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ZADEVA:
Predlog Sklepa o povprečni tržni ceni stanovanj, o sorazmernih stroških komunalnega opremljanja in o ceni stavbnega zemljišča na območju občine Kamnik za leto 2006 –druga obravnava-
PREDLAGATELJ:
Anton Tone Smolnikar, župan Občine Kamnik
POROČEVALCI:
Aleš Škorjanc, podsekretar – vodja oddelka za gospodarske javne službe
                                   
Bojan Mlakar, podsekretar – vodja oddelka za okolje in prostor

Peter Osolnik, višji referent za opremljanje stavbnih zemljišč

Karin Fincinger, zaprisežena stalna sodna izvedenka in cenilka gradbene stroke
PRAVNA OSNOVA:
12. člen Zakona o revidiranju (Uradni list RS, št. 11/01) in 16. člen Statuta občine Kamnik (Uradni list RS, št. 47/99 in 40/01 in 68/03)
NAMEN:
Obravnava in sprejem
PREDLOG SKLEPA:
Občinski svet Občine Kamnik sprejme Sklep o povprečni tržni ceni stanovanj, o sorazmernih stroških komunalnega opremljanja in o ceni stavbnega zemljišča na območju občine Kamnik za leto 2006.
O b r a z l o ž i t e v :
Tržna cena za 1m2 stanovanjske površine je osnova za izračun prometne vrednosti stanovanjskih hiš, stanovanj in drugih objektov in osnova za izračun sorazmernega dela stroškov komunalne opremljenosti stavbnih zemljišč ter izračuna cene stavbnega zemljišča.
Zakon o nepremičninskem posredovanju (Uradni list RS, št. 42/03), je v 30. členu določil, da se od 24.05.2003 za ocenjevanje nepremičnin upoštevajo strokovni standardi, sprejeti v skladu z Zakonom o revidiranju. Ti standardi (Slovenski poslovno-finančni standard (SPS2)) omogočajo različne pristope vrednotenja nepremičnin. Izračuni vrednosti v predlaganem sklepu temeljijo na stroškovnem pristopu, ki je od preostalih možnosti najbolj sprejemljiv.
Pri pripravi predloga sklepa za drugo obravnavo je predlagatelj upošteval predloge in pripombe svetnika Francija Spruka in svetnice Marjete Humar. Ponovno je ovrednotil in  analiziral ponudbe novozgrajenih stanovanjskih enot v občini Kamnik v letu 2005 ter ugotovili naslednje:
· Ponudbena cena podjetja Vegrad (stanovanja ob Ljubljanski cesti)
1.100,00 €/m2
· Ponudbena cena podjetja LIZ Inženiring (stanovanja na Duplici)
1.245,00 €/m2
· Ponudbena cena podjetja Gramiz (stanovanja ob Steletovi cesti)
1.400,00 €/m2
· Ponudbena cena podjetja Inval (stanovanja na Glavnem trgu)
1.380,00 €/m2
Glede na ugotovitve predlagatelj predlaga, da se povprečna tržna cena novozgrajenih stanovanj določi v višini 1.250 €/m2 (299.550,00 Sit), kar predstavlja 11% nižjo ceno, kot je bila predlagana pri prvi obravnavi. Predlagana cena v višini 299.550,00 Sit  je za 14,78% višja od sprejete tržne cene v letu 2005. Predlaga tudi, da se za enak odstotni delež povišajo stroški komunalnega opremljanja in cene stavbnih zemljišč v občini Kamnik.
Cene novozgrajenih stanovanj v Sloveniji so trenutno sledeče. V Ljubljani se cena novozgrajenih stanovanj začne pri 500.000 Sit/m2 (2.100 €/m2), podobne ali še višje so cene tudi na Primorskem. V bližnji okolici Ljubljane so povprečne cene približno 1.600 €/m2, v Savinjsko-Šaleški regiji 1.250 €/m2 in v Celjski regiji od 1.100 – 1.400 €/m2. (vir: Finance, SloNEP)
Preglednica št. 1: Povprečne oglaševane cene stanovanj v Sloveniji po regijah                                                       v  decembru 2005 (v €/m2) vir: SloNEP)
	
	garsonjere
	1 sobna
	2 sobna
	3 sobna

	Ljubljana
	2.601
	2.380
	2.144
	2.096

	Lj - okolica
	2.184
	1.779
	1.596
	1.489

	J Primorska
	2.317
	2.521
	2.252
	2.028

	Gorenjska
	1.885
	1.476
	1.437
	1.250

	S Primorska
	1.558
	NP
	1.102
	1.340

	Savinjska 
	1.319
	NP
	830
	957

	Dolenjska
	NP
	1.265
	1.062
	1.086

	Notranjska 
	NP
	1.084
	1.130
	914

	Podravska
	2.116
	1.055
	1.146
	945

	Koroška
	NP
	633
	847
	NP

	Zasavska 
	1.410
	654
	829
	505

	Posavska
	NP
	1.112
	672
	775

	Pomurska
	NP
	1.100
	1.183
	NP


Po podatkih statističnega urada RS so se gradbeni stroški v letu 2005 povišali za 3%, cena novozgrajenih stanovanj pa je v okolici Ljubljane povišala za približno 12% (vir:SloNEP). Da cene še vedno rastejo, je več vzrokov. Vsekakor je glavni razlog pomanjkanje števila stanovanj zaradi neustrezne zemljiške politike in dragih zemljišč za gradnjo. Drugi razlog je v dolgotrajnih postopkih pri pridobivanju upravnih dovoljenj. Država sicer pripravlja spremembe predpisov, ki urejajo nepremičninske zadeve in ki naj bi te težave odpravile, vendar je vprašanje, kdaj bo do njih prišlo, predvsem pa,  kakšen bo njihov končni učinek.
Predlagatelj predlaga, da Občinski svet sprejme predlagani predlog sklepa.
                                                                                                 Anton Tone Smolnikar









          ŽUPAN
Priloga:
- sklep
Na podlagi 12. člena Zakona o revidiranju (Uradni list RS, št. 11/01) in 16. člena statuta Občine Kamnik (Uradni list RS, št. 47/99, 40/01 in 68/03), je Občinski svet Občine Kamnik na  svoji................seji, dne ……............ sprejel
SKLEP

o povprečni tržni ceni stanovanj, sorazmernih stroških komunalnega opremljanja in ceni stavbnega zemljišča na območju občine Kamnik za leto 2006

1. člen
Povprečna tržna cena za 1,00 m2 neto tlorisne površine koristne stanovanjske površine, izračunane po SIST ISO 9836, znaša na dan 31.12.2005 za območje občine Kamnik
· 299.550,00 SIT (1250 €/m2 ).
2. člen
Sorazmerni stroški komunalnega opremljanja na območju občine Kamnik, znašajo na dan 31.12.2005:
- stroški za naprave individualne rabe za 1 m2 koristne stanovanjske površine   
· 17.902,00 SIT (74,70 €/m2), 
- stroški za naprave kolektivne rabe za 1m2 koristne stanovanjske površine
· 18.933,00 SIT (79,01 €/m2).
3. člen
Cena stavbnega zemljišča se določi v odstotku od povprečne gradbene cene, določene v 1. točki tega sklepa.
Stavbna zemljišča so razdeljena na območja tako, kot to določa občinski Odlok o nadomestilu za uporabo stavbnega zemljišča (Uradni list RS, št. 47/95, 11/97, 7/00, 93/00, 54/01, 49/02, 21/03, 35/03 in 78/03).
Odstotki za posamezno območje znašajo:


Na dan 31.12.2005
- za 1. območje

7%

SIT/m2

20.969,00 (87,50 €/m2)
- za 2. območje

6%

SIT/m2

17.973,00 (75,00 €/m2)
- za 3. in 4. območje
4%

SIT/m2

11.982,00 (50,00 €/m2)
- za 5. območje

6%

SIT/m2

17.973,00 (75,00 €/m2)
Cena stavbnega zemljišča se med letom valorizira z indeksom podražitve, ki ga mesečno objavlja Gospodarska zbornica Slovenije – Sekcija za gradbeništvo in IGM – povprečna stanovanjska gradnja.
člen
Ta sklep začne veljati naslednji dan po objavi v Uradnem listu Republike Slovenije, uporablja pa se od 01.01.2006 dalje.
Sklep o gradbeni ceni stanovanj, stroških komunalnega opremljanja stavbnega zemljišča in ceni stavbnega zemljišča na območju občine Kamnik za leto 2005 (Uradni list RS, št. 140/04) preneha veljati z 31.12.2005.
4. člen
Korekcijski faktorji, ki jih je potrebno upoštevati pri izračunu vrednosti za nepremičnine, so :
· stanovanjska gradnja       


- faktor 1,00
· obrtno trgovska gradnja  


- faktor 1,50
· kmetijski objekti          


- faktor 0,80
· gospodarski objekti        


- faktor 0,60
· garaže/samost./,parkirne hiše  


- faktor 0,40
· industrijska gradnja       


- faktor 1,20
· šole in vrtci                


- faktor 0,80
· poslovni objekti           


- faktor 2,00
· kioski                     


- faktor 2,00
· vikendi, počitniške hiše, brunarice  


- faktor 2,00
· neizkoriščena podstrešja   


- faktor 0,25
· mansarde                   


- faktor 0,80 – 0,90
· nadstrešnice               


- faktor 0,40
· ceste, poti                


- faktor 0,50
· parkirišča                 


- faktor 0,40  
· nadstreški pri gospodarskih in kmetijskih objektih      
- faktor 0,35
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