstic lahko minimalno razlikuje od
kontrolnega sestevka iz nezaokrozenih podatkov.
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MESTNA OBCINA KOPER | STROKOVNE PODLAGE IN ANALIZA (9. odstavek 22. ¢lena ZGos-1)

D.3 Kartografska ponazoritev razmejitve naselij v A/B/C obmogje

Karta D1: Razmejitev obmocij A, B in C po uradnih mejah naselij MOK

Predlog razmejitve obmocij A, B in C po uradnih mejah naselij MOK

delovna strokovna kartografska ponazoritev za tocko 5.7

Povecava urbanega in suburbanega pasu

Il A - Koper/Capodistria (1 naselje)
[ B - urbani in suburbanizirani pas (18 naselij)

I C - podezelsko zaledje (85 naselij)

Meje: GURS, Register prostorskih enot (RPE), javni OGC servis;
razvrstitev A/B/C: lastni strokovni predlog na podlagi NRP, NSZ,
turistinih, stanovanjskih in infrastrukturnih kazalnikov.

Koordinatni sistem: D96/TM (EPSG:3794). Stanje pridobitve: avgust 2026.

Opomba: karta je delovna strokovna podlaga. Pred normativno uporabo je treba meje in vse naslove/RNO ID
preveriti v uradi bei GIS-sloju ter viti, da je vsak objekt pripisan natanko enemu obmo¢ju.
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D.4 Veljavna NRP po naseljih in A/B/C obmogjih

Tabela D1: Veljavna NRP po vseh 104 naseljih in obmodjih A/B/C

Naselje NRP skupaj (ha) A/BT (ha) Relevantno (ha)
1  Koper/Capodistria A 1.299,50 201,49 7,91 243,94 16,51 0,00 469,85
2 Sv.Anton B 710,00 0,00 96,04 0,00 2,73 0,00 98,77
3 Spodnje Skofije B 386,95 45,06 9,21 21,00 1,74 0,00 77,01
4 Dekani B 597,94 4,29 53,84 11,29 1,82 0,00 71,24
5 Hrvatini/Crevatini B 153,81 0,00 56,47 0,10 0,60 0,00 57,17
6  Zgornje Skofije B 181,14 39,84 7,23 0,42 0,52 0,00 48,01
7  Prade/Prade B 103,10 39,69 0,62 3,14 2,28 0,00 45,73
8  Pobegi B 206,90 0,00 39,32 0,00 3,66 0,00 42,98
9  Vanganel B 258,54 0,00 36,85 0,00 0,91 0,00 37,76
10  Kampel/Campel B 194,99 0,00 33,12 0,00 3,32 0,00 36,44
11  Kolomban/Colombano B 162,95 0,00 33,14 0,00 2,18 0,00 35,32
12 Bonini B 319,94 0,00 28,52 0,00 5,28 0,00 33,80
13 Bertoki/Bertocchi B 497,57 18,89 5,06 5,03 4,68 0,00 33,66
14  Bo$amarin/Bossamarino B 157,16 0,99 23,25 0,00 3,07 0,00 27,31
15  Skocjan/San Canziano B 267,66 7,07 10,79 0,00 7,01 0,00 24,87
16  Ceiarji B 124,86 0,00 20,55 0,00 0,55 0,00 21,10
17  Manzan B 115,52 0,00 17,45 0,00 1,02 0,00 18,47
18  Salara/Salara B 292,24 0,55 9,30 0,00 7,30 0,00 17,15
19 Triban B 171,50 0,10 2,13 0,00 4,09 0,00 6,32
20 Marezige C 423,08 0,00 46,78 0,00 1,20 0,00 47,98
21 Smarje C 388,47 0,00 35,12 0,00 0,71 0,00 35,83
22 Plavje © 297,46 4,77 24,84 0,02 0,48 0,00 30,11
23 Pregara C 819,35 0,00 27,85 0,00 0,73 0,00 28,58
24 Gazon C 184,13 0,00 22,33 0,00 1,26 0,00 23,59
25  Krkavce C 646,89 0,00 20,00 0,00 2,95 0,00 22,95
26  Podgorje C 1.825,96 0,00 22,46 0,00 0,33 0,00 22,79
27  Kostabona C 349,70 0,00 17,73 0,00 2,09 0,00 19,82
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Zap. st.
28
29
30
31
32
33
34
35
36
37
38
39
40
41
42
43
44
45
46
47
48
49
50
51
52
53
54
55
56

57

Naselje
Kubed

Graci

Oc¢
@
O
o]

Babici

Puce

Osp

Hrastovlje

Brezovica pri Gradinu
Topolovec

Srgasi

Rakitovec

Borst

Pomjan

Crni Kal

Socerga

Tinjan

Gradin

Movraz

Gabrovica pri Crnem Kalu
Cepki

Popetre

Sirci

Lopar

Bezovica

Kortine
Premancéan/Premanzano
Centur

Kastelec

Truske

Poletici

Grinjan

Hosting M&C, 21.september 2026

A/B/C

NRP skupaj (ha)
656,99
340,06
175,90
432,28
665,18
304,54
373,86
486,96
145,88
939,02
315,79
349,13
148,23
263,02
431,00
144,88
534,52
250,97
135,71
230,25
219,47
242,69
214,08
112,00

89,84
100,01
376,34
431,68
188,17

64,30

S (ha)

0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00

0,00

U (ha)

19,13
18,90
16,85
16,68
16,10
16,21
16,35
15,51
15,33
14,54
14,34
13,46
10,86
11,08
10,00
10,54
10,44
10,39
10,52

10,31

C (ha)
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0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00

0,00

0,26
0,39
0,62
0,18
1,20
0,15
0,19
0,22
0,00
0,00
0,14
0,25
0,49
0,66
2,08
0,21
0,00
0,18
0,18

2,77

A/BT (ha)

Relevantno (ha)
19,16
18,93
17,49
17,43
16,84
16,75
16,63
16,57
15,80
14,65
14,60
13,85
11,48
11,26
11,20
10,69
10,63
10,61
10,52
10,31

9,52
9,28
9,05
8,84

8,51

7,64

7,40



Zap. st.
58
59
60
61
62
63
64
65
66
67
68
69
70
71
72
73
74
75
76
77
78
79
80
81
82
83
84
85
86

87

Naselje

Cerej/Cerei
Trebese

Krnica

Grintovec
Kozlovi€i

Loka

Dol pri Hrastovljah
Zazid

Elerji
Koromaci-Boskini
Lukini

Podpec

RiZana

Crnotice

Labor

Butari

Trsek

Tuljaki

Socerb
Montinjan
Smokvica
Galantici
Praproce
Barizoni/Barisoni
Zabavlje

Bocaji

Dvori

Predloka
Abitanti

Glem

Hosting M&C, 21.september 2026

A/B/C

NRP skupaj (ha)

58,27
247,48
56,10
275,68
75,69
242,61
333,02
1.332,09
64,09
107,69
96,59
277,18
197,16
750,31
453,39
201,08
259,14
232,83
367,82
108,52
374,28
66,13
361,65
93,94
275,07
164,80
430,96
21,67
489,16

177,51

S (ha)

0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00

0,00

U (ha)

C (ha)
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0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00

0,00

R (ha)

0,57
0,13
0,00
0,33
0,16

0,56

0,19
0,53
0,65
0,00
0,00
0,00
0,39
0,72
0,00
0,00
0,00
1,06
0,00
0,00
0,00
1,66
0,20

0,76

A/BT (ha)

Relevantno (ha)

7,09
6,60
6,46
6,37

6,29

5,94

5,05
4,81
4,78
4,70
4,68
4,68
4,41
4,39
4,25
4,22

4,19



Zap. st.
88
89
90
91
92
93
94
95
96
97
98
99

100
101
102
103

104

Vir in metodoloska opomba: lastni 10-metrski zonalni izra¢un iz nrp_plan_2018 in GURS RPE. Relevantno =S + U + C+ R + A + BT. Obmo¢ja: A = 1, B = 18 in C = 85 naselij.

Zupancici
RoZar
Sokolici
Pisari
Karli
Peraji
Stepani
Olika
Marsici
Fijeroga
Seki
Brezec pri Podgorju
Zanigrad
Belvedur
Dilici
Mocunigi

Bri¢

Naselje

Hosting M&C, 21.september 2026

A/B/C

NRP skupaj (ha)
176,33
21,73
55,69
26,42
121,54
113,02
114,80
25,21
139,95
62,48
25,91
112,26
92,95
70,93
136,71
114,74

271,32

S (ha)

0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00

0,00

U (ha)

C (ha)
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0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00

0,00

R (ha)

0,92
0,00
0,00
0,00
0,17
0,00
0,00
0,09
0,12
0,00
0,00
0,14
0,00
0,00
0,00
0,00

0,00

A/BT (ha)

Relevantno (ha)

3,06
3,03
2,77

2,72

1,84

0,69

0,50



D.5 Informativni izracun NSZ po naseljih in A/B/C obmogjih

Tabela D2: Informativni NSZ po vseh 104 naseljih in deleZ v relevantni NRP

Naselje TK (ha) Relevantno (ha) NSZ / NRP
1  Koper/Capodistria A 73,07 31,48 0,41 19,75 0,00 52,61 11,2 %
2 Sv.Anton B 31,63 0,00 30,87 0,00 0,00 31,15 31,5%
3 Spodnje Skofije B 35,80 18,07 2,07 8,52 0,00 28,76 37,3%
4 Dekani B 55,79 1,04 18,18 1,01 0,00 20,36 28,6 %
5 Hrvatini/Crevatini B 19,03 0,00 19,03 0,00 0,00 19,03 33,3%
6  Vanganel B 18,07 0,00 17,98 0,00 0,00 18,02 47,7 %
7 Zgornje Skofije B 18,77 15,29 1,91 0,13 0,00 17,52 36,5 %
8  Kolomban/Colombano B 11,19 0,00 11,10 0,00 0,00 11,19 31,7%
9  Prade/Prade B 11,17 9,90 0,17 0,91 0,00 11,17 24,4 %
10  Bo3amarin/Bossamarino B 10,51 0,57 9,78 0,00 0,00 10,51 38,5%
11 Bonini B 9,89 0,00 9,87 0,00 0,00 9,89 29,2 %
12 Kampel/Campel B 9,18 0,00 8,98 0,00 0,00 9,17 25,2%
13 Pobegi B 8,42 0,00 8,03 0,00 0,00 8,42 19,6 %
14 Manzan B 6,70 0,00 6,58 0,00 0,00 6,68 36,2 %
15  Cezarji B 5,58 0,00 5,58 0,00 0,00 5,58 26,4 %
16  Skocjan/San Canziano B 4,80 3,55 1,23 0,00 0,00 4,80 193%
17  Bertoki/Bertocchi B 32,97 2,57 0,08 0,10 0,00 2,91 8,6 %
18  Salara/Salara B 1,64 0,13 1,30 0,00 0,00 1,48 8,6%
19 Triban B 0,36 0,00 0,20 0,00 0,00 0,36 57%
20 Marezige C 23,75 0,00 23,45 0,00 0,00 23,74 49,5%
21 Smarje C 11,80 0,00 11,66 0,00 0,00 11,75 32,8%
22 Plavje © 10,27 3,23 6,86 0,04 0,00 10,18 33,8%
23 Brezovica pri Gradinu C 10,55 0,00 10,06 0,00 0,00 10,14 61,0 %
24 Kubed C 9,75 0,00 8,37 0,00 0,00 8,37 43,7 %
25 GaZon C 8,75 0,00 6,78 0,00 0,00 6,78 28,7%
26 Gracisce C 6,76 0,00 6,76 0,00 0,00 6,76 35,7%
27  Kostabona C 6,66 0,00 6,43 0,00 0,00 6,66 33,6 %
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Naselje

A/B/C

NSZ skupaj (ha)

TK (ha)

Relevantno (ha)

NSZ / NRP

29

30

31

32

33

34

35

36

37

38

39

40

2

42

43

44

45

46

47

48

49

50

51

52

53

54

55

56

57

Osp
Pregara
Podgorje
Babici
Hrastovlje
Srgasi
Gradin
Puce
Borst
Krkavce
Rakitovec
Socerga
Pomjan
Bezovica
Popetre
Movraz
Crni Kal
Cepki
Kastelec
Gabrovica pri Crnem Kalu
Krnica
Sirci
Topolovec
Lopar
Poletici
Galantici
Trebese
Kortine
Cerej/Cerei

Kozlovici

Hosting M&C, 21.september 2026

7,05
6,34
6,17
6,11
6,00
6,16
5,97
5,81
5,75
5,48
5,27
5,26
4,92
4,95
4,41
4,06
5,04

4,07

2,48

2,45

0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00

0,00
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0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00

0,00

0,06
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00

0,00

5,48
5,27

5,26

3,87
3,69
3,59

3,04

2,48

2,45

38,0%
22,2%
27,0%
34,7%
358%
37,9%
55,8 %
33,1%
39,4%
239%
36,0 %
46,7 %
35,5%
54,1 %
42,8 %
38,2%
351%
37,9%
51,3%
36,4 %
57,1%
37,7%
18,3%
32,2%
358%
58,1%
38,6 %
28,4 %
350%

38,9%



Naselje A/B/C NSZ skupaj (ha) TK (ha) Relevantno (ha) NSZ / NRP

58 Dol pri Hrastovljah G 2,28 0,00 2,28 0,00 0,00 2,28 36,7 %
59  Butari C 2,22 0,00 2,22 0,00 0,00 2,22 44,0 %
60 Premancan/Premanzano C 2,21 0,00 1,54 0,00 0,00 2,21 26,0%
61 Centur C 2,19 0,00 2,19 0,00 0,00 2,19 28,0%
62  Grinjan C 2,16 0,00 1,94 0,00 0,00 2,16 29,2%
63  Truske C 2,17 0,00 2,15 0,00 0,00 2,15 28,1%
64 Loka C 2,11 0,00 2,06 0,00 0,00 2,11 33,8%
65  Dvori C 2,10 0,00 2,10 0,00 0,00 2,10 51,2%
66  Tinjan C 2,09 0,00 1,80 0,00 0,00 2,09 18,7 %
67  Pisari C 2,09 0,00 2,09 0,00 0,00 2,09 76,7 %
68  Grintovec C 3,58 0,00 2,03 0,00 0,00 2,05 32,2%
69  Praproce C 2,04 0,00 2,04 0,00 0,00 2,04 46,4 %
70  Lukini C 1,93 0,00 1,93 0,00 0,00 1,93 33,3%
71 Tuljaki C 1,85 0,00 1,85 0,00 0,00 1,85 38,8%
72 Peraji C 1,79 0,00 1,79 0,00 0,00 1,79 72,6 %
73 Socerb C 1,65 0,00 1,65 0,00 0,00 1,65 35,1%
74 Trsek C 1,64 0,00 1,64 0,00 0,00 1,64 34,1%
75  Labor C 1,58 0,00 1,38 0,00 0,00 1,58 30,9 %
76  Rizana C 1,49 0,00 1,49 0,00 0,00 1,49 27,3%
77  Smokvica C 1,46 0,00 1,46 0,00 0,00 1,46 31,2%
78  Montinjan C 1,32 0,00 1,15 0,00 0,00 1,32 28,2%
79  Bocaji C 1,13 0,00 1,13 0,00 0,00 1,13 27,0%
80  Podpec C 1,12 0,00 1,12 0,00 0,00 1,12 20,2 %
81 Zazid C 1,11 0,00 1,11 0,00 0,00 1,11 179%
82  Koromaci-Boskini C 1,02 0,00 1,02 0,00 0,00 1,02 17,1%
83  Seki C 0,99 0,00 0,99 0,00 0,00 0,99 53,6 %
84  Zupantici C 0,93 0,00 0,69 0,00 0,00 0,93 30,2 %
85  Zabavlje C 0,92 0,00 0,92 0,00 0,00 0,92 21,9%
86  Stepani C 3,22 0,00 0,92 0,00 0,00 0,92 43,8%
87  Barizoni/Barisoni C 0,90 0,00 0,66 0,00 0,00 0,90 21,1%
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Naselje A/B/C NSZ skupaj (ha) TK (ha) Relevantno (ha) NSZ / NRP

88 Glem C 0,88 0,00 0,65 0,00 0,00 0,88 24,2 %
89  Olika C 0,88 0,00 0,88 0,00 0,00 0,88 42,4 %
90 Rozar C 0,86 0,00 0,86 0,00 0,00 0,86 28,4 %
91  Abitanti C 0,85 0,00 0,85 0,00 0,00 0,85 22,5%
92  BreZec pri Podgorju C 0,71 0,00 0,71 0,00 0,00 0,71 54,0 %
93  Sokolici C 0,63 0,00 0,63 0,00 0,00 0,63 22,7 %
94 Crnotite C 0,63 0,00 0,63 0,00 0,00 0,63 11,8 %
95  Belvedur C 0,62 0,00 0,62 0,00 0,00 0,62 56,8 %
96  Predloka C 0,49 0,00 0,20 0,00 0,00 0,49 12,3%
97  Karli C 0,43 0,00 0,35 0,00 0,00 0,43 17,0%
98  Mocunigi C 0,41 0,00 0,41 0,00 0,00 0,41 59,2 %
99  Elerji C 0,41 0,00 0,25 0,00 0,00 0,41 6,8 %
100  Marsici C 4,00 0,00 0,37 0,00 0,00 0,37 19,2 %
101  Dilici C 0,35 0,00 0,35 0,00 0,00 0,35 34,8%
102 Zanigrad C 0,28 0,00 0,28 0,00 0,00 0,28 23,6 %
103  Fijeroga C 0,25 0,00 0,25 0,00 0,00 0,25 13,2%
104  Bri¢ C 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,0 %

Vir in metodoloska opomba: lastni izracun iz informativnega sloja stavbna_NSZ_TM. Relevantno =S + U + C+ R + H + TK. Sloj ni uraden in ni aZuriran; razmerje je informativno in ne izkazuje neposredne zazidljivosti.

D.6 Ugotovitve

Razvrstitev A/B/C obmocij zajema vseh 104 naselij: A= 1, B =18 in C = 85. Relevantna NRP obsega skupaj 1.991,96 ha, relevantni informativni NSZ pa 545,61 ha oziroma 27,4 % relevantne
NRP.

Pred normativno uporabo je potrebno seznam naselij povezati z aktualnim uradnim RPE, kartografsko prilogo obcCinskega akta ter enolicnim naslovnim pravilom. Vsaka morebitna

sprememba razmejitve zahteva ponoven preracun kontrolnih vsot in preveritev, da je vsako naselje uvrs¢eno natanko v eno obmocje.
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Priloga E — RNO in nocitve po naseljih ter A/B/C obmocjih

vevw

Nastanitveni obrati, leZiSca in turisticne nocitve v vseh 104 naseljih Mestne obcine Koper

delujejo s kratkotrajnim oddajanjem v najem (KTN) obsega 654 obratov in 3.364 leZiS¢ (57,7 %). V letu 2025 je bilo
evidentiranih 367.381 nocitev, od tega 202.952 oziroma 55,2 % v relevantnih vrstah potencialnih obratov KTN.

E.1 Namen, definicije in prostorski kljuc

Priloga zagotavlja enoten pregled nastanitvene ponudbe in turisticnega prometa za vseh 104 naselij . V predstavljeni

razmejitvi obmodij A, B in C. sta naselji Skocjan/San Canziano in Triban vklju¢ena v obmocje B; GaZon pa v obmodcje C.

RNO-podatki so zaradi uskladitve z integralnim dokumentom naseljem pripisani po registriranem naslovu ponudnika

(polje nasnt). Ta registrska osnova daje skupno 5.833 leZiS¢. Podatek zato ni enak kontrolnemu sesStevku 4.509 leZis¢ po

fiziéni obcCini nastanitve in ga pred neposredno upravno uporabo ni dopustno razlagati kot dokoncéno geolokacijo obrata.

Oznaka »obrati KTN« pomeni operativni priblizek nastanitvenih obratov, ki lahko zapadejo pod ¢asovno omejitev
oddajanja stanovanj v kratkotrajni najem: apartma, soba in pocitniSka hisa ter stare zdruzene oznake teh vrst. Ker
namensko polje novega RNO v preseku $e ni bilo popolno, izraz ne pomeni pravne kvalifikacije posameznega izvajalca

ali obrata.

Tabela EO: Kontrolni povzetek po noveliranih obmoéjih A/B/C

Obmotje  Naselja Vsiobrati  ObratiKTN  Vsaleiidéa  Leisca KTN Iei[i’:élf(i'l'N Notitve 2025 N“;;‘;ZETN De'e;T",\:’f"e"
A 1 380 333 3.575 1.733 48,5% 232.067 112.611 48,5%
B 18 227 210 1.293 1.056 81,7% 64.054 48.183 75,2%
c 85 138 111 965 575 59,6% 71.260 42.158 59,2%
MOK 104 745 654 5.833 3.364 57,7% 367.381 202.952 55,2%

Vir in metodoloska opomba: RNO in turisticna taksa MOK; lastni izracuni. *Skupna vrednost 202.952 je neposredno sesSteta iz mesecnih tabel po

vrstah nastanitvenih obratov za leto 2025; njena razdelitev po naseljih je modelna ocena, pojasnjena v metodoloski opombi k Tabeli E1.
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E.2 Pregled po vseh naseljih

Tabela E1: Nastanitveni obrati, leZi$¢a in noitve po vseh 104 naseljih ter obmo¢jih A/B/C

Naselje A/B/C Vsi obrati RNO Obrati KTN* Vsa lezis¢a RNO Leziséa KTN* Delez lezis¢ KTN Vse nocitve 2025 Nocitve KTN 2025** Delez nocitev KTN**
Koper/Capodistria A 380 333 3.575 1.733 48,5 % 232.067 112.611 48,5 %
Bertoki/Bertocchi B 15 14 76 71 93,4 % 4.549 4.544 99,9 %
Bonini B 7 6 34 32 94,1 % 863 754 87,4%
Bosamarin/Bossamarino B 11 11 84 84 100,0 % 2.268 2.265 99,9 %
Cetarji B 9 9 50 50 100,0 % 3.761 3.757 99,9 %
Dekani B 26 21 165 97 58,8 % 6.380 4.422 69,3 %
Hrvatini/Crevatini B 22 22 114 114 100,0 % 5.999 5.991 99,9 %
Kampel/Campel B 11 11 47 47 100,0 % 2.685 2.681 99,9 %
Kolomban/Colombano B 16 15 89 85 95,5% 2.582 2.519 97,6 %
Manzan B 5 5 27 27 100,0 % -1.198 0 —
Pobegi B 19 16 97 85 87,6 % 4.359 4.075 93,5%
Prade/Prade B 18 16 66 62 93,9% 4.481 4.056 90,5 %
Salara/Salara B 8 7 45 23 51,1% 2.651 1.895 71,5%
§kocjan/$an Canziano B 2 2 10 10 100,0 % 593 574 96,8 %
Spodnje Skofije B 18 17 156 66 42,3% 17.479 4.133 23,6 %
Sv. Anton B 22 21 142 120 84,5% 3.617 3.607 99,7 %
Triban B 1 1 13 13 100,0 % 124 123 99,2 %
Vanganel B 6 6 26 26 100,0 % 430 429 99,8 %
Zgornje Skofije B 11 10 52 44 84,6 % 2.431 2.358 97,0 %
Abitanti C 1 1 4 4 100,0 % 359 359 100,0 %
Babici G 2 2 6 6 100,0 % 520 517 99,4 %
Barizoni/Barisoni C 2 2 7 7 100,0 % 405 405 100,0 %
Belvedur G 0 0 0 0 — 0 0 —
Bezovica C 0 0 0 0 — 0 0 —
Bocaji G 0 0 0 0 — 0 0 —
Borst C 5 5 20 20 100,0 % 811 808 99,6 %
Brezec pri Podgorju C 0 0 0 0 — 0 0 —
Brezovica pri Gradinu C 1 0 25 0 0,0% 1.865 1.418 76,0 %
Bri¢ G 0 0 0 0 — 0 0 —
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Naselje A/B/C Vsi obrati RNO Obrati KTN* Vsa lezis¢éa RNO Lezi$¢a KTN* Dele? leZis¢ KTN Vse noéitve 2025 Noditve KTN 2025** DeleZ noditev KTN**

Butari @© 0 0 0 0 — 198 0 0,0 %
Centur © 2 1 11 4 36,4 % 0 0 -
Cepki @© 0 0 0 0 — 0 0 —
Cerej/Cerei C 3 3 8 8 100,0 % 32 32 100,0 %
Crni Kal @© 3 2 52 12 23,1% 7.023 2.660 379%
Crnotice C 0 0 0 0 — 348 348 100,0 %
Dilici @© 1 1 5 5 100,0 % 279 279 100,0 %
Dol pri Hrastovljah © 0 0 0 0 - 0 0 -
Dvori C 0 0 0 0 — 0 0 —
Elerji C 0 0 0 0 — 1.958 629 32,1%
Fijeroga C 0 0 0 0 — 358 358 100,0 %
Gabrovica pri Crnem Kalu C 1 1 15 15 100,0 % 527 526 99,8 %
Galantici C 0 0 0 0 — 0 0 -
Gazon C 7 7 52 52 100,0 % 1.458 1.457 99,9 %
Glem C 1 1 6 6 100,0 % 0 0 —
Gracisce C 3 2 14 10 71,4 % 588 587 99,8 %
Gradin C 0 0 0 0 — 0 0 —
Grinjan C 3 3 12 12 100,0 % 287 287 100,0 %
Grintovec C 3 3 16 16 100,0 % 1.633 1.629 99,8 %
Hrastovlje C 1 0 7 0 0,0 % 786 253 322%
Karli C 0 0 0 0 — 0 0 —
Kastelec @© 1 0 21 0 0,0 % 819 725 88,5%
Koromaci-Boskini C 0 0 0 0 — 0 0 —
Kortine C 0 0 0 0 — 98 96 98,0 %
KosStabona C 6 3 73 13 17,8 % 3.557 1.624 45,7 %
Kozlovici C 0 0 0 0 — 0 0 —
Krkavce C 4 3 20 13 65,0 % 1.011 652 64,5 %
Krnica C 0 0 0 0 — 0 0 —
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Vsi obrati RNO

Obrati KTN*

Vsa lezis¢a RNO LeziS¢a KTN*

Delez lezis¢ KTN

Vse nocitve 2025

Nocitve KTN 2025**

Delez nocitev KTN**

Naselje
Kubed
Labor
Loka
Lopar
Lukini
Marezige
Marsici
Mocunigi
Montinjan
Movraz
Olika
Osp
Peraji
Pisari
Plavje
Podgorje
Podpec
Poletici
Pomjan
Popetre
Praproce
Predloka
Pregara
Premanéan/Premanzano
Puce
Rakitovec
RiZana
Rozar
Seki

Sirci
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42

11

11

80

69

10

21

26

24

22

10

28

16

10

21

17

16

22

28,6 %
36,4 %
100,0 %
90,9 %

35,0%

100,0 %

23,2%

100,0 %
100,0 %
65,4 %

66,7 %

100,0 %

100,0 %

0,0 %

71,4 %

100,0 %

100,0 %

100,0 %
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4.344

241

283
288

10.168

205

277

4.273

705
2.895
1.376

1.366

1.181

398

2.549
1.243
78
118

170

221

1.232

241

269
288

2.677

203

277

2.118

704
2.878
90
633

1.179

398

666
834
77

118

28,4 %
100,0 %
95,1%
100,0 %
26,3 %

99,0 %

100,0 %

49,6 %

99,9 %
99,4 %
6,5%

46,3 %

99,8 %

100,0 %

26,1%
67,1%
98,7 %
100,0 %
0,0%

100,0 %



Naselje A/B/C Vsi obrati RNO Obrati KTN* Vsa leziséa RNO Lezi$¢a KTN* Dele? leZis¢ KTN Vse noéitve 2025 Noditve KTN 2025** DeleZ noditev KTN**

Smarje G 16 14 72 61 84,7 % 3.284 2.946 89,7%
Smokvica C 1 1 6 6 100,0 % 0 0 —
Socerb G 1 1 13 13 100,0 % 956 955 99,9 %
Socerga © 0 0 0 0 - 0 0 -
Sokoli¢i C 0 0 0 0 — 0 0 —
Srgasi C 6 6 65 65 100,0 % 1.960 1.946 99,3 %
Stepani G 0 0 0 0 — 358 345 96,4 %
Tinjan C 1 1 4 4 100,0 % 934 701 751%
Topolovec C 1 1 7 7 100,0 % 771 770 99,9 %
Trebese C 2 0 13 0 0,0% 141 0 0,0%
Trsek C 0 0 0 0 — 255 254 99,6 %
Truske C 2 2 17 17 100,0 % 3.800 2.618 68,9 %
Tuljaki C 0 0 0 0 — 0 0 —
Zabavlje C 1 1 2 2 100,0 % 538 537 99,8 %
Zanigrad @© 0 0 0 0 — 0 0 —
Zazid C 1 0 15 0 0,0% 804 174 21,6 %
Zupantigi C 1 1 6 6 100,0 % 160 160 100,0 %
MESTNA OBCINA KOPER — SKUPAJ A-C 745 654 5.833 3.364 57,7% 367.381 202.952 55,2 %

Vir in metodoloska opomba: »statistika nocitve Turisticna Taksa 2025-2026.xIsx« — lista Nastanitveni obrati RNO, Statistika po krajih 2025-2026 in Objekti 2025-2026-ttaksa; mesecni kategorijski tabeli iz porocil o turisticnem
prometu I-XIl 2025 in I-VI 2026; lastni izracuni. *Operativni pribliZek KTN vkljucuje aktivne RNO-obrate vrst apartma, soba in pocitniska hisa ter stare zdruZene oznake. **Skupni obcinski sestevek 202.952 nocitev KTN je
neposreden kategorijski sestevek za leto 2025; vrednosti po naseljih in njihovi deleZi so modelni pripis. Pri imenih je zgodovinsko poimenovanje Jelarji preslikano na sedanje naselje Elerji. Negativna vrednost za ManZan (-

1.198) je popravek v izvornem podatku, ne negativno ustvarjen turisticni promet.

E.3 Klju¢ne omejitve za uporabo podatkov

®  RNO in nocitve imajo razlicna prostorska kljuca: RNO je zaradi uskladitve registrskega seStevka 5.833 leZiS¢ pripisan po naslovu ponudnika, nocitve pa po kraju fizicne nastanitve.
®  Pred sprejemom ali izvajanjem sploSnega akta mora MOK vsak RNO ID povezati s preverjenim fizicnim naslovom nastanitvenega obrata in z namenskim poljem oddajanja stanovanja v kratkotrajni najem.

o Naseljske vrednosti nocitev KTN so primerne za analiticno presojo prostorske koncentracije, ne pa za individualno upravno odlo¢anje o posameznem obratu.

®  Negativna vrednost nocitev za ManZan je prevzeta iz vira kot obracunski popravek; priizracunu deleza KTN je zato prikazan znak »—«.

®  Naselja brez evidentiranih vrednosti so prikazana z ni¢lo; delez je pri ni¢elnem imenovalcu oznacen z »—«.
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. 4

Priloga F - analiticni preracun indeksov INS in IOK po vseh naseljih MO Koper

Tabela prikazuje prebivalstvo, delovno razporeditev nocitev KTN in IOK* za vseh 104 naselij. INS* je izpisan le v Sestih naseljih, kjer so v javnem ETN za obe leti prisotni podatki o hisah in stanovanjih. Pri zelo
majhnih naseljih je IOK* izrazito obcutljiv na majhen imenovalec in je namenjen prepoznavanju Zarisc, ne neposrednemu dolocanju pravic ali obveznosti.

Tabela F1: INS* in IOK* po naseljih ter uvrstitev v obmocje A/B/C

Naselje ;r)':z: (2';/255) Analiticni status
Koper/Capodistria A 26.305 26.410 106.781 112.611 4,162 3,180 17/175; 24/206 oba nad ref.
Bertoki/Bertocchi 1.023 1.004 4.309 4.544 4,367 n.i. 2/2;0/3 10K nad; INS n. i.
Bonini 645 666 715 754 1,120 n.i. 0/1;1/1 IOK pod; INS n. i.
BoSamarin/Bossamarino 656 645 2.148 2.265 3,392 n.i. 0/0; 1/0 10K nad; INS n. i.
Cezarji 624 610 3.562 3.757 5,932 2,967 2/1;2/1 oba nad ref.
Dekani 1.733 1.712 4.193 4.422 2,501 n.i. 1/0; 4/1 10K nad; INS n. i.
Hrvatini/Crevatini 1.332 1.335 5.681 5.991 4,376 n.i. 1/1;2/0 10K nad; INS n. i.
Kampel/Campel 838 824 2.542 2.681 3,143 n.i. 0/0;0/3 10K nad; INS n. i.
Kolomban/Colombano 649 635 2.389 2.519 3,822 n.i. 0/1;2/2 10K nad; INS n.i.
Manzan 502 496 0 0 0,000 n.i. 0/0; 0/3 10K pod; INS n. i.
Pobegi 1.288 1.275 3.864 4.075 3,098 n.i. 1/2;3/0 10K nad; INS n. i.
Prade/Prade 1.322 1.311 3.846 4.056 3,001 n.i. 0/0;3/0 IOK nad; INS n. i.
Salara/Salara 591 594 1.797 1.895 3,116 n.i. 1/0; 0/0 10K nad; INS n. i.
Skocjan/San Canziano 583 590 544 574 0,953 n.i. 0/0; 1/1 10K pod; INS n. i.
Spodnje Skofije 1.521 1.516 3.919 4.133 2,651 2,345 6/2;5/5 oba nad ref.

Sv. Anton 2.236 2.267 3.420 3.607 1,561 2,229 1/2; 7/3  INS nad; 10K pod
Triban 186 184 117 123 0,648 n.i. 0/0; 1/0 10K pod; INS n. i.
Vanganel 765 748 407 429 0,552 n.i. 1/0; 0/1 10K pod; INS n. .
Zgornje Skofije 1.105 1.152 2.236 2.358 2,035 n.i. 3/0;2/1 10K nad; INS n. i.
Abitanti C 31 26 340 359 12,270 n.i. 0/0; 0/0 IOK nad; INS n. i.
Babici C 312 314 490 517 1,609 n.i. 0/0; 0/0  IOK pod; INS n. i.
Barizoni/Barisoni C 118 109 384 405 3,476 n.i. 0/0; 0/0 10K nad; INS n. i.
Belvedur C 5 5 0 0 0,000 n.i. 0/0; 0/0 10K pod; INS n. i.
Bezovica C 76 74 0 0 0,000 n.i. 0/0; 0/0  IOK pod; INS n. i.
Bocaji C 32 38 0 0 0,000 n.i. 0/0; 0/0  IOK pod; INS n. i.
Borét C 261 268 766 808 2,976 n.i. 0/0;0/0 10K nad; INS n. i.
Brezec pri Podgorju C 1 1 0 0 0,000 n.i. 0/0; 0/0 10K pod; INS n. i.
Brezovica pri Gradinu C 66 69 1.345 1.418 20,464 n. i 0/0; 0/0 10K nad; INS n. i.
Bric¢ C 0 0 0 0 n.i. n.i. 0/0;0/0 10K n. .

Butari C 48 54 0 0 0,000 n.i. 1/0; 0/0 10K pod; INS n. i.
Centur C 161 161 0 0 0,000 n.i. 0/0; 0/0 10K pod; INS n. i.
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Naselje

ETN n (H/S)

2024; 2025

Analiticni status

Cepki
Cerej/Cerei
Crni Kal
Crnotice
Dilici

Dol pri Hrastovljah
Dvori

Elerji
Fijeroga
Gabrovica pri Crnem Kalu
Galantici
Gazon
Glem
Gracisce
Gradin
Grinjan
Grintovec
Hrastovlje
Karli
Kastelec
Koromaci-Boskini
Kortine
Kostabona
Kozlovici
Krkavce
Krnica
Kubed
Labor

Loka

Lopar
Lukini
Marezige
Marsici
Mocunigi
Montinjan
Movraz

Osp
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85
137
229

77

15
122

34
186

22
124

19
632

64
290

60
143
120
152

94
20
123
268
66
316
75
199
73
111
157
60
572
17

81
145
204

89
135
238

81

15
123

35
181

26
126

17
639

64
296

69
146
131
155

89
26
114
257
63
318
78
205
67
105
159
60
576
15

79
150
207

30
2.522
330
265

596
339
499

1.382

557

272

1.545

240

687

91
1.540

618

1.168
229

255
273
2.538

192
263
2.008

32
2.660
348
279

629
358
526
1.457
587
287
1.629
253

725

96
1.624

652

1.232

2.118
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0,000
0,229
11,097
4,291
18,119
0,000
0,000
3,339
14,531
4,099
0,000
2,233
0,000
1,952
0,000
1,935
12,644
1,606
0,000
7,718
0,000
0,789
6,027
0,000
2,004
0,000
5,941
3,354
0,000
1,658
4,676
4,543
0,000
n.i.
2,472
1,829
10,040

0/0; 0/1
0/0; 1/1
1/2;1/0
0/0; 0/0
0/0; 0/0
0/0; 1/0
1/0; 0/0
0/0; 1/0
0/0; 1/0
2/0; 0/0
0/0; 0/0
1/0; 1/0
0/0; 0/0
0/0; 0/0
1/0; 0/0
0/0; 0/0
0/1; 3/0
0/0; 0/0
0/0; 0/0
0/1; 0/0
0/0; 0/0
0/0; 0/0
0/0; 1/0
1/0; 0/0
4/0; 4/0
0/0; 0/0
0/0; 1/0
0/0; 1/0
0/0; 0/0
0/0; 0/0
0/0; 1/0
2/0; 0/0
0/0; 0/0
0/0; 0/0
2/0; 0/0
0/0; 1/0
0/0; 1/0

10K pod; INS n. i.
10K pod; INS n. i.
10K nad; INS n. i.
10K nad; INS n. i.
10K nad; INS n. i.

10K pod; INS n.

10K pod; INS n.
|0K nad; INS n. i.
|0K nad; INS n. i.
|0K nad; INS n. i.

10K pod; INS n.
10K nad; INS n. i.
10K pod; INS n. i.
10K nad; INS n. i.
10K pod; INS n. i.
10K pod; INS n. i.
|0K nad; INS n. i.
10K pod; INS n. i.
10K pod; INS n. i.
|0K nad; INS n. i.
10K pod; INS n. i.
10K pod; INS n. i.
10K nad; INS n. i.
10K pod; INS n. i.
10K nad; INS n. i.
10K pod; INS n. i.
10K nad; INS n. i.
|0K nad; INS n. i.
10K pod; INS n. i.
10K pod; INS n. i.
10K nad; INS n. i.
10K nad; INS n. i.

10K pod; INS n.
10K n. i.

10K nad; INS n. i.
10K pod; INS n. i.
|0K nad; INS n. i.



ETN n (H/S)

Naselje Analiticni status

2024; 2025

Peraji C 0 0 0 0 n.i. n.i. 0/0;0/0 10K n. .

Pisari c 13 12 668 704 54,862 n.i. 0/0;0/0 10K nad; INS n. i.
Plavje C 586 590 2.729 2.878 4,768 2,500 2/3;3/1 oba nad ref.
Podgorje c 147 147 85 90 0,596 n.i. 0/0; 0/0 10K pod; INS n. .
Podpet c 58 59 600 633 10,540 n.i. 0/0; 1/0 10K nad; INS n. i.
Poletici C 69 82 0 0 0,000 n.i. 0/0; 0/0 IOK pod; INS n. i.
Pomjan C 186 198 1.118 1.179 5,982 n.i. 1/0; 0/0 10K nad; INS n. i.
Popetre C 156 159 377 398 2,462 n.i. 0/0; 0/0 IOK nad; INS n. i.
Praproce C 29 27 0 0 0,000 n.i. 0/0; 0/0 10K pod; INS n. i.
Predloka C 83 84 0 0 0,000 n.i. 0/0; 0/0 10K pod; INS n. i.
Pregara C 142 145 0 0 0,000 n.i. 0/0; 0/0 10K pod; INS n. i.
Premancan/Premanzano C 149 159 632 666 4,213 n.i. 0/0; 0/0 10K nad; INS n. i.
Pute c 291 284 791 834 2,826 n.i. 1/0; 0/1 10K nad; INS n. i.
Rakitovec G 104 111 73 77 0,698 n.i. 2/0;0/0 10K pod; INS n. .
Rizana c 147 150 112 118 0,774 n.i. 0/0; 0/0 10K pod; INS n. .
Rozar c 24 25 0 0 0,000 n.i. 0/0; 0/0 10K pod; INS n. .
Seki C 11 11 0 0 0,000 n.i. 0/0; 0/0  IOK pod; INS n. i.
Sirci C 39 38 210 221 5,592 n.i. 0/0; 0/0 IOK nad; INS n. i.
Smarje C 915 923 2.793 2.946 8,128 3,525 1/1;5/42 oba nad ref.
Smokvica C 31 32 0 0 0,000 n.i. 1/0; 0/0 10K pod; INS n. i.
Socerb C 50 48 906 955 18,985 n.i. 0/0; 1/0 IOK nad; INS n. i.
Soterga G 56 60 0 0 0,000 n.i. 0/0; 1/0 10K pod; INS n. .
Sokolici G 8 9 0 0 0,000 n.i. 0/0; 0/0 10K pod; INS n. .
Srgasi c 209 221 1.845 1.946 8,817 n.i. 3/0; 0/0 10K nad; INS n. .
Stepani c 17 16 327 345 20,368 n.i. 0/0; 1/0 10K nad; INS n. i.
Tinjan C 197 200 665 701 3,440 n.i. 0/0; 4/0 10K nad; INS n. i.
Topolovec C 53 51 730 770 14,424 n.i. 0/0; 0/0 10K nad; INS n. i.
Trebese C 50 51 0 0 0,000 n.i. 0/0; 1/0 10K pod; INS n. i.
Trsek C 49 49 241 254 5,049 n.i. 0/0; 0/0 IOK nad; INS n. i.
Truske C 67 61 2.482 2.618 39,847 n.i. 0/0; 0/0 10K nad; INS n. i.
Tuljaki C 11 11 0 0 0,000 n. i 0/0; 0/0  IOK pod; INS n. i.
Zabavlje C 37 36 509 537 14,331 n.i. 0/0; 0/0 10K nad; INS n. i.
Zanigrad C 0 0 0 0 n.i. n.i. 0/0; 0/0 10K n. i.

Zazid c 88 88 165 174 1,926 n.i. 0/0; 1/0 10K pod; INS n. .
Zupangidi C 65 58 152 160 2,534 n.i. 0/0; 0/0 10K nad; INS n. i.

Vir in opomba: P = prebivalstvo na 1. januar; N = nocitve v potencialnih KTN. N 2025 je usklajena ob¢inska analitiéna razporeditev (skupaj 202.952); N 2024* je imputacija z nacionalnim koli¢nikom 0,9482. ETN n (H/S) pomeni Stevilo uporabljenih transakcij
his/stanovanj po letih. »n. i.« = ni izracunljivo iz razpoloZljivih podatkov. Rezultati po naseljih niso uredbeni indeks na samostojni teritorialni enoti.
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F.1 Metodoloske omejitve in priporocilo za normativno uporabo

Prva omejitev — raven uredbe. Uredba doloca INS in I0K_O za obcino. Prerauni A/B/C in naselij so zgolj analiticna strokovna prostorska operacionalizacija in ne morejo samostojno
nadomestiti obcinske presoje iz 22. ¢lena ZGos-1.

Druga omejitev — manjkajoci podatek N 2024 za MOK. Ker javna tabela SURS po obcinah ne objavlja nocitev po podrobnih vrstah nastanitvenih obratov, je leto 2024 imputirano. Pred
sprejemom splosnega akta bi bilo priporodljivo, da MOK od SURS oziroma pristojnih ministrstev pridobi uradni N_O za leti 2024 in 2025 po naseljih (za izracun po predvidenih obmocjih
A/B/C) ter uradno $teviléno vrednost IOK_O.

Tretja omejitev — ETN. Javni ETN je dinamicen in vsebuje posle razli¢nih statusov kakovosti. Pred normativno uporabo bi bilo priporocljivo, da se pridobijo uradne mediane GURS C_HO,
C_HS, C_SO in C_SS, ki so bile uporabljene pri izdaji Sklepa, skupaj z opisom podatkovnega filtra.

Cetrta omejitev — majhna naselja. Visoke vrednosti IOK* v naseljih z malo prebivalci so statisti¢no pravilne glede na formulo, vendar nestabilne. Smiselna je najmanj triletna drse¢a sredina,

Priporoceni standard, kot podlaga za splosni akt
V obrazlozitvi splosnega akta naj se kot uradni dokaz uporabita Sklep in uradna numeri¢na izracuna pristojnih organov za MOK. Ta priloga naj se uporabi kot transparentna prostorska
razélenitev in preverjanje sorazmernosti A/B/C, ob obveznem letnem spremljanju 10K, stanovanjskih kazalnikov in lokalnih Zaris¢.

F.2 Viri podatkov za analitil¢ne izraCune

Zakon o gostinstvu (ZGos-1), Uradni list RS, §t. 77/25

Uredba o metodologiji za dolo¢itev ob¢éin z visokim tveganjem negativnih vplivov kratkotrajnega najema za leti 2027 in 2028, Uradni list RS, §t. 321/26
Sklep o doloéitvi obéin z visokim tveganjem za leti 2027 in 2028, Uradni list RS, §t. 546/26

GURS, Evidenca trga nepremicnin — javni geodetski podatki (ETN): https://ipi.eprostor.gov.si/jgp/

SURS SiStat, tabela 05C5003S — prebivalstvo po ob¢inah in naseljih: https://pxweb.stat.si/SiStatData/pxweb/sl/Data/-/05C5003S.PX

SURS SiStat, tabela 2164528S — prenoditve po nastanitvenih obratih, Slovenija: https://pxweb.stat.si/SiStatData/pxweb/sl/Data/-/2164528S.px

MOK, statistika no€itev in turistiéne takse 2025-2026; RNO, stanje 22. 7. 2026; Priloga (A5) in usklajena razmejitev A/B/C: priloZeni in predhodno usklajeni delovni viri MOK

Datum delovnega izra¢una: 22. avgust 2026. Pred uporabo v postopku sprejema splosSnega akta je potrebno po potrebi ponovno preveriti veljavnost in uporabo predpisov ter
pridobiti uradne numericne vrednosti pristojnih drZavnih organov.
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Priloga G — Seznam in pojasnitev kratic

Tabela G1: Kratice, uporabljene v dokumentu

Kratica Pojasnilo

AJPES Agencija Republike Slovenije za javnopravne evidence in storitve
COMPASS primerjalni sistem kazalnikov trajnostnega in konkurenénega razvoja destinacije, uporabljen v priloZeni analizi
CO; ekv. ekvivalent ogljikovega dioksida

DBF podatkovna tabela atributov prostorskega sloja shapefile

DPN drzavni prostorski nacrt

DV dodana vrednost

EBITDA dobicek pred obrestmi, davki in amortizacijo

EPSG:3794 slovenski drzavni ravninski koordinatni sistem D96/TM

ETN Evidenca trga nepremicnin (uradna podatkovna evidenca Geodetske uprave Republike Slovenije - GURS)
EUP enota urejanja prostora

FURS Finan¢na uprava Republike Slovenije

GIS geografski informacijski sistem

GINI indeks neenakomerne porazdelitve; v dokumentu uporabljen za sezonskost nocitev
GURS Geodetska uprava Republike Slovenije

INS indeks nedostopnosti stanovanj

JSS MOK Javni stanovanjski sklad Mestne obcine Koper

MOK Mestna obcina Koper

MUI Medobcinska Uprava Istre — Medobdinski inSpektorat in redarstvo
NRP namenska raba prostora

NSZ nepozidana stavbna zemljis¢a

OECD Organizacija za gospodarsko sodelovanje in razvoj

OPN obcinski prostorski nacrt

PIP prostorski izvedbeni pogoji

PISRS Pravno-informacijski sistem Republike Slovenije

RNO Register nastanitvenih obratov

RPE Register prostorskih enot

SHP glavna geometrijska datoteka formata ESRI shapefile

SKD Standardna klasifikacija dejavnosti

STR kratkotrajni turisticni najem; angl. short-term rental

SURS Statisti¢ni urad Republike Slovenije

upP Univerza na Primorskem

WFS spletna storitev za prenos vektorskih prostorskih podatkov

WMS spletna storitev za kartografski prikaz prostorskih podatkov
Z2Gos-1 Zakon o gostinstvu, Uradni list RS, $t. 77/25

ZMKT Zavod za mladino, kulturo in turizem Koper
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Viri in literatura

Normativni in javni viri

[1] Zakon o gostinstvu (ZGos-1), Uradni list RS, §t. 77/25, PISRS. (dostop: 17. 8. 2026).

[2] Uredba o metodologiji za doloditev obcin z visokim tveganjem negativnih vplivov kratkotrajnega najema za leti 2027 in 2028,

Uradni list RS, 3t. 321/26, PISRS. https://pisrs.si/pregledPredpisa?id=URED9631 (dostop: 17. 8. 2026).

[3] Sklep o dolocitvi obcin z visokim tveganjem negativnih vplivov kratkotrajnega najema za leti 2027 in 2028, Uradni list RS, st.

546/26, PISRS. https://pisrs.si/pregledPredpisa?id=SKLE14364 (dostop: 17. 8. 2026).

[4] Statisti¢ni urad RS, Obtina Koper — izbrani statisti¢ni podatki. https://www.stat.si/obcine/sl/Municip/Index/68
(dostop: 17. 8. 2026).

[5]  Strategija  turizma v Mestni  ob&ni  Koper 2030 - gradivo. https://www.zmkt.si/wp-
content/uploads/2024/09/Predlog-za-javno-obravnavo-STRATEGIJA-TURIZMA-V-MESTNI-OBCINI-
KOPER-2030.pdf (dostop: 17. 8. 2026).

[6] MOK, predlog sklepa o sprejemu Strategije turizma v Mestni obgini Koper 2030. https://www.koper.si/wp-
content/uploads/2024/12/05-Sklep-StrategijaturizmavMOK2030-predlog.pdf (dostop: 17. 8. 2026).

[7] MOK, Ob¢inski prostorski naért — druga javna razgrnitev. https://www.koper.si/obcina/obcinski-prostorski-nacrt-

mestne-obcine-koper/druga-javna-razgrnitev/ (dostop: 17. 8. 2026).

[8] MOK, predlog Odloka o OPN — ¢&stopis za drugo javno razgrnitev. https://www.koper.si/wp-

content/uploads/2024/05/110 odlok cistopis.pdf (dostop: 17. 8. 2026).

[9] MOK, pregledna karta funkcionalnih obmogij OPN. https://www.koper.si/wp-

content/uploads/2024/05/2223 preg kar fc.pdf (dostop: 17. 8. 2026).

[10] GURS, Letno poro¢ilo o slovenskem nepremicninskem trgu za leto 2025. https://www.e-

prostor.gov.si/fileadmin/Podrocja/Trg vrednosti nep/Trg nepremicnin/Porocila o trgu nepremicni

n/2025/Letno porocilo za leto 2025.pdf (dostop: 17. 8. 2026).

[11] SURS, Cene stanovanjskih nepremi¢nin v letu 2024. https://www.stat.si/statweb/News/Index/13428 (dostop: 17.
8. 2026).

[12] GURS/e-Prostor, Kataster nepremi¢nin. https://www.e-prostor.gov.si/podrocja/parcele-in-stavbe/kataster-

nepremicnin/ (dostop: 17. 8. 2026).

[13] MOK, DIIP — odvajanje in ¢is¢enje odpadne vode na obmocju Vanganelske doline (demografski in infrastrukturni podatki).

https://www.koper.si/wp-content/uploads/2025/09/08-DIIP-aglomeracijaVanganelskadolina.pdf
(dostop: 17. 8. 2026).

[14] MOK, g3MAP — javni GIS pregledovalnik in sloj Zasnova namenske rabe prostora (stanje sloja 30. 5. 2017).

https://www.koper.si/obcina/obcinska-uprava/urad-za-prostorski-razvoj-in-nepremicnine/q3map-

javni-gis-pregledovalnik-mok/ (dostop: 17. 8. 2026).

[15] GURS/e-Prostor, Register  prostorskih enot — meje naselij in javni WFS. https://www.e-

prostor.gov.si/podrocja/prostorske-enote-in-naslovi/register-prostorskih-enot/ (dostop: 17. 8. 2026).
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Uporabljeni in priloZeni delovni in institucionalni viri

[A1] Izhodisca in dispozicija dokumenta analize in strokovnih podlag v skladu z 9.odstavkom 22.¢lena ZGos-1.docx

[A2] POROCILO O TURISTICNEM PROMETU I-XII 2025.docx.

[A3] POROCILO O TURISTIENEM PROMETU |-VI 2026.docx.

[A4] Primerjava turisticnega prometa I-VI 2026—-2025.docx.

[A5] statistika nocitve Turisticna Taksa 2025-2026.xIsx.

[A6] Podatki o Stevilu in zasedenosti stanovanjskih enot po naseljih MOK.docx.

[A7] Evidenca_bodocih_novogradenj_stanovanj MO Koper.xIsx.

[A8] FURS, Najemniski trg stanovanj v Mestni obcini Koper — odgovor na zaprosilo za podatke.pdf.

[A9] JSS MOK, Porocilo o najemniskih stanovanjih.docx.

[A10] Univerza na Primorskem, dopis MOK o nastanitveni problematiki, 27. 7. 2026.pdf.

[A11] JP Marjetica, porocilo o vplivu turisti¢ne sezone na javne sluzbe.docx.

[A12] Rizanski vodovod, porocilo o porabi vode v MOK.docx.

[A13] MUI - Medobcinski inSpektorat in redarstvo, dopis o kratkotrajnih nastanitvah.pdf.

[A14] nrp_plan_2018 — SHP/DBF in spremljajoce datoteke; analiziran vektorski sloj veljavnega prostorskega plana iz leta 2018.
[A15] stavbna_NSZ_TM — SHP/DBF in spremljajo¢e datoteke; analiziran neuraden in neaZzuriran sloj po navodilu naroc¢nika.

[A16] Analiza dodatnih kazalnikov Tourism Destination COMPASS.xIsx — Dodatni Druzbeni in kulturni, Okoljski infrastrukturni,

Ekonomsko poslovni ter Trzni nastanitveni kazalniki.

Opomba o citiranju in ponovljivosti izracunov

Vsi lastni izracuni so izdelani iz priloZenih tabel statistike o nocitvah in turisti¢ni taksi MOK, registra RNO,
vektorskega sloja NRP, delovnega sloja NSZ in uradnih poligonov naselij GURS RPE. Zaradi administrativnih
popravkov, razliénih datumov izvoza, 10-metrske zonalne agregacije in neaZzurnosti NSZ se lahko
posamezne vsote minimalno razlikujejo od pozneje potrjenih uradnih vrednosti. Pred uporabo v
obrazlozitvi predloga akta naj MOK pripravi zamrznjen, podpisan podatkovni paket z datumom preseka,

uradno vektorsko GIS-prilogo obmocij A/B/C in ponovljivim izracunom.
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