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1. Obcinski svet Obcine Podcetrtek obravnava Odlok o povpreéni gradbeni ceni
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2. Obdinski svet Ob¢ine Podcetrtek sprejme Odlok o povpreéni gradbeni stanovanj v
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ZADEVA: Predlog Odloka o povpreéni gradbeni ceni stanovanj v Ob¢ini Podéetrtek

Ustavno sodis¢e Republike Slovenije je dne 28. 3. 2014, v postopku za oceno ustavnosti,
odlo¢ilo, da se Zakon o davku na nepremi¢nine razveljavi (odlo¢ba U-1-313/13-86 US, Uradni
list RS, §t. 22/14). Hkrati je odlo¢ilo, da se do drugacne zakonske ureditve obdavcitve
nepremiénin, uporabljajo stari predpisi ter sistem obveznosti platevanja ob¢inskih davi¢in, in
sicer:

- nadomestila za uporabo stavbnih zemljis¢

- pristojbine za vzdrzevanje gozdnih cest in

- davka na premozenje.

Zaradi razveljavitve Zakona o davku na nepremiénine se tako do sprejema nove zakonodaje na
tem podrocju uporablja dosedanja zakonodaja, med njimi tudi Zakon o davkih ob&¢anov (Uradni
list SRS, §t. 36/88, 8/89, Uradni list RS, 5t. 48/90, 8/91, 14/92 —- ZOMZO, 7/93, 18/96 — ZDavP,
91/98 — ZDavP-C, 1/99 — ZNIDC, 117/06 — ZDVP, 117/06 — ZDDD, 24/08 — ZDDKIS, 101/13
— ZDavNepr in 22/14 — odl. US). Ta dologa, da davek od premozZenja placujejo fizi¢ne osebe,
ki posedujejo stavbe, dele stavb, stanovanja in garaZe, prostore za pocitek oziroma rekreacijo.
Osnova za davek od premoZenja je vrednost stavbe oz. prostora za pocitek in rekreacijo,
ugotovljena po merilih republiskega upravnega organa, pristojnega za stanovanjske zadeve in
na nacin, ki ga dolo¢i ob¢inska skups€ina.

Obginski svet Ob&ine Pod&etrtek je dne 14. 11. 2007 sprejel Odlok o povpre¢ni gradbeni ceni
stanovanj, ceni za stavbna zemljis¢a in povprednih strodkih komunalnega urejanja stavbnih
zemljis¢ v letu 2007 (Uradni list RS, §t. 109/2007), ki v prvem clenu dolo€a povprecno
gradbeno ceno za m2 koristne stanovanjske povrsine, izra¢unano po SIST-ISO9836, zmanj$ano
za povpredne stroske urejanja stavbnega zemlji§¢a in vrednost zemljisca, v viSini 767,64 EUR.
Tako dolo&ena povpre¢na gradbena cena je podlaga za izraun osnove vrednosti nepreminin
za izratun davka na premozZenje. Navedena vrednost se je vsako leto valorizirala v skladu z
indeksi za podraZitev, ki jih mese&no objavlja Gospodarska zbornica Slovenije, tako da je
povpreéna gradbena cena za m2 koristne stanovanjske povrsine v letu 2023 znasala 1.307,29
EUR.

Ker je povpredna gradbena cena za m2 koristne stanovanjske povrSine v sedaj veljavnem
odloku izradunana na podlagi standarda, ki se za izradun ne uporablja veg, je ob¢ina pri cenilcu
dala narediti ponovni izraéun prodajne cene stanovanj. Le ta je na podlagi sedaj veljavnih
standardov dologanja vrednosti stanovanjske povrsine izradunal, da prodajna cena na dan
30. 6. 2023 zna3a 615,00 EUR za m2 neto povrSine.
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Zaradi navedenega se z namenom pravi¢nejSe obdavcitve predlaga, da se sprejme nov Odlok o
povpre¢ni gradbeni ceni stanovanj v Ob¢ini Pod¢etrtek, ki dolo¢a vrednost neto stanovanjske
povrsine v visini 615,00 EUR za m2. Navedena vrednost, ki predstavlja podlago za dolo¢itev
osnove za izraun davka na premoZenje, je dolo¢ena v skladu z veljavnim na¢inom izraduna
povprecne stanovanjske povr$ine in bistveno zmanjS$uje obveznosti obanov.

Odlok o povpre¢ni gradbeni ceni stanovanj, ceni za stavbna zemlji§€a in povpreénih stroskih
komunalnega urejanja stavbnih zemljis¢ v letu 2007 je bil primarno sprejet zaradi odmere
komunalnega prispevka, vendar ima ob¢ina od leta 2021 Ze sprejet nov Odlok o podlagah za
odmero komunalnega prispevka za obstoje¢o komunalno opremo za obmocje Obd&ine
Podgetrtek (Uradni list RS, §t. 64/21). Zaradi tega se odlok iz leta 2007 za izra¢un komunalnega
prispevka ne uporablja ve¢, zato se predlaga, da z dnem uveljavitve novega odloka le ta preneha
veljati.

Glede na to, da gre v predlaganem odloku za manj zahtevne spremembe, ki temeljijo na
uskladitvi z veljavnimi predpisi, ob¢inskemu svetu predlagamo, da odlok v skladu z 79. ¢lenom
Poslovnika Obcinskega sveta Obc¢ine Pod&etrtek (Uradni list RS, 5t. 88/22) obravnava in
sprejme po skrajSanem postopku.

Predlagani odlok bo na svoji seji obravnaval Odbor za urejanje prostora, komunalno dejavnost
in varstvo okolja, ki bo porocilo podal na seji obCinskega sveta.

Pripravila:
Katja Mlakjer




PREDLOG

Na podlagi 29. ¢lena Zakona o lokalni samoupravi (Uradni list RS, §t. 94/07 — uradno
preci$¢eno besedilo, 76/08, 79/09, 51/10, 40/12 — ZUIJF, 14/15 — ZUUJFO, 11/18 — ZSPDSLS-
1,30/18, 61/20 — ZIUZEOP-A in 80/20 — ZIUOOPE), 1. odstavka 158. ¢lena Zakona o davkih
ob¢anov (Uradni list SRS, §t. 36/88, 8/89, Uradni list RS, 3t. 48/90, 8/91, 14/92 — ZOMZO,
7/93, 18/96 — ZDavP, 91/98 — ZDavP-C, 1/99 — ZNIDC, 117/06 — ZDVP, 117/06 — ZDDD,
24/08 — ZDDKIS, 101/13 — ZDavNepr in 22/14 — odl. US) in 18. ¢lena Statuta Obcine
Podcetrtek (Uradni list RS, §t. 88/22) je Ob¢inski svet Ob¢ine Pod&etrtek na svoji _  seji
dne __ sprejel

ODLOK
o povpreéni gradbeni ceni stanovanj v Ob¢ini Podéetrtek

1. ¢len

Ta odlok doloa povpreéno gradbeno ceno kvadratnega metra (v nadaljevanju m2) neto
stanovanjske povrSine, brez vrednosti stroskov komunalnega opremljanja zemlji¢a v Ob¢ini
Podcetrtek in se uporablja izkljuno za potrebe dologitve osnove za davek od premozZenja.

2. Clen

Vrednost povpre¢ne gradbene cene za m2 neto stanovanjske povriine brez vrednosti stroskov
komunalnega opremljanja zemlji§¢a v Ob¢ini Pod&etrtek znasa 615,00 EUR.

3. ¢len

Z dnem uveljavitve tega odloka preneha veljati Odlok o povpreéni gradbeni ceni stanovanj,

ceni za stavbna zemlji§€a in povpreénih stroskih komunalnega urejanja stavbnih zemljis¢ v letu
2007 (Uradni list RS, §t. 109/2007).

4. ¢len

Ta odlok za¢ne veljati osmi dan po objavi v Uradnem listu RS, uporablja pa se od 1. 1. 2024.

Stevilka:
Podgetrtek, dne
Zupan
Obcine Podéetrtek
Peter Misja



Doloéitev prodajne cene za stanovanja in stanovanjske hiSe na
obmocgju ob&ine Podcetrtek

1. Uvod

Prodajna cena je bila prvi¢ formirana v obcinskem odloku o nadomestilu za uporabo stavbnega
zemlji¥&a in objavljena v U.I. SRS 13/81 in 6/87. Vsi kasnej3i odloki so povzeli tako dolo¢eno ceno, ki pa
je temeljila na popolnoma drugaénih osnovah za izraun. Konkretno organizirano gradnjo stanovanj
na obravnavanem nekdanjem obmocju obcine oziroma sedanje upravne enote brez posebne analize
gradnje stanovanjskih hi3. Cena je vkljucevala tudi deleze za komunalno in druzbeno infrastrkturo.

Zadniji spremenjen odlok objavljen v U.I. RS 61/18 je v 14. Clenu dolocal vrednost tocke za obracun
nadomestila brez podane analize prodajne cene.

V nadaljevanju je bila privzeta indeksacija vrednosti tocke s katero pa ni bil doseZen cilj primerne
obdavcitve.

2. lzhodiséa

Ob upostevanju dejanskega trga nepremicnin je za primeren izradun povprecne prodajne cene
potrebno uporabiti ustrezne podatke, ki se nanasajo tako na doseZene prodajne cene stanovanjin
tudi stanovanijskih hi$ na obravnavanem obmocju v dolo¢enem obdobju.

Primerni podatki so dostopni samo iz porocil GUR-sa. Podatki zaradi kontrole ob revidiranju
prodajnih cen kasnijo.

Na razpolago je tako letno porocilo GUR-sa za leto 2022.

V porotilu je obmogje obgine zajeto v trzno analiticno obmodje Haloze, Bo¢ kjer so izvzeti veji kraji
Rogaska Slatina, Smarje pri Jel3ah, Poljcane.

Analiti€no obmo¢je pa zajema obmocje obcine Podcetrtek.
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Slika 63: Trzno analiticno obmodje (TAC) Haloze, Bo¢ in lokalna analiticna obmogja (LAQ)
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3. Podatki
Podatki o prodajah stanovanjskih hi$ in stanovanje so podani po ve kriterijih. Primerni podatki so

mediana tako za hiSe kot tudi stanovanja naslednji

Preglednica 146: Cene in lastnosti prodanih hi§ na sekundarnem trgu, TAO Haloze, Boé, po lokalnih analiticnih
obmogjih, leto 2022

Velikost | Cena € Cena € Cena € Leto PovrSina | Povriina
‘ : (mediana) | (mediana) | (mediana)
TAO HALOZE, BOC 93 58.000 85.000 120.000 1976 170 1.180
LAO BOC, HALOZE BREZ VECJIH 68 48.000 75.000 105.000 1977 155 1.440
KRAJEV
LAO ROGASKA SLATINA 18 91.000 113.000 145.000 1973 208 850
Opomba:

- Podatki za ostala lokalna analiticna obmodja niso prikazani, ker je velikost vzorca premajhna za izracun statisticnih
kazalnikov.
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Preglednica 145: Cene in lastnosti prodanih stanovanj na sekundarnem trgu, TAO Haloze, BoC, po lokalnih

analiticnih obmodjih, leto 2022

Velikost | Cena €/m? | Cena €/m? | Cena €/m® | Leto Uporabna
ANALITIENO OBMOCJE vzorca | (25 percent) | (mediana) | (75. percentil | zgraditve | povrsina
(mediana) | (mediana)
TAO HALOZE, BOC 41 900 1.210 1.460 1978 54
LAO ROGASKA SLATINA 23 1.050 1.240 1.360 1975 54
Opomba:

- Podatki za ostala lokalna analiticna obmodja niso prikazani, ker je velikost vzorca premajhna za izratun statisticnih

kazalnikov.

4. Povprecna prodajna cena

Trino analitiéno obmo¢je TAO obsega tudi veéje kraje, Rogaska Slatina je obravnavana posebej.
Pod&etrtek je v tem smislu tudi vegji kraj in so najustreznejsi primerni podatki za celotno obmocdje

Iz navedenih podatkov je povpreéna prodajna cena na obravnavanem obmodju

nepremiénine vzorec §t. mediana povr§inam2 vrednost €
hise 93 85.000 155 7.905.000
stanovanja 41 900 54 1.992.600
16.629 9.897.600
povpreéna cena €/m2 595

Povpre&na cena na obravnavanem obmogju 31/12/20222 je 595€/m?

Za leto 2023 je na razpolago delno porotilo. Iz porotila so razvidni dvig cen v Sloveniji., ni pa podatkov

za gibanje cen po posameznih obmogjih.

Porast cen v |. polovici leta 2023 je naslednja

Preglednica 14: Gibanje cen stanovanjskih nepremi¢nin in zemljié¢ za njinovo gradnjo, Slovenija, v primerjavi s
predhodnim polletiem, 2. polletje 2020 - 1. polietje 2023

Stanovanja 8% 9% 12% 4% 1%
Hide 7% 5% 8% 5% 4%
Zemljis¢a za gradnjo 5% 6% 17% 5% 0%

Povpreéna cena se je od konca leta 2022 v Sloveniji dvignila za stanovanja 1%, za hise 4%
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Korigirana cena na Il. polletje 2023 je
Porast cen za hi3e in stanovanja na obravnavanem obmo¢ju je v letodnjem prvem polletju  3,3%

Navedena rast je tudi v okviru rasti cen za vse stanovanjske nepremi¢nine skupaj, ki jih spremlja
statisti¢ni urad in je za to obdobje 3,5%.

Razlika nastaja, ker je na obmocju vedji delez prodaj hi$ kot stanovanj, kar pa je obratno v vegjih
urbanih centrih.

nepremicnine vrednost€ % dvigacen cenall. /23
hise 7.905.000 1,04 8.221.200
stanovanja 1.992.600 1,01 2.012.526
9.897.600 10.233.726
povpreéna cena €/m?2 595 615

Prodajna cena na datum 30/06 2023 je torej 615€/m? neto povrsine.

5. Prodajna cena za leto 2023

V polletnem porocilu Gurs v zaklju¢ku poroéila ugotavlja da

se povpradevanje po nepremicninah umirja

cene kljub manjSemu povprasevanju 3e rastejo

povprasevanje Se vedno presega ponudbo predvsem na vegjih urbanih obmogjih
ni pricakovati hitrega zniZanja ali zloma nepremi&ninskega trga

V okviru teh ugotovitev GURS-a je smiselno ugotoviti, da v letodnjem letu ni pri¢akovati bistvene
spremembe cen stanovanjskih nepremiénin od Ze dosezene.

Smarje pri Jel$ah 25/11/2023
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