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Stevilka; 032-0009/2021
Datum: 18.11.2021

ZADEVA: ODLOK O NADOMESTILU ZA UPORABO STAVBNEGA ZEMLJISCA
(NUSZ)-PRVA OBRAVNAVA

I. Predlagatelj: Zupan, Andrej Martin KOSTELEC

II.  Delovno telo, pristojno za obravnavo:
- Statutarno pravna komisija
- Odbor za okolje in ptostor
- Odbor za finance

ITI.  Vrsta postopka: dvofazni

IV.  Pravne podlage za sprejem:
VI. poglavije Zakona o stavbnih zemljis¢ih (Uradni list SRS, $t. 18/84, 32/85 — popt.,
33/89, Uradni list RS, $t. 24/92 — odl. US, 29/95 — ZPDF, 44/97 — ZS7, 101/13 —
ZDavNeprt in 22/14 — odl. US),

- doloé¢be 218.-218.d ¢lena Zakona o graditvi objektov (Uradni list RS, $t. 102/04 — uradno
prediséeno besedilo, 14/05 — popt., 92/05 — Z]JC-B, 93/05 — ZVMS, 111/05 — odl US,
126/07,108/09, 61/10 — ZRud-1, 20/11 — odl. US, 57/12, 101/13 — ZDavNept, 110/13,
19/15,61/17 — GZ in 66/17 — odl. US)

55. ¢lena Zakona o izvtsevanju proracunov Republike Slovenije za leti 2021 in 2022 (Uradni
list RS, st. 174/20, 15/21 — ZDUQOP, 74/21 in 172/21)

21.in 29. ¢len Zakona o lokalni samoupravi (Uradni list Republike Slovenije, $tevilke 94/07
- uradno preci§eno besedilo, 27/08 - odl. US, 76/08,79/09, 51/10, 84/10 - odl. US, 40/12
-ZUJF in 14/15 — ZUUJFO);

14. ¢len Statuta obcine Sentrupert (Uradni list RS, $t. 12/18, Uradno glasilo e-ob¢ina, st.
28/20).

V.  Predlog sklepa:

1.  Obéinski svet Ob&ine Sentrupert sprejme Odlok o nadomestilu za uporabo
stavbnega zemlji§¢a (NUSZ) v ptvi obravnavi.

Gradivo ptipravila: “Zupan
Uros Kosir, Lr. /Andrej Martin Kostelec
Anne Marie Valentar
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Odlok o odmeri nadomestila za uporabo stavbnega zemljiga v Obgini Sentrupert

i. Uvod

Razlogi za sprejem

Nadomestilo za uporabo stavbnega zemljiS¢a predstavlja pomemben vir ob¢inskih proracunov, saj
lahko dosega skoraj 10% vrednosti celotnega proracuna obéine in predstavlja najvedji lastni
prihodek obgine.

Zacetki nadomestila za uporabo stavbnega zemljis¢a segajo v leto 1962, ko je bil sprejet Splosni
zakon o urejanju in uporabi mestnega zemljis¢a (Ur. I. FLRJ, 12/62). Ta zakon je dal podlago, da
lahko republika s svojim predpisom pooblasti obéinske ljudske odbore, da na svojem obmocju
predpiSejo t.i. prispevek za uporabo mestnega zemljis¢a. Tako je bilo do leta 1984, ko je bil sprejet

.....

nadomestila za uporabo stavbnega zemljiS¢a, kot ga uporabljamo Se danes.

V naslednjih letih so bili sprejeti zakoni, ki so podaljSali veljavnost ZSZ-84 ali dodatno pojasnili
odmero nadomestila.

Obgina Sentrupert trenutno $e vedno uporablja podlage, katere osnova izhaja Se iz leta 2009.
Veljavni obcinski odlok ne sledi ve¢ danasnjim zakonskim normam, saj so bile le-te v zadnjem
obdobju pomembno spremenjene. Nekatera dolocila veljavnega odloka so v praksi neZivljenjska,
tezko izvedljiva ter arbitrarna.

V Casu aktivnosti na pripravo na davek na nepremicnine (ki je bil kasneje z odlocbo Ustavnega
sodis¢a razveljavijen) so lastniki posodabljali in v vecji meri uredili evidenco Registra nepremicnin
(v nadaljevanju REN), ki je temeljna evidenca o podatkih o nepremicninah in iz katere se tudi
prevzamejo podatki o povrSinah objektov za odmero (218. &len Zakona o graditvi objektovl - v
nadaljevanju ZGO). Tako urejeni podatki so s predlogom novega odloka uporabljeni skladno z
dolocgili ZGO tudi za odmero nadomestila.

Pravna podiaga

¢ VI. poglavje Zakona o stavbnih zemlji§¢ih (Uradni list SRS, §t. 18/84, 32/85 - popr., 33/89,
Uradni list RS, §t. 24/92 - odl. US, 29/95 - ZPDF, 44/97 - ZSZ, 101/13 - ZDavNepr in
22/14 - odl. US),

e dolocbe 218.-218.d ¢lena Zakona o graditvi objektov (Uradni list RS, §t. 102/04 - uradno
precisceno besedilo, 14/05 - popr., 92/05 - ZJC-B, 93/05 - ZVMS, 111/05 - odl. US,
126/07, 108/09, 61/10 - ZRud-1, 20/11 - odl. US, 57/12, 101/13 - ZDavNepr, 110/13,
19/15, 61/17 - GZ in 66/17 - odl. US)

e 5b. ¢lena Zakona o izvrSevanju pora¢unov Republike Slovenije za leti 2021 in 2022 (Uradni
list RS, &t. 174/20, 15/21 - ZDUOP, 74/21.in 172/21)

e 21.in 29. ¢len Zakona o lokalni samoupravi (Uradni list Republike Slovenije, Stevilke 94/07
- uradno preciséeno besedilo, 27/08 - odl. US, 76/08, 79/09, 51/10, 84/10 - odl. US, 40/12
-ZUJF in 14/15 - ZUUJFO);

e 14. Glen Statuta obgine Sentrupert (Uradni list RS, &t. 12/07, Uradno glasilo e-ob&ina, §t.
28/20).

Cilji In nacela

Temeljni cilj sprejetja predloga odloka je sprejem pravne podlage za odmero nadomestila za
uporabo stavbnega zemljis¢a, ki bo sledila zakonodaji in hkrati bolj pravicno razdelila odmero
nadomestila med zavezance na obmogju obgine Sentrupert.

1 Zakon o graditvi objektov, Ur. I. RS, §t. 102/04-UPB, 14/05-popr., 126/07, 108/09, 57/12, 110/13
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Ocena financ¢nih in drugih posledic

Sprejem odloka za Obgino Sentrupert ne predstavlja dodatnih finanénih obremenitev. Na podlagi
sprejetega odloka se pricakuje visje prilive v obcinski proraun. Ocenjujemo, da bo viSina tako
pridobljenih sredstev ob popolniizterjavi, ki jo vri Financna uprava RS, v prihodnjem proracunskem
letu visja za okoli 30.000 EUR.

lil. Obrazlozitev

Nadomestilo za uporabo stavbnega zemljis¢a - NUSZ je prihodek obCine, kjer nepremicnina leZi,
neke vrste davek na nepremicnine. Obdina na podlagi uradnih evidenc in vzpostavljenih lastnih
evidenc pripravi podatke za odmero, davéni organ pa odmero izvaja in pobira te dajatve za obgino.
V tem primeru zavezancu izda odlo¢bo s placilnim nalogom. Odlo¢ba se izda po uradni dolznosti
(zavezancu ni potrebno vloZiti napovedi) enkrat letno. Zavezanec za placilo NUSZ je neposredni
uporabnik nepremicnine. Praviloma je to lastnik, lahko pa je tudi uporabnik.

Povrsina za odmero zazidanih stavbnih zemlji§¢
Problematika zazidanih stavbnih zemljis¢ je vezana na ukinitev JUS standardov in vpeljavo SIST ISO

standardov. Navedena standarda se medsebojno razlikujeta, saj prvi dolo¢a korekcijske faktorje
za razliéne dele stavbe (koristna povrsina), medtem ko drugi ne (neto tlorisna povrsina). Tudi dikcija
samega ZSZ-84, ki doloéa povrsino zazidanih stavbnih zemljiS¢ (prostore, ki so predmet odmere
nadomestila doloéi poimensko: kuhinja, kopalnica, hramba...), je nepopolna. Naslednji problem je
omejitev stanovanjskega namena zgolj na zaprte dele stavb, kar je problemati¢no dologiti v primeru
loZe, balkona ali terase stavbe. Naslednji problem se izkaZze v odnosu med stanovanjskimi in
poslovnimi povrS§inami, kjer za poslovne povrsine velja odmera nadomestila tudi za stavbne dele
ali objekte, ki so funkcionalno povezani z dejavnostjo podjetja. (Primer: Skupni hodniki v poslovni
stavbi ali v stanovanjsko-poslovnem objektu; kaj obracunati v posameznem primeru.)

Problem obstojecih definicij zazidanega stavbnega zemljiS¢a torej je neupostevanje sprememb
drzavne zakonodaje in posledic, ki jih je le-ta vnesla v odmero nadomestila.

Povriina za odmero nezazidanih stavbnih zemljis¢
Zakonodaja je jasno napisana, je pa hkrati vsebinsko nerazumljiva in jo je poslediéno tezko izvajati.

Glavna tezava se pojavi pri dikciji zakona, da mora biti zemljiSée komunalno opremijeno ter imeti
omogocen dostop do javne ceste. Pojem, kdaj je posamezna parcela komunalno opremljena, je
abstrakten, saj zakonodaja ne predpisuje jasnih pogojev za opremljenost. Tisti, ki so napisani so za
posameznika neugodni in neizvedljivi, saj (na primer) v primeru prikljuditve na vodovod velja norma,
da je objekt opremljen, ¢e lezi v pasu 200 metrov od javnega vodovodnega omreZja. Tak pogoj
lahko izpolnjuje mnoZica objektov v naselju, ki vodovoda Se nimajo vzpostavljenega. Podoben
problem velja pri opremljenosti na kanalizacijsko omrezje, samo da je norma za prikljucitev vezana
na enoto PE (populacijska enota).

Zaradi znanih problemov medsebojnih neskladij obstoje¢e zakonodaje ter zaradi tezavnosti
vzpostavitve evidence nadomestil, so se dolocila odloka v delu, ki govori o dologitvi povrSine za
odmero nadomestila, podrobneje dolocila in s tem dodala dodatno pravno mo¢ in tezo ter s tem
tudi preglednost in uporabnost.

Doloditev obmodij nadomestila 5
Odmera nadomestila se obracunava za obmodéja obéine Sentrupert, ki imajo mestni znacaj

(pozidane povrsSine in povrSine, doloCene za Siritev naselja s prostorskimi akti), povrsine, Kjer je s

prostorskim aktom dolo¢ena kompleksna graditev (povrSine za kompleksno stanovanjsko graditev,

industrijska in turisticna obmodja) ter na ostalih obmogjih, ki so opremljena z vodovodnim in

elektriénim omreZjem. Obmocja odmere nadomestila, doloéena z veljavnim odlokom, izhajajo Se iz
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leta 2009, ko je bilo doloéenih pet obmodij. Glede na razvoj posameznih naselij in skladno z
usmeritvami razvoja obgine so se dolocila nova obmogja.
Pri dolocitvi obmocij so bili upostevani naslednji kriteriji:

- funkcija naselja doloéena s prostorskim aktom Obdéine Sentupert,

- oddaljenost od oskrbnega sredisca,

- opremljenost z oskrbnimi funkcijami,

- konfiguracija obmodja,

- namen urejanja obmodij po veljavnih in predvidenih prostorskih aktih.
Vsa obmodja so prikazana na pregledni karti, ki je sestavni del odloka.
Na podlagi tega so se obstojeci obmodji 1 in 2 zdruzili v obmocje 1, obmodji 3 in 4 v obmodje 2 ter
obmodje 5 je postalo obmocje 3.

OBMOCJE OBMOCIJE
2009 PREDLOG
obmodja, v katerih je dovoljena
gradnja in lezZijo v niZzinskem delu
naselja Sentrupert, ter druga manjsa
obmodja, ki so infrastrukturno
1 povezana z jedrom obmodja ter
obmodja strjenih naselij, v katerih je
dovoljena gradnja in lezZijjo v
nizZinskem delu v neposredni bliZini
juZno o naselia Sentrupert
obmodcja strienih naselij, v katerih je

osrednja obmodja Obcine
Sentrupert, ki leZijo v niZinskem
delu ter druga manjSa obmogja, ki
1 so infrastrukturno povezana z
naseljem Sentrupert ter obmogja
strjenih naselij ob regionalni cesti
Trebnje-Mokronog

2 dovoliena gradnja in leZijo ob
regionali cesti Trebnje-Mokronog
3 obmodja razprsene gradnje, v katerih
je dovoljena gradnja ostala obmodja, ki niso uvrsCena v
- ~ o — 2 " .
4 vinogradniSska obmocja, v katerih je obmodje 1 ali 2
dovoliena gradnja
5 ureditveno obmodju S 78 3 ureditveno obmocje EUP SLVO1,

SLV-02, SLV-08 in SLV-27

Opremljenosti stavbnega zemijis¢a
S predlogom odloka se vzpostavlja toCkovanje, ki je odvisno od opremijenosti z infrastrukturo.

Zaradi Zelje po doloditvi kriterija, ki doloCa, da zavezanec placa zgolj tisto infrastrukturo na katero
se lahko stavba oziroma stavbni del prikljuci {ne glede na to ali to infrastrukturo koristi ali ne), se
pri opremljenosti stavbnih zemljis¢ s komunalnimi in drugimi objekti niso dolo¢ala obmocja
opremljenosti, temvec so se dolodili kriteriji, ki doloCajo kdaj je kakSno stavbno zemijiSce z dolo¢eno
infrastrukturo opremljeno. Tako v naravi lahko pride do situacije, ko zaradi razlicnih dejavnikov dva
enaka objekta na istem obmocju nista opremljena z enako vrsto infrastrukture, kar postavlja
enakopravno obravnavo vseh zavezancev na obmodju obéine. Pri doloéitvi tockovanja
opremljenosti je bil poudarek tudi na razmerju med objekti, ki so opremljeni z vso infrastrukturo ter
objekti, ki so opremljeni z minimalno infrastrukturo (minimalno opremljenost predstavlja cestno
omreZje in vodovodno omreZje). Razmerje med maksimalno in minimalno opremljenostjo znasa 1
:1,7.



Predlog doloditve viSine tockovanja opremljenosti zazidanega stavbnega zemljiS¢a z infrastrukturo:

OPREMLIJENOST STAVBNEGA VREDNOST

INFRASTRUKTURA ZEMLISEA STEVILO TOCK €/m?

cestno omrezje vsa stavbna zemljis¢a 80 0,17

kanalizacijsko omrezje stgv_bnva} _zemljlsca, ki jih je mozno 60 0,12
prikljuditi

vodovodno omreZje St?”?”ﬁ ;emljlsca, ki jih je mozno 40 0,08
prikljuditi

javna razsvetljava v razg? VIJ' 50 m od stavbnega 20 0,04
zemljisca

Dolocitev tock glede na namen in lego stavbnega zemljis¢a

Pri dologitvi toék, ki so vezane na namen in lego stavbnega zemljis¢a, so bili upostevani za doloCitev
lege zlasti kriteriji oddaljenosti od oskrbnega srediS¢a (center naselja in obCine), konfiguracije

obmodja ter namena urejanja obmocij po veljavnih in predvidenih prostorskih aktih.

Zazidana stavbna zemljiS¢a

OBMOCIJE
NAMEN /toéke (vrednost tock)/
1 2 3
A gospodarski in 400 280 2000
poslovni namen (0,83 €) (0,58 €) (4,14 €)
B stanovanjski namen 50 15 50
(0,10 €) (0,03€) (0,10 €)
Nezazidana stavbna zemljiS¢a
OBMOCIJE
NAMEN /tocke (vrednost tock)/
1 2 3
- 100 80 100
S stavbna zemljisca (0.21 €) (0,17 €) (0,21 €)
Pomembnejse razlike med obstojecim odlokom in predlogom novega odloka so:
SPREMEMBA VELJAVNI ODLOK PREDLOG NOVEGA ODLOKA

Podatki za odmero
zazidanih stavbnih
zemljisc

Podatki o povrsinah in namenu
porabe stavb temeljijo na podlagi
sporocenih sprememb s strani
Zzavezancev

Podatki o povrsinah in namenu
porabe stavb bodo privzeti iz
uradnih evidenc (Register
nepremicnin; GURS)

Obmocja odmere

Obdina je razdeljena na 5 obmodij
odmere

Obdina se deli na 3 obmodja
odmere, kjer so se obmocja
prilagodila glede na danasnje
stanje in razvitost naselij

Opremljenost
stavbnih zemljiS¢ z
gospodarsko javno
infrastrukturo

Razdrobljena delitev: 9 razliénih
kombinacij

Poenostavitev dolo¢anja
opremljenosti: 4 razlicne
kombinacije




SPREMEMBA

VELJAVNI ODLOK

PREDLOG NOVEGA ODLOKA

Izjemne ugodnosti
lokacije

Najveckrat izpodbijano dolocilo s
strani Ustavnega sodisca.

IzloGitev izjemne ugodnosti
lokacije kot dodatne obremenitve
pri dologitvi viSine nadomestila

Zazidana stavbna
zemljiséa - poslovni
namen

Odmera za poslovni namen je
ovrednotena na podlagi razli¢nih
kriterijev, ki so arbitrarno doloGena

Odmera za poslovni namen se
izenacCuje za vse vrste poslovnih
dejavnosti enako in je odvisna od
obmocdja ter moznosti prikljucitve
ha posamezno komunalno opremo

Nezazidana stavbna
zemljis¢a

Nezazidana stavbna zemljis¢a so
minimalno obremenjena, kar
posledi¢éno pomeni, da lastniki
niso zainteresirani za prodajo le-

Obremenitev nezazidanih stavbnih
zemljis¢ se povecCuje z namenom,
da bi se komunalno opremljena
zemljiSca laZje aktivirala za

teh

namen, za katerega so namenjena

Namen novega odloka je:

e priprava podlag za odmero nadomestila, ki bi sledila spremembam zakonodaje, drzavnim
evidencam ter dodatnim pojasnilom, ki so bila podana s strani Ustavnega sodisca,
Ministrstva za okolje in prostor ter Ministrstva za finance,

e poenostavitev odmere,

e povezava evidence NUSZ z uradnimi zbirkami podatkov.

V letu 2022 in naprej se bodo podatki 0 povr§inah zazidanih stavbnih zemljis¢ pridobili po uradni
dolznosti iz uradnih evidenc Geodetske uprave RS (skladno z drZavnimi predpisi) in ne veé glede
na poziv lastnikov oz. uporabnikov nepremiénin, kot je bila praksa do sedaj.

V odloku so opredeljene podlage za obracun nadomestila, te so: zazidano in nezazidano stavbno
zemljisCe, obmocja odmere nadomestila, merila za doloGitev viSine nadomestila, zavezanci in
oprostitve placila nadomestila. Opredeljeni so pojmi zazidana stavbna zemljiS¢a in nezazidana
stavbna zemljiSCa, povrSine zazidanega stavbnega zemlji§¢a ter doloCitev povr§ine nezazidanega
stavbnega zemljisc¢a.

12. ¢len odloka opredeljuje obmo¢ja, ki so predmet odmere nadomestila in so doloéena na podlagi
dostopnosti obmodja, dostopnosti do javnih sluzb in reliefne znacilnosti obmodja. V odloku so
opredeljena tri obmodja. K prediogu odloka je priloZena »Pregledna karta obmodij odmere
nadomestila«.



Nekaj finanénih podatkov

Povpreéne viSine odmere NUSZ

VRSTA STAVBENA ODI{.g/Km22§)09 PREDIng‘moz?LOKA
ZEMLJISCA — — = — — .
najvisja2 najniZjad | povpre€je | najvi§ja najniZja | povpredje
stanovanjski namen 0,58 0,22 0,37 0,52 0,28 0,36
poslovni namen 2,3 0,81 2,00 1,24 0,83 1,84
nezazidano  stavbno | 4 0,05 0,06 0,19 0,12 0,14
zemljisc¢e
obmocje EUP SLVO1,
SLV-02, SLV-08 in SLV- 4,78 3,52 4,28 4,43 4,43
27
Sprememba viSine odmere NUSZ glede na namen
ODMERAYV LETU
VRSTA STAVBENA ZEMUJISCA [€]
2021 20224 razlika
stanovanjski namen 43.451 42511 -940
poslovni namen 212.902 203.759 -9.143
nezazidano stavbno zemljisce 33.498 73.103 39.605
SKUPAJ 289.851 319.373 29.522
Primeriava s sosednjimi ob¢inami
VRSTA STAVBENA ZEMLIISEA | Sentrupert Sentzt:pert Mirma | MirnaPe& | Trebnje
odlok 2009 ‘;’del o;’ag odlok 2017 | odlok 2016 | odlok 2019
- Najvisia 0,58 € 0,52 € 0,52 € 0,51 € 0,60 €
stanovanjski odmera
namen Najnizja 0,22¢€ 0,28 € 0,19 € 0,23 € 0,21€
odmera
: Najvisja 2,30 € 1,24 € 1,26 € 0,51 € 1,67 €
poslovni odmera
namen Najnizja 081€ | 083€ | 077€ | 012€ | 084¢€
odmera
nezazidano Najvisja 013€¢ | o019€¢ | o046€ | 035€¢ | 0722¢€
odmera
stavbno Nainizia
zemljisce uniz) 0,05 € 0,12 € 0,17 € 0,16 € 0,09 €
odmera

3 Najnizja obremenitev: zemijisce je opremljeno c cesto in vodovodom ter leZi v drugem obmodju

* Odmera v letu 2022 je ocenjena na podlagi obstojece evidence.
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Pregledna karta obmogcij odmere nadomestila




