Zvonimir TRSTENJAK s.p., Tehnično, poslovno in podjetniško svetovanje,

Hudourniška ulica 9, Radizel, 2312 Orehova vas


POVZETEK

programa opremljanja zemljišč za gradnjo za del območja Po 6-S v Mariboru
i. uvodnO POJASNILO

Za območje prostorsko planske enote Po 6-S (območje za stanovanjsko in dopolnilno gradnjo ob ulici Veljka Vlahoviča v Mariboru) je bil izdelan lokacijski načrt za del območja (ki ga je v januarju 2006 izdelal Arhitekturni biro Zatezalo d.o.o., Maribor, št. naloge LN – 06/05). Sestavni del lokacijskega načrta (priloga: C. Seznam prilog lokacijskega načrta) je »Program opremljanja zemljišč za gradnjo za del območja Po 6-S v Mariboru«, ki ga je maja 2006 izdelal Zvonimir Trstenjak s.p., Hudourniška 9, Radizel, št. naloge 40-001.

Program opremljanja zemljišč za gradnjo (nadalje: program opremljanja) vsebuje:

1.0  Splošni del

2.0  Prikaz obstoječe in predvidene komunalne infrastrukture

3.0  Investicije v gradnjo komunalne infrastrukture

4.0  Podlage za odmero komunalnega prispevka za obstoječo infrastrukturo 

5.0  Indeksiranje stroškov ter podrobnejša merila za odmero komunalnega prispevka

ii. meja in opis OBRAČUNSKEGA območja 

Območje obdelave programa opremljanja je del območja Po 6-S v Mariboru oziroma območje, kot ga obravnava navedeni lokacijski načrt (nadalje: LN). V programu opremljanja je upoštevano izhodišče iz LN, da v ureditveno območje LN sodi tudi predvidena ureditev komunalne in prometne infrastrukture obodnih cest, t.j. podaljška Čufarjeve ceste do ceste B, podaljška osrednje povezovalne ceste C do ceste B in rekonstruirana cesta B, kot povezave Čufarjeve in ceste A. Celotno območje LN je zaradi identičnih in skupnih potreb po zagotavljanju komunalne infrastrukture obravnavano kot skupno obračunsko območje. 

Na osnovi podatkov iz izdelanega LN so v programu opremljanja zemljišč za gradnjo, kot osnova za preračun obračunskih in nadomestitvenih stroškov na površino parcel in neto površino objektov, uporabljeni naslednja izhodišča: 

	Novi objekti
	površine (v m2)

	
	parcele
	objekti

	
	
	bruto
	neto (80% bruto)

	Območje I.
	55.682
	46.707
	37.366

	Območje II.
	17.045
	18.430
	14.744

	skupaj
	72.727
	65.137
	52.110


iii. oBRAČUNSKI STROŠKI INVESTICIJE IN PRERAČUN NA ENOTO MERE  

Vrednotenje skupnih stroškov investicije v komunalno infrastrukturo je izdelano na osnovi dejanskih stroškov (ki jih je ob izdelavi programa opremljanja opredelil naročnik), na osnovi podatkov o obsegu gradnje komunalne infrastrukture (ki je definirana z LN) in na osnovi projektantskih ocenitev (ki so bile izdelane v sklopu idejnih zasnov). Skupni stroški investicije predstavljajo hkrati obračunske stroške investicije, saj Mestna občina Maribor za izvedbo investicije, ki je predmet programa opremljanja, z viri, ki so določeni v načrtu razvojnih programov proračuna Mestne občine Maribor, ne predvideva pridobitve sredstev iz drugih virov. Na navedeni osnovi so s programom opremljanja zemljišč za gradnjo za del območja Po 6-S v Mariboru predvideni naslednji obračunski stroški investicije (vrednosti v preglednici ne vsebujejo DDV oziroma davka na promet nepremičnin): 

	Vrsta stroškov
	Skupaj SIT

	izdelava programa opremljanja
	1.660.000

	izdelava projektne in investicijske dokumentacije
	38.378.400

	odkup nepremičnin, odškodnine in rušitve 
	0

	vrednost zemljišča
	197.522.280

	priprava zemljišča
	16.947.900

	gradnja komunalne infrastrukture
	

	· prometno omrežje
	107.610.000

	· vodovodno omrežje
	42.640.000

	· kanalizacijsko omrežje
	33.550.000

	· oskrba z električno energijo
	49.000.000

	· javna razsvetljava
	7.480.000

	· telekomunikacije
	0

	· kabelsko razdelilni sistem
	0

	· plinovodno omrežje
	25.200.000

	skupaj:
	519.988.580


Na osnovi predhodno opredeljenih površino parcel in neto površin objektov ter obračunskih stroškov investicije je s programom opremljanja predviden naslednji preračun obračunskih stroškov: 

Preračun na površino parcel: 


[image: image1.emf]Vrsta stroška Skupaj v SIT

SIT/m

2

 parcele

program opremljanja: 1.660.000 22,83

projektna in invest. dokumentacija: 38.378.400 527,70

vrednost zemljišča: 197.522.280 2.715,94

priprava zemljišča: 16.947.900 233,03

prometno omrežje: 107.610.000

1.479,64

vodovodno omrežje: 42.640.000

586,30

kanalizacijsko omrežje: 33.550.000

461,31

oskrba z električno energijo: 49.000.000

673,75

javna razsvetljava: 7.480.000

102,85

plinovodno omrežje: 25.200.000

346,50

skupaj:  519.988.580 7.149,87


Preračun na neto površino objektov: 
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program opremljanja: 1.660.000 31,86

projektna in invest. dokumentacija: 38.378.400 736,49

vrednost zemljišča: 197.522.280 3.790,49

priprava zemljišča: 16.947.900 325,23

prometno omrežje: 107.610.000

2.065,05

vodovodno omrežje: 42.640.000

818,27

kanalizacijsko omrežje: 33.550.000

643,83

oskrba z električno energijo: 49.000.000

940,32

javna razsvetljava: 7.480.000

143,54

plinovodno omrežje: 25.200.000

483,59

skupaj:  519.988.580 9.978,67


Preračunan obračunskih stroškov na površino parcel in na neto površino objektov predstavlja podlago za odmero komunalnega prispevka na predmetnem območju. 

iv. poDLAGE ZA ODMERO KOMUNALNEGA PRISPEVKA ZA OBSTOJEČO  

      INFRASTRUKTURO IN PRERAČUN NA ENOTO MERE

Kot obračunsko območje obstoječe komunalne infrastrukture je programom opremljanja zemljišč za gradnjo obravnavano območje izven LN, t.j. vplivno območje izvedene obodne občinske ceste Ulice Veljka Vlahoviča. Pri preračunu na enoto so vrednosti obstoječe komunalne infrastrukture upoštevane v višini 50%. Izbor odstotka znižanja vrednosti oziroma vpliva nadomestitvenih stroškov je izdelan na osnovi dejanske stopnje opremljenosti s komunalno infrastrukturo, ki bo služila tudi predvidenim objektom. 

	Vrednosti
	Skupaj SIT

	vrednost zemljišča: 143.856.000 x 50% =
	71.928.000

	komunalna infrastruktura
	0

	· prometno omrežje: 92.250.000 x 50% = 
	46.125.000

	· vodovodno omrežje: 21.600.000 x 50% =
	10.800.000

	· kanalizacijsko omrežje: 54.000.000 x 50% =
	27.000.000

	· plinovodno omrežje: 15.750.000 x 50% =
	7.875.000

	skupaj:
	163.728.000


Na njihovi osnovi je izdelan naslednji preračun nadomestitvenih stroškov obstoječe komunalne infrastrukture na delu območja Po 6-S: 

Preračun na površino parcel:
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 parcele

vrednost zemljišča: 71.928.000 989,01

prometno omrežje: 46.125.000 634,22

vodovodno omrežje: 10.800.000 148,50

kanalizacijsko omrežje: 27.000.000 371,25

plinovodno omrežje: 7.875.000 108,28

skupaj: 

163.728.000

2.251,27


Preračun na neto površino objektov:
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vrednost zemljišča: 71.928.000 1.380,31

prometno omrežje: 46.125.000 885,15

vodovodno omrežje: 10.800.000 207,25

kanalizacijsko omrežje: 27.000.000 518,13

plinovodno omrežje: 7.875.000 151,12

skupaj: 

163.728.000

3.141,97


Preračunan nadomestitvenih stroškov na površino parcel in na neto površino objektov predstavlja podlago za odmero komunalnega prispevka na predmetnem območju. 

v. iNDEKSIRANJE STROŠKOV TER PODROBNEJŠA MERILA ZA ODMERO 

     KOMUNALNEGA PRISPEVKA

Vrednotenje skupnih in obračunskih stroškov investicije ter nadomestitvenih stroškov je izdelano na nivoju cen v marcu 2006. Na tej osnovi se bodo stroški opremljanja kvadratnega metra parcele oziroma njenega dela v obračunskem območju z določeno komunalno infrastrukturo in stroški opremljanja kvadratnega metra neto tlorisne površine objekta z določeno komunalno infrastrukturo pri odmeri komunalnega prispevka indeksirali ob uporabi povprečnega letnega indeksa cen za posamezno leto, ki ga objavlja Združenje za gradbeništvo v okviru Gospodarske zbornice Slovenije, pod »Gradbena dela – ostala nizka gradnja«.  
V skladu z 11. in 14. členom Pravilnika o merilih za odmero komunalnega prispevka (Ur. l. RS, št. 117/04) se kot podrobnejša merila za odmero komunalnega prispevka uporabljajo merila, ki so bila sprejeta z Navodilom o določitvi osnov in meril za izračun komunalnega prispevka (MUV, št. 9/02). 

Maribor, 07.06.2006

Sestavil:

Zvonimir TRSTENJAK, univ.dipl.ekon. 
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List1

		Vrsta stroška		Skupaj v SIT		SIT/m2 parcele

		program opremljanja:		1,660,000		22.83

		projektna in invest. dokumentacija:		38,378,400		527.70

		vrednost zemljišča:		197,522,280		2,715.94

		priprava zemljišča:		16,947,900		233.03

		prometno omrežje:		107,610,000		1,479.64

		vodovodno omrežje:		42,640,000		586.30

		kanalizacijsko omrežje:		33,550,000		461.31

		oskrba z električno energijo:		49,000,000		673.75

		javna razsvetljava:		7,480,000		102.85

		plinovodno omrežje:		25,200,000		346.50

		skupaj:		519,988,580		7,149.87
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		Vrsta stroška		Skupaj v SIT		SIT/m2 parcele

		vrednost zemljišča:		71,928,000		989.01

		prometno omrežje:		46,125,000		634.22

		vodovodno omrežje:		10,800,000		148.50

		kanalizacijsko omrežje:		27,000,000		371.25

		plinovodno omrežje:		7,875,000		108.28

		skupaj:		163,728,000		2,251.27
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		Vrsta stroška		Skupaj v SIT		SIT/neto m2

		vrednost zemljišča:		71,928,000		1,380.31

		prometno omrežje:		46,125,000		885.15

		vodovodno omrežje:		10,800,000		207.25

		kanalizacijsko omrežje:		27,000,000		518.13

		plinovodno omrežje:		7,875,000		151.12

		skupaj:		163,728,000		3,141.97
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		Vrsta stroška		Skupaj v SIT		SIT/neto m2

		program opremljanja:		1,660,000		31.86

		projektna in invest. dokumentacija:		38,378,400		736.49

		vrednost zemljišča:		197,522,280		3,790.49

		priprava zemljišča:		16,947,900		325.23

		prometno omrežje:		107,610,000		2,065.05

		vodovodno omrežje:		42,640,000		818.27

		kanalizacijsko omrežje:		33,550,000		643.83

		oskrba z električno energijo:		49,000,000		940.32

		javna razsvetljava:		7,480,000		143.54

		plinovodno omrežje:		25,200,000		483.59

		skupaj:		519,988,580		9,978.67






