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PREDLOG SKLEPA: Mestni svet Mestne ob¢ine Maribor je na 20. seji, dne 26.6.2000 sprejel po hitrem
postopku Odlok o dolo¢itvi elementov za izracun prometne vrednosti stanovanjskih hi§
in stanovanj ter drugih nepremic¢nin za leto 1999 in 2000 in nacinu ugotavljanja vrednosti
stavbnih zemljisc.



Boris SOVIC, univ.dipl.inz.
ZUPAN

PRILOGA:

e Odlok o dolocitvi elementov za izracun prometne vrednosti stanovanjskih hi§ in stanovanj ter drugih nepremic¢nih za leto 1999 in 2000 in
nacinu ugotavljanja vrednosti stavbnih zemljis¢

Na podlagi Pravilnika o enotni metodologiji za izracun prometne vrednosti stanovanjskih hi§ in stanovanj ter drugih nepremic¢nin (Ur. list SRS,
St. 8/87) in Statuta Mestne ob¢ine Maribor (MUYV, §t. 27/95), je Mestni svet Mestne ob¢ine Maribor na .. seji, ...., sprejel

ODLOK
o dolocitvi elementov za izracun prometne vrednosti stanovanjskih hiS in
stanovanj ter drugih nepremicnin za leto 1999 in 2000 in
nacinu ugotavljanja vrednosti stavbnih zemljis¢
POVPRECNA GRADBENA CENA

1. ¢&len

Povpre¢na gradbena cena (PGC) za m2 koristne stanovanjske povrSine, oblikovana ob koncu leta 1998, na obmoc¢ju Mestne ob¢ine
Maribor je znaSala 120.000 SIT za m2.

Povprecna gradbena cena za m2 koristne stanovanjske povrsine, oblikovana ob koncu leta 1999, na obmocju Mestne ob¢ine Maribor,
zna$a 130.000 SIT za m2.

POVPRECNI STROSKI KOMUNALNE UREDITVE



2. ¢len

Povprecni stroski komunalnega opremljanja stavbnih zemljis¢ (PSKO) za povprecno stopnjo opremljenosti in povpre¢no gostoto pozidanosti
Znasajo:

e za individualno komunalno rabo (IKR): 5% PGC na m2 koristne stanovanjske povrSine,
e za kolektivno komunalno rabo (KKR): 7% na m2 koristne stanovanjske povrsine.

POVPRECNA VREDNOST STAVBNEGA ZEMLJISCA

3. ¢len
Osnovna vrednost za zazidana stavbna zemljis¢a za katera so izvedena vsa pripravljalna dela in so komunalno opremljena v skladu s planom, se
doloci v odstotku od povprecne gradbene cene lo¢eno po obmocjih od Ia do IV, kot veljajo za izratun nadomestila za uporabo stavbnega
zemljisca .
Obmocja od so dolo¢ena v Odloku o nadomestilu za uporabo stavbnega zemljis¢a (MUV §t. 4/92 in 5/2000).

Osnovna vrednost za zazidana stavbna zemljiS¢a znasa:

Obmocje
povprecna stopnja
% PGC
Ia. 9% - 13%
L. 8% - 12%
II. 6% -10%
1. 3% - 7%

IVv. 1% - 4%



Povprecna stopnja iz prejSnjega odstavka se nanasa na komunalno opremljena zazidano stavbno zemljisCe za katero je izvedena priprava
stavbnega zemljisca in ki je opremljeno s povprecno ali visjo stopnjo komunalne opreme v posamezni skupini gostote pozidanosti. Pri stavbnih

.....

Steje se, da je komunalno opremljeno stavbno zemljis&e tisto, za katerega je pristojni organ izdal odlodbo o odmeri za plaéilo nadomestila za
uporabo stavbnega zemljiS¢a oz. zemljisCe, za katerega je placan komunalni prispevek.

Steje se, da je priprava izvr$ena, &e je gradnja moZna na podlagi sprejetega prostorskega izvedbenega naérta (PIN) oz. na podlagi prostorskih
izvedbenih pogojev (PUP).

Ce prostorski izvedbeni akt (PIA) $e ni sprejet in gradnja $e ni moZna, se vrednost stavbnega zemljis¢a zniZa za PIN - 30%, za PUP -20%.
4 ¢len

Vrednost komunalno opremljenega nezazidanega stavbnega zemljiS§¢a znaSa 60 % vrednosti dolo¢ene za zazidano komunalno opremljeno
stavbno zemljisce.

Pri dolocitvi nezazidanega stavbnega zemljiSca se uposteva ali se za stavbno zemljiS¢e obracunava ali bi se lahko obra¢unavalo nadomestilo za
uporabo stavbnega zemljisca.

Vrednost zemljiSca za katero ni osnove za odmero nadomestila za uporabo stavbnega zemljiS¢a se zniza za 30%.
5 ¢len

Vrednost za komunalno neopremljeno nezazidano stavbno zemljiSce znasa do 40 % vrednosti dolocene za nezazidano komunalno opremljeno
SZ, vendar ne manj, kot bi bila vrednost kmetijskega zemljisca.

Pri ocenjevanju vrednosti nezazidanega stavbnega zemljis¢a je potrebno upostevati ali obstaja pred gradnjo Se obveza za placilo spremembe
namembnosti kmetijskega zemljisca.

Vrednost zemljis¢a, za katero odSkodnina za spremembo namembnosti kmetijskega zemljiS¢a Se ni placana, se oceni z upostevanjem znizanja za
obseg ocenjene vrednost prispevka za spremembo namembnosti kmetijskega zemljisca.



6.¢len

Izhodis¢ne vrednosti se med letom valorizirajo z indeksom rasti cen v stanovanjski izgradnji, ki ga objavlja Gospodarska zbornica RS - Sekcija
gradbenistva in IGM Slovenije.

7.¢len
Ta odlok za¢ne veljati osmi dan po objavi v Medobc¢inskem uradnem vestniku.

Stevilka:
Datum:

OBRAZLOZITEV

Na podlagi 12. ¢lena Pravilnika o enotni metodologiji za izracun prometne vrednosti stanovanjskih his in stanovanj ter drugih nepremic¢nin (Ur. 1.
SRS st. 8/87) doloci ob¢ina z odlokom gradbeno ceno za 1 m2 koristne stanovanjske povrsine ugotovljene na podlagi obra¢unske cene dosezene
ob koncu preteklega koledarskega leta za stanovanjske objekte kategorizirane s III. stopnjo opremljenosti.

Osnove za vrednotenje stroskov komunalne ureditve in stavbnih zemlji$¢ se oblikujejo na podlagi dolocitve razmerja do tako dolo¢ene povprecne
gradbene cene.

Sprejetje odloka omogoca usklajeno delo izvedencev in cenilcev, ki za potrebe upravnih, drzavnih in lokalnih institucij pripravljajo uradna
porocila o vrednostih nepremic¢nin in tako vnasajo v promet z nepremi¢ninami pravni in ekonomski red.

Visina elementov je doloc¢ena na podlagi predloga Drustva sodnih izvedencev in cenilcev in odgovarja vrednostim, kot se za primerljive
nepremicnine uveljavljajo na trgu.

Predlagani odlok ima prvenstveno znac¢aj javnega informiranja saj v praksi cenilci, izvedenci in drugi uporabniki te osnove ze uporabljajo, Ceprav
le na podlagi internih navodil, zato smatramo, da je hitri postopek utemeljen.



Zaradi tega predlagamo, da se s tem odlokom zato doloci tudi cena za predhodno leto, za katero odlok ni bil sprejet. Taka opredelitev
formalnopravno omogoca sodnim izvedencem v sodnih postopkih (pravde, dedovanja ipd) uporabiti enoten podatek, ki je tudi uradno objavljen
Vir.

Predlagani odlok tudi natan¢nejs$e doloca pogoje, kdaj se stavbno zemljis¢e ocenjuje kot komunalno opremljeno ali neopremljeno oz. kdaj se
Steje, da je za zemljiSce izvedena priprava. S predlaganimi dopolnitvami se Zeli doseci bolj poenoteno delo cenilcev, saj mnogi niso v€lanjeni v
drustvo sodnih cenilcev in izvedencev in zato ne morejo usklajevati strokovnih izhodis¢.

V 6. ¢lenu je dolocen predpis po katerem se izvajajo tekoca revalorizacija in ki je enoten za vso Slovenijo.

Poenoteni kriteriji za ocenjevanje sami po sebi ne zagotavljajo, da stranke te ocene sprejemajo. Trzna cena v prostem prometu je lahko od
prometne vrednosti razlicna in odraza prosto voljo pogodbenih partnerjev za sklenitev posla.

cevw

prometa vecjo preglednost in vec reda.



