PREMRL Silvester, inZ. grad.

Sodni cenilec za

gradbenistvo — nepremic¢nine

Vilharjeva 55
5270 AUDOVSCINA

POVZETEK CENITVE

stavbnih zemljis¢ v Novi Gorici
Z mnenjem o mozni trzni vrednosti

Naroénica cenitve:
Vrsta nepremicénine in kraj:

Identifikacija nepremiénine:

Lastniki nepremicnine:
Namen cenitve:

Povrsina zemljisS¢:

Datum ogleda:

Ocenjene vrednosti:

Ugodnosti in omejitve:

Mestna ob&ina Nova Gorica

Stavbno zemljis¢e v Novi Gorici

Stavbno zemljis¢e parcele $t. 447, 449, 445, 665/1 in 442,

k.o. Nova Gorica

Razni, glej izpise iz ZK

Za sklenitev kupoprodajne pogodbe

- parcela st. 447
- parcela st. 449
- parcela st. 445
- parcela &t. 665/1
- parcela &t. 442

16.05.2012.

skupaj

Od tega:
parcela §t. 447
parcela §t. 449
parcela §t. 445
parcela st. 665/1
parcela §t. 442

cena na enoto: 280,00 €/m?

1.293.320,00 €

422.800,00 €
8.897,00
51.086,00
467.523,00
364.777,00

1.510,00 m?
31,00
178,00
1.629,00
1.271.00

4.619,00 m?
delezi 434.700,00 €
delez 1/1 422.800,00 €
delez 72 4.340,00
delez 1/178 280,00
delez 19/1629  5.320,00
delez 7/1271 1.960,00

- iziemna centralna lokacija, v osrednjem delu mesta Nova Gorica je
to Se zadnja prosta pomembnejSa lokacija;

- moznost izvedbe vseh priklju¢kov na vse komunaline naprave
v neposredni blizini (vodovod, elektrika, telefon, plin);

- asfaltirana cesta je do parcel;

- obravnavane parcele skupaj z drugimi parcelami omogo¢ajo
neomejeno zasnovo gradnje in izkoristek zemljis¢a;

- izvedbena urbanisti¢éna dokumentacija Se ni izdelana;

- drugih ugodnosti ali omejitev, ki bi pomembneje vplivale na vrednost

nepremiénin nisem zaznal.



ZAKLJUCGEK:

V Ajdovsc¢ini, 30. maja 2012.

Vsebina:

NO OB WN =

Glede na opravljene izratune in primerjave menim, da je izratunana
vrednost obravnavanih zemlji$¢ mozna trzna vrednost in primerna
osnova za dogovor o kupoprodaji.
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. Cenitveno porocilo

. Aerofoto posnetek obmocgja, izpis PISO

. Podatki o parcelah

. Izpisi iz zemljiske knjige

. Fotografije obmogja

. Potrdilo o imenovanju za sodnega cenilca nepremi¢nin
. Izjava cenilca
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PREMRL Silvester, inz. grad.
Sodni cenilec za

gradbenistvo — nepremicnine
Vilharjeva 55

5270 AUJDOVSCINA

CENITVENO POROCILO
stavbnih zemljiS¢ v Novi Gorici
Z mnenjem o mozni trzni vrednosti

SPLOSNO

Predmet cenitve je stavbno zemljiS€e v centru mesta Nova Gorica ob Kidri¢evi ulici in obsega parcele
§t. 447, 449, 445, 665/1 in 442, vse k.0o. Nova Gorica. Cenitev je opraviti tudi po solastnih delezih na
posameznih parcelah, ki mi jih je posredoval odvetnik mag. Sebastjan Kerémar.

Zemljiskoknjizno lastnistvo je: glej izpise iz zemljiske knjige
Naro¢nica cenitve je Mestna ob¢ina Nova Gorica.

Podatke o statusu zemljiS¢ oziroma njih namembnost po prostorskem planu Mestne ob¢ine Nova
Gorica sem pridobil na spletni strani PISO za Mestno ob¢ino Nova Gorica.

Stanje komunalne infrastrukture sem ugotovil z vpogledom na spletni strani PISO za Mestno ob&ino
Nova Gorica.

Nekatere podatke o parcelah iz zemljiSkokatasterske in zemljiSkoknjizne evidence sem pridobil na
spletnih straneh GU in e-ZK.

OPIS
A. Mikrolokacija zemljis¢ in lastnosti

Zemljiséa se nahajajo zahodno od Kidri¢eve ulice v Novi Gorici in mejijo na vzhodu z vegjim urejenim
parkiri§¢éem, na jugu je obmocje Okrajnega in Okroznega sodi§¢a, na zahodu pa na preostala
zemljis¢a obmoéja proti Ulici Gradnikove brigade.

Zemljis¢e je v naravi v pretezno travnik v manj$em delu zasajeno, teren je povsem raven. Celotni
kompleks vseh stavbnih zemljis¢ je omejen s Kidrievo ulico, Vojkovo ulico in Ulico Gradnikove
brigade.

Zemljis¢e je po prostorskih sestavinah druzbenega plana Mestne obcine Nova Gorica namenjeno
pozidavi za poslovne dejavnosti.

B. Komunalna opremljenost in projektna dokumentacija

Zemiljig&e ni komunalno opremljeno oziroma priklju¢kov na komunalne naprave na parcelah ni. Preko
parcele &t. 447 in sosednje parcele 3t. 444 potekajo vodi: kanalizacija mesani vod, vodovod in plin.
Dostop do parcel je iz Kidri¢eve ulice preko javnega parkiris¢a.

Po prostorskem planu Mestne Obcine Nova Gorica je obmodje namenjeno pozidavi ,mes$ano
obmotje*, po dopolnjenem osnutku prostorskega plana pa C — obmogja centralnih dejavnosti (CU,
CD).

Izvedbene urbanisticne dokumentacije $e ni, po planu je predpisan zazidalni nacrt.

Ugodnosti:

- iziemna centralna lokacija, v osrednjem delu mesta Nova Gorica je to $e zadnja pomembnejsa
prosta lokacija;

- moznost izvedbe vseh prikljutékov na vse komunalne naprave v neposredni blizini (vodovod,
elektrika, telefon, plin);



- asfaltirana cesta je do parcel;

- obravnavane parcele skupaj z drugimi parcelami omogoajo neomejeno zasnovo gradnje in
izkoristek zemljisca;

Omejitve:
- izvedbena urbanisti¢tna dokumentacija $e ni izdelana;
- drugih omejitev, ki bi pomembneje vplivale na vrednost nepremiénin nisem zaznal.

POVRSINE

Po zemljiskokatasterski evidenci znasa povrsina zemljiséa:

- parcela $t. 447 1.510,00 m?

- parcela &t. 449 31,00

- parcela st. 445 178,00

- parcela st. 665/1 1.629,00

- parcela §t. 442 1.271.00 4.619,00 m?

OSNOVE ZA IZRACUN VREDNOSTI

V cenilski stroki so se v praksi uveljavile stiri metode vrednotenja stavbnih zemljis$¢:
e metoda primerljivih prodaj,

 metoda alokacije zemljis¢a,

 metoda razvoja zemljis¢a in

e metoda reziduala zemljis¢a.

V danem primeru uporabim metodo primerljivih prodaj, ki jo smatram za najprimernejSo. Metoda
primerljivih prodaj je najbolj zanesljiva metoda vrednotenja zemlji$¢ zlasti, ko se vrednoti prosto
zemljiée. Za primerjavo uporabim podatke iz uradne evidence o opravljenih transakcijah Geodetska
uprava RS — vpogled v evidenco trga nepremiénin ETN (Preg, za registrirane uporabnike) in zaznane
ponudbe zemlji$é na trgu, ki jih povzamem na spletni strani NEPREMICNINE.NET. Neposredno
primerljivin prodaj ali ponudb v oZjem okoliSu obravnavane lokacije ni, zato se pri primerjavah
naslonim na podatke o opravljenih transakcijah ali ponudb v $irSem obmoéju mesta Nova Gorica. V
nadaljevanju podajam primerjalne izraéune:

I. Po podatkih ETN - opravljene transakcije

V evidenci sem zasledil tri opravijene transakcije. Prodaja je bila izvr§ena v letu 2011. Lokacija
zemlji$¢ je v obrtni coni na jugovzhodnem obrobju mesta Nova Gorica. Vse parcele so na isti lokaciji.
Zemljis¢e je zazidlivo z gradbenim dovolienjem in spada v obmogje proizvodnih dejavnosti,
komunalno neopremljeno. Moznost priklju¢itve na komunalne naprave v neposredni blizini.

Za |LOKACIJA - VIR DOSEZENA  |POVRSINA |CENA  |utezi strukturni

p. |PODATKA SKUPNA ZEMLJISCA | €/m’ delez v

St CENA, € m’ ceni €/m*

I. |ETN vpogled, leto 2011

1. |Nova Gorica. obrobje, ve¢ 550000 3195 172,14 0,3 51,64
parcel

2. |Nova Gorica. obrobje, ve¢ 550000 1997 275,41 0,5 137,71
parcel

3. |Nova Gorica. obrobje, ena 40000 215 186,05 0,2 37,21
parcela

4. |[SKUPAJI1-3 1140000 5407 210,84

5. |lzhodi3¢na dosezena cena, 226,56




tn

Korekcijski faktorji za prilagoditve v nadaljevanju so izkustveni in pomenijo primerjavo lastnostiT parcel
obravnavanega obmocja do popre¢ne pogojno primerljive transakcije.

- izhodi$¢na cena 226,56 €/m?
- centralna izjemna lokacija f = 1,15
- dostop 1,05
- namenska raba 1,10
- izvedbena urb. dokumentacija 0,95
- skupni korekcijski faktor f = 1,2618
- prilagojena cena
V1 = 226,95 x 1,2618 = 286,37 €/m?

2. Po podatkih ponudbe nepremiénin
V ponudbah agencij sem zasledil tri ponudbe pogojno primerljivin zemlji$é. Lokacija je na obrobju
mesta. Zemljis¢a zazidljiva za obrtne in proizvodne dejavnosti, komunalno neopremljena.

uteZi 7 | struktnrnAiﬂ

Za |LOKACUIA - VIR PONUDENA  |POVRSINA |CENA

p.- |PODATKA SKUPNA ZEMLJISCA |€/m? delez v

it. CENA, € m? ceni €/m’

I. |NEPREMICNINE.NET
maj 2012.

1. |Nova Gorica. obrobje, ve¢ 767480 2741 280 0.4 112
parcel

2. |Nova Gorica. obrobje, ena 200000 1000 200 0,3 60
parcela

3. | Nova Gorica. obrobje, ena 300000 2000 150 0,3 45
parcela

4. |[SKUPAJ1-3 1267480 5741 220,78
Izhodid¢na ponudbena cena, 217

Korekcijski faktorji za prilagoditve v nadaljevanju so izkustveni in pomenijo primerjavo parcel
obravnavanega obmocja do popre¢ne pogojno primerljive parcele v ponudbi.

- izhodiséna cena 217,00 €/m?
- obi¢ajno nedoseganje cen f= 0,9
- centralna izjemna lokacija f = 1,15
- dostop 1,05
- namenska raba 1,10
- skupni korekcijski faktor f = 1,1955
- prilagojena cena
V., = 217,00 x 1,1955 = 259,42 €/m?

3. Dolocitev mozne trzne cene na enoto povrsine
Trzno ceno dolo¢im tako, da zgoraj izracunane prilagojene cene ponderiram z ocenjenimi ponderji, pri
&emer dajem vedjo teZo prilagojeni ceni izratunani po podatkihn ETN (metoda primerljivih prodaj).

-Po ETN
prilagojena cena 286,37 €/m?
ponder 0,75

- Po ponudbah agencij
prilagojena cena 259,42 €/m?
ponder 0,25

- Mozna trZzna cena
Vi = 286,37 x 0,75+ 259,42 x 0,25 = 279,63 €m? zaokrozeno 280,00 €/m?



IZRACUN VREDNOSTI

Vrednost izraunam po posameznih parcelah v celoti in po delezih:

parcela st. 447

V =1.510,00 x 280,00
parcela §t. 449

V = 31,00 x 280,00

parcela §t. 445
V = 178,00 x 280,00

parcela §t. 665/1
V =1.629,00 x 280,00

parcela §t. 442
V =1.271,00 x 280,00

SKUPAJ

VALUTA CENITVE: 30.05.2012.

V Ajdovacini. 30. maja 2012.

422.800,00 € delez 1/1 422.800,00 €
8.680,00 delez %2 4.340,00
49.840,00 delez 1/178 280,00
456.120,00 delez 19/1629 5.320,00
355.880.00 delez 7/1271 1.960.00

1.293.320,00 € delezi 434.700,00 €

Silvester PREMRL
cenilec nepremiénin
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Opisni podatki o parceli

lodl1

asuevers s PR Lwuz-nz-

hitps://prostor.gov.si/preg/detail _parcele.jsp?Parcela=447&SifK0=2304

ATEUD. ATATEC T FRCSTOR GCODETOK A UBRAVA REPUBLIKE SLOVENIJED
. Ponedeljek, 28 Maj, 2012
Uporabnik:SPREMRL 15: 1'9: 11
Transakdjska Stevilka: 1200052220943
Opisni podatki o parceli:
Podatki o parceli
Sifra katastrske ' Ime katastrske Parcelna Povrsina | Stevilka | Urejena Datum zadnje
ob¢&ine obdine Stevilka [m2] | ZKVL |parcela spremembe

2304 |NOVA GORICA 447 1510 02267 DA 03.01.2012

Podatki o vrstah rabe parcele
Sifra vrste rabe / Vrsta rabe / Katastrski [PoviSina| Bonitetne Stevilka Y X
kuiture kuiture razred [m2] totke stavbe centroid | centroid

301 |ZELENICA - 1510 0 0/395621.03{91548.67
Podatki o dejanski rabi parcele
Sifra dejanske rabe (Naziv dejanske rabe povrSina [m2]

1000 |Kmetijsko zemliji¢e 1510

Podatki o lastniStvu na parceli
Priimek in ime / Naziv Obéina / Naselje / Ulica pLeto rojstval  |pelez |status
BONE MILOS NOVA GORICA, KROMBERK, POD SKABRDELOM 27 1952| 1/4|Lastnik
BONE MARDAN TRZIC, TRZIC, BLEISKA CESTA 6 1951| 1/4|Lastnik
SIRK ZORANKA NOVA GORICA, NOVA GORICA, CANKARJEVA ULICA 16 1948| 1/4|Lastnik
BIZJAK GIOCONDA NOVA GORICA, NOVA GORICA, ULICA TOLMINSKIH PUNTARJEV 28 1930| 1/4|Lastnik

<4

28.5.2012 15:19



Opisni podatki o parceli

£ 9

lodl

https://prostor.gov.si/preg/detail _parcele.jsp?Parcela=449&SifKO=2304

—
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THR CrODCTHOMA UPRAVA REPUSLIKE BLOVENIJE

ey

bnik:SPREM Ponedeljek, 28 Maj, 2012
Dporabiies e 15:20:36
Transakdjska Stevilka: 1200052221014
Opisni podatki o parceli:
Podatki o parceli
Sifra katastrske Ime katastrske Parcelna PovrSina|Stevilka | Urejena Datum zadnje
obéine obé&ine Stevilka [m2] | ZKVL |parcela spremembe
2304 |NOVA GORICA 449 31 00253 NE 18.09.2000
Podatki o vrstah rabe parcele
Sifra vrste rabe / Vrsta rabe / Katastrski |PovrSina| Bonitetne Stevilka Y X
kulture kulture razred [m2] totke stavbe centroid | centroid
107 | TRAVNIK 2 31 78 -1395603.24{91527.23
Podatki o dejanski rabi parcele
Sifra dejanske rabe | Naziv dejanske rabe |povrsina [m2]
1000 |Kmetijsko zemijisce 31
Podatki o lastniStvu na parceli
& & N Leto rojstva /

Priimek in ime / Naziv Obéina / Naselje / Ulica mm&m'beleismhs
MESTNA OBCINA NOVA GORICA |NOVA GORICA, NOVA GORICA, TRG EDVARDA KARDELJA 1 5881773| 1/1|Lastnik
Podatki o upravijavdh parcele

Naziv Sedez Mati¢na Stevilka Status
MESTNA OBCINA NOVA GORICA |NOVA GORICA, TRG EDVARDA KARDELIA, 1 5881773 |Zatasni upravijavec

28.5.2012 15:20



Upisni podatkl o parceli

lod1

https://prostor.gov.si/preg/detail_parcele. jsp?Parcela=445&SifK0=2304

SRS TOS

CEODETOKA UPRAVA QEPUGLIKE SLOVENIJE

Uporabnik:SPREMRL Ponedeljek, 28 1';'!2'122;2
Transakdiska Stevilka: 1200052221051
Opisni podatki o paroeli:
Podatki o parceli
Sifra katastrske - Ime katastrske Parceina PovrSina| Stevilka |Urejena Datum zadnje
obéine obéine Stevilka [m2] ZKVL | parcela spremembe

2304 |NOVA GORICA 445 178 00436 NE 05.05.1999

Podatki o vrstah rabe parcele
Sifra vrste rabe / Vrsta rabe / Katastrski |PovrSina| Bonitetne Stevilka Y X
kulture kulture razred [m?] totke stavbe centroid | centroid

301 |ZELENICA - 178 0 -1395663.05/91611.88
Podatki o dejanski rabi parcele
Sifra dejanske rabe | Naziv dejanske rabe |povrsina [m2]

1000 |Kmetijsko zemljisée 178
Podatki o lastniStvu na parceli
_ Leto rojstva /

Priimek in ime / Naziv Obdina / Naselje / Ulica matiéna Ztevilka DeleZ Status
MESTNA OBCINA NOVA GORICA|NOVA GORICA, NOVA GORICA, TRG EDVARDA KARDELJA 1 5881773| 1/1|Lastnik
Podatki o upravijavdh parcele

Naziv Sedez Matiéna Stevilka Status
MESTNA OBCINA NOVA GORICA|NOVA GORICA, TRG EDVARDA KARDELJA, 1 5881773 |Zacasni upravijavec .

'\

28.5.2012 15:21



Upisni podaiki o parceli

a

https://prostor.gov.si/preg/detail_parcele.jsp?Parcela=665/1&SifK...

I CEODETOSXA UPRAVA AEPUBLIKE SLOVENIJD

=t
N

Uporabnik:SPREMRL Ponadalel; 231';711;22_'1’;2
Transakdijska Stevilka: 1200052221079
Opisni podatki o parceli:
Podatki o parceli
Sifra katastrske Ime katastrske Parcelna Povriina|Stevilka | Urejena Datum zadnje
obéine obéine Stevilka [m2] | ZKVL |parcela spremembe
2304 |NOVA GORICA 665/1 1629| 00326 NE 18.09.2000
Podatki o vrstah rabe parcele
Sifra vrste rabe / Vrsta rabe / Katastrski |PovrSina| ponitetne Stevilka Y X
kulture kulture razred [m?] tocke stavbe centroid | centroid
301 |ZELENICA - 1629 0 -1395616.75{91487.12
Podatki o dejanski rabi parcele
Sifra dejanske rabe | Naziv dejanske rabe |povrsina [m2]
1000 {Kmetiisko zemljis¢e 1629
Podatki o lastniStvu na parceli
n = 2 . Leto rojstva /
Priimek in ime / Naziv Obdina / Naselje / Ulica matidna Stevilka Delez [Status
MESTNA OBCINA NOVA GORICA |NOVA GORICA, NOVA GORICA, TRG EDVARDA KARDELJA 1 5881773| 1/1|Lastnik

lodl

28.5.2012 15:22



Upisni podatki o parceli

lodl
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hitps://prostor.gov.si/preg/detail_parcele.jsp?Parcela=442&SifK0=2304
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- PRCSTOS

e

CEODTUTUKA UPRAVA REPUBLIKE SLOVENIJE

" Ponedeljek, 28 Maj, 2012
Uporabnik:SPREMRL 15:22:54
Transakdjska Stevilka: 1200052221092
Opisni podatki o parceli:

Podatki o parceli
Sifra katastrske Ime katastrske Parceina Povriina| Stevilka |Urejena Datum zadnje
obd&ine obgine Stevilka [m?2] | ZKVL |parcela spremembe
2304 |NOVA GORICA 442 1271| 00326 NE 05.05.1999
Podatki o vrstah rabe parcele
Sifra vrste rabe / Vrsta rabe / Katastrski |PovrSina| Bonitetne Stevilka Y X
kulture kulture razred [m?] tocke stavbe centroid | centroid
107 | TRAVNIK 2 1271 78 -1395660.34|91642.65
Podatki o dejanski rabi parcele
Sifra dejanske rabe |Naziv dejanske rabe |povrina [m?]
1000 |Kmetijsko zemliji§ée 1271
Podatki o lastniStvu na parceli
Priimek in ime / Naziv Obéina / Naselje / Ulica s |Delez Status
MESTNA OBCINA NOVA GORICA |NOVA GORICA, NOVA GORICA, TRG EDVARDA KARDEUJA 1 5881773 1/1 |Lastnik

24

28.5.2012 15:22



