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PREDMET CENITYE: Nadomestilo za STABNO PRAVICO na delu
zerjidda pare. 8. 15350/2 k.o, Solkan

LASTNIK NEPREMICNINE: Rasin Emil
Pot na Breg 12
5000 NOV A GORICA

NAROCNIK CENITVE: Mestna obtina Nova Goriea
Trz E. Kandefja 5t. 1
5000 NOVA GORICA

Nova Corica, 16, 7. 2012 Stojan Vigig, univ.dipLing.prad.




1.0 PREDMET CENITVE

Po narofilu Mestne obine Mova Gorica je potrebno oceniti vidine nadomestila za podelitev
stavbpe pravice, ki se podeljuje na delu parc. 8t 1350/2 k.o. Solkan mn sicer za potrehe
izgradnje vtoka v disipacijski objekt v sklopu izgradrye odvednika meteornih vod mesia Nova
Gorica v reko So&o. Stavbna pravica se pedeljue #a ebdobije 50. (petdesctih) led.
Lastnik navedenega zemljidéa je Batin Emil, Pot na Breg 12, 5000 Nova Gories,

Cenitev je potrebne izdelati za potrebe sklenitve pogodbe 0 ustanovitvi stavbne pravice,

20 KRITERII ZA IZDELAY TVE

Osnova ra izdelavo conitve so:

Zzhon v stvarnem premoeniu deZave i samoupravnih lokalnih skupnosti;

Slavensko postovno finanéni standardi;

Mednarodni standardl veenjevanja vrednosti;

Porodila o povpreéni ceni nepremiénin na slovenskem trau, ki tih objevlja GZS:

Drugl zakoni, ki urgjaje veenjevanje viednosi posameznih oblik premodenja in predpisi,
izdani na njihovi podlag .

e

{30 IZJAVA CENILCA

Pri ocenjevanju teh nepremitmin izjavljam pe svojem nagbolj%ermn prepriGawjy in poznavaniu,
da:
+ nimam sedanjth in prihodniia foteresov in pristranost glede nepremiénine, ki je
predmet tega porodila,
® 5o pri vrednotenju in ocenjevanjn uporablieni podatki m informacije. prevesjene v
skladu 2 moZnestmi, zato zaupar in verjamem v njinove verodostojuest in toénost,
s so pporabliene osebne analize. mnenja in sklepi uparablieni z omzjevainimi ukrepi, ki
50 navedeni v porociky,
» som osebno pregladal in preveril stanje nepremicnine,
» pladilo mojega dela in ocenjevanie ni verano na dolodenc vrednost ali kakrizn koli
drugi posiovni dogodek ali soodvisnost,
» 3o sfalifa, analize, mnenja in sklepi, ki tvorje 1o poroéile, sestavijeni skladno z
zahievami, usmentvaml in priperogili pri ocenjevanju ncpremiénin, ki smo jib
pridobili z pridobiiviio licence in dodzatnim izobraZevargem.

46 OMEJIIVENIPOGOJT

1. Qceng, informacije in zakljuéki, ki vsebuje to porofilo, ne smejo biti uporabljeni izven
kontelsta v &, |,

2. Maroénik jaméi, da so podatki in informacije, ki jih je posredoval popokni in toénd,

3. Ocenjevalec ni dolZan spremimau ali aktualizirat tega porodila, e nastoptio novi trZni
pogoji. razen ¢e se « naroénikom ponovne dogovori,

4. Posredovarje tega porodila ali njegeve kopiie ne nosi s seboj pravice do javic objave
dela ali eeloie 1epa porodiia,



5. Ocenjevalec ni dolzan pricati pred sodi$¢em v zvezi s tem porotilom razen, ¢ée o tem
ni posebej dogovorjeno,

6. Avtorske pravice so zavarovane in veljajo samo originalno podpisani in oZigosani
izvodi cenitvenega poroéila.

|5.[l TEHNICNA DOKUMENTACLIA

Podatki potrebni za izdelave cenitve o doloditvi vidine nadomestila za podelitev stavbne
pravice na delu parc. 5t. 1350/2 k.o. Solkan so bili pridobljeni iz projektne dokumentacije
PGD za objekt »ODVODNIK V SOCO — SEVERNI DELg, &t. natrta 001-50/08, november
2010, izdelovalec SPIT d.o.0. Nova Gorica.

6.0 KATASTRSKI PODATKI

Katastrski podatki zemljiS¢a parc. 5t. 1350/2 k.o. Solkan so slededi:

Parc. 5t. Katastrska ob¢ina Kultura Povréina (m®)
1350/2 Solkan travnik 561
7.0 TEHNICNI OPIS

Za potrebe izgradnje vtoka v disipacijski objekt v sklopu izgradnje odvodnika meteornih vod
mesta Nova Gorica v reko Sofo mora Mestna ob¢ina Nova Gorica pridobiti stavbno pravico
na delu parc. 1350/2 k.o. Solkan. Obremenil se bo del omenjene parcele v velikosti 22,07 m?.
Stavbna pravica se podeljuje za obdobje 50 let.

Del zemljiséa parc. 5t. 1350/2 k.o, Solkan v naravi predstavljata parcelo nepravilne trapezne
oblike, ki se nahaja na skrajnem zahodnem predelu naselja Solkan. Predmetno zemljidée se
trenutno uporablja v kmetijske namene. Trasa navedenega odvodnika bo poteka po skrajnem
severovzhodnem predelu navedene parcele.

Po osnovni namenski rabi je zemljisce parc. 5t. 1350/2 k.o. Solkan opredeljeno kot obmodéje
stanovanj.

Parc. &. 1350/2 k.o, Solkan




8.0 RACUNSKA POVRSINA - |

Povriina dela pare. §t. 1350/2 k.o. Solkan, za katemo jc potrebno dolefitvi viino nadomestila
za podelitev stavbne praviee, je bila pridobliena iz projektne dokumentacijc PGD za objekt
»ODVODNIK V 5000 - SEVERNI DICL«, 3. padita (01-50/08, november 2010,
izdelovalec SPIT d.o.o. Nova Gorica.

~ Parc.st | Katastrska obcins Povriina (m”)
| del 13502 1 Solkan 22,07

9.0 OCENA YREDNOSTI

Pojem stavbne pravice je bil zakensko predpisan in etemeljen s Stvamepravnin zakonikom —
SFZ (Uradni fst RS, st 87/2002). Stavbna pravica omogodt fastniku nepremitnine, da adda
nepremicnine v uporabo s katero ss strinja in 1sleéasno pridobi za to odskednine, prejemniku
Slavbne pravice pa omogofl uresniéitey poslovne zamisli in nadrtovanih ciliev. Stavhna
pravica je stvarna pravica, ki daje upravidencu pravico imeti v fasti zerajene zgradbo na, nad
ali pod tujo nepremiénino (zemljiiéem).

Skladno s dolo€ili SPZ je ob vsaki podelitvi stavbne pravice nadelno polrebno pladati ustrerno
nademestilo. ki jo oceni ustrezne uspesoblien ocenjevalee vrednosti nepremitnin. Podelitey
stavbne pravice je Casovio omejena, 5PZ dolofa maksimaing dobo podelitve stvarne pravice
na 99 Jet.

Pogodoa o ustanovitvi stavbne pravice mora vacbovall naslednje pomembne podatke:
¢ ime lastnika nepremiénine,
= zemljitko oznako ncprenticnine,

natan{en opis stavhac pravice,

¢as yajana slavbne pravice,

nadomestilo, ki ga mora placati imeinik stavbne pravice lastniks nepremiénine,

S prenehanjen stavbne pravice postane zgradba szstavina nepremiénine. SPZ doloda, da mora
lastnik pepremidnine imetniku slavbne pravice ob prenchanju stavbne pravice pladati
dogoverjcne nademestilo, ki ne sme biti manj$e od palevice povedanja trine vrednosti
nepremmicénine,

Slavbno pravico lahke tretdramo podobno kot najemnine oziroma edskodnine zz shiznest. Po
svoji osnovi in elementih pa je nadomestilo za stavbno pravice bolj podobno najemnini kot
wdikodnint za sluinost, saj tako pri stavbni pravici kot pri najemnini pridobitelj Iahko brew
omejitev koristi in razpolaga z nepremidnine proti pogodbenemu pladilu ustreznege
finantnega nadomestila. V obeh primerih je doba trajanja €asovno definirana in omejena, kar
pa pri podelitvi sluZnosti ni pogoj, saj je slunost lahko wdi trajna.

74 doledite nadomestila za podeltlev stavbne praviee bom uporabil slededo formulo:

Voas ={{F +1¥ — ) x Vi (1 1", pri demer je



Vou .- vrednost enkratne odSkodnine za konkretna ¢asovine chdohje

- 1....... predpostavljena ali zabitevana donosnost
= o, doha trajanja stavhne pravice v letih
= Voo vrednost zenilj15ca

Ob predpostavljent all zahtzvani donoznesl, znani viedrosti zemljisca in znaini dobi trajanja
stavhre pravice je tsko moino doloéiti enkraten znesek ndikodnine za podelitev stavbne
pravice, iz crkraline odfkodnine pa je po potrebi mofno doloditl Wi letno odSkodnino ob
privzeti obrestni mert.

Za tzradun vrednost zembiSéa pare. §t. 1350¢2 k.o Solkan bom uporabil pristop primerljivih
procal. ¥ ta name sem pridobil padatke o primerljivih prodajah zemljise, ki so bile prodane v
krajtem obdobtu in sicer:

1. Zembljiste na obmodiu naselia Solkar, zemipidfe pravokotne oblhke ob Jelemiihi
progi, zemljiite je predvideno za gradnjo stanovanjske stavbe, velikost zemljisca 702
m’, prodano v mesecu oktobru 2016 za ceno 100,00 £/m”,

2. Zemljis€e na robu mesta Nova Gorica, zemljisée nepravilne traperne oblike, zemijisée
predvideno za gradnjo stanovanjske stavbe, velikost zemljiséa 1.197 w, prodano v
meseen marcu 2010 za ceneo 111,00 Em’,

3. Zemljisde v naseliu Solkan, povifine 100 m’, zemijf$ée sz je funkcionalno pripojilo
graq]bcni parceli, oblike in lega ugodna, prodane v 3. kyvertalu 2000 za ceno 60,00
£y,

[ OSNOVNIIN  [OBRAVNAV.| PRVA | DRUGA | TRETJA
WVPLIVNIE ZEMLIISCE PRIMERL]. | PRIMERLIL : PRIMERLE.
ELEMENTI PRODAJA | PRODAJA | PRODAJA
Pavriina slanovanja selm* || 702m 1.197 m° 100 m*
Produjig cena / 100,00 €/m* | 11100 €/ 60,00 €1’
- vpliv povriine ! 0 +50% - 5,0%
- vpliv namembnesti 5. SR R : SUU N. :—— + 20,0 %o
- vpliv oblike ! - 2000 % { 0
- vpliv datuma prodaje* ! - 1.5 % - 3,5 ¥ - 1.5 %
- vpliv makro lokacije ¢ 7 0 - 20,0 % 0
- ¥pliv mikro iokacije { - 1.0 Y - 200 % - 10,0 %4
VPLIVI SKUPAJ / 315 % - 355 % 13,5 %
VREDNOST § i T e
PRILAGODITVAMI / | 08,50 €/m 7215 €m 08,10 €'m
) POVPRI-CNA VREDNOST j #0958 E/m’ zaokroFeno 70,00 m*
VREDNOST ZEMLJISCA — 2287 m” | 1.544,90 €

Nadomestilo za stavbno pravico na dele zemijista parc. 5t 13502 k.o. Solkan doloc¢im ob
upoitevaniu sledefih izhodise:

» slavhnoa
22T mY,

Fraviﬂa sc ustanavija za del zemljiica parc. &t 13502 k.o. Solkan s povréing

e vrodnost navedencga zemljiséa ocenjujen na 70,00 €/m’ oziroma 1.544,00 €,




stavbna pravica na omenjeni parceli se ustanavlja za dobo 50 fet,
predpostavljena donosnost znasa 7,5 %,

* za Cas tajarja stavbre pravice bo imetnik stavbne pravice platievul lasiniku
nepremiéning lemo nademestifo.

IZRACUN ENKRATNEGA NADOMESTILA ZA STAVBNO PRAVICO

Vous = (1 + 0,075Y% - 11 x L.544.90 € / (1 + 0,075

Yoar = £.503.40 €

Stojan VI€I€, univ diplin2.grad.




