SODBNI CENILEC 7Z.A GRADBENISTVO
GRADBENISTY O SPLOSNO

Stojan Vidid, eniv.dipLinZgrad.
Cankarjeva ulica 42

5000 NOVA GORICA

CENITVENO POROCILO

NADOMESTILO ZA STAVBNO PRAVICO
St. 74 - 2012

PREDMET CENITVE: Nadomesiile za STABNG TRAVICO na Femlficu
del parc. 3. 1327/6 in 1327/7 obe k.o. Solkan

LASTNIK[ NEPREMICNIN: Viadimir Jug
Sempas 12, 5261 Sempas ..............do 12
i
oslalo solastnik:

VAROCNIK CENITVE: Mestna obéina Nova Garica
Trg E. Kardelja g, |
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14 PREDMET CENITVE |

:

Po narnfiks Mestme obine Nova Gorlca je potrebno oceniti vi$ino nadomestila 7za podelitey
stavbru pravice, ki se pedzljuie na delu parc. 3L 1327/6 in 1327/7 obe k.. Solkan in sicer za
porehe fzgradnje vioka v disipaciiska objskta in odpricea jarka v sklopu izgradnje odvodnika
metenmih vod mesta Nova Gorica v reko Soto, Stavbna pravica se podeljuje za chdobje 50.
{petdesatil} let.

Lasiniki navedencga zemijizce so ¥ladimir Jug, Sernpus 12, 5261 Senpas do 172 ter Viasia in
Vasja Braiu?, {7lica]. Sufiga 14, 5290 Sempeier pri Goric! in sicer vsak do 1/4.

Cenitev je potrebno 1zdelati 7a potrebe skienitve pogodbe o ustanovitvi stavbse pravice.

2.0 KRETERIJ ZA TZDELAVO CENITVE

Osnova #a iadelave centlve so

Zakon o stvarnem premaZenju drzave in samoupravaih lokalnih skuprosti;

Slovensko poslovno linanéni staadardi:

Mednaredni standardi occnjevanja vrednosti;

Poroéila o povprem cent nepremiénin na slovenskem trgu, ki jih objavlia GZ8;

Brugi zakoni, ki urejajo ocenjevanye vrednosti posameznih oblik premozenia in predpisi,
izdani na njihovi podlapi |

SF URNE

Pri ocenjevanju ieh nepremifnin izjavljam pe svojem: najbofjSom prepriéaniu in pornavar)u,
da:
= nimanl szdanjih in prihodnjih imteresov in pristranesti gleds nepremicénin, ki so
predmet teza porodila,
» 50 pil viednotenju in ocenjevanju uporablieni podatki in informacije, proverjene v
skladu 2 moZnestmi, zato zaupam in verjamen: ¥ njihovo verodastojnost in toénosd,
» 5o uporabljene osebue anahze, mnenja in sklepi uporabljeni 2 omejevalnimi ukrepi, ki
50 navedeni v porodilu,
sem osebniro pregledal in preveril stunje nepremicnine,
v  plafilu mojega dela in ocenjevanjs ni vezano na dolofeno srednost ali kaksSen koli
drugi poslovni dogodek ali soodvisnos,
o so stalifta, analize, mnenja in sklepl, ki tvorijo to porodile, sestavlienl skladno z
zahtevami, usmeritvami in prporofili pi ocenjevanju nepremiénin, ki smo jih
pridobili z pridobitvijo licence in dodamim izobraZevanjem.

4.0 OMEJITVENI POGOJT

E. Ocene, informacije in zakljudki, i vsebuje to porotilo, ne smejo biti vpoerabljeni zven
kordexsia vid. 1,

2. Maroénik jaméi, da so podatkl in inforracije, ki ik je posredeval popolul in ledui,

3. Ocenjevalee nt dolian spreminjati ali aktualizirati tega porofila, &e nastopijo novl trém
pogoji, razen £e 52 7 narodnikom ponovoe dogovorl,



4. Posredovanje tega porotila ali njegove kopije ne nosi s seboj pravice do javne objave
dela ali celote tega porodila,

5. Ocenjevalec ni dolZan pri¢ati pred sodistem v zvezi s tem poroéilom razen, e o tem
ni posebej dogovorjeno,

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

5.0 TEHNICNA DOKUMENTACIJA

Podatki potrebni za izdelave cenitve o dolo¢itvi viSine nadomestila za podelitev stavbne
pravice na delu parc. §t. 1327/6 in 1327/7 obe k.o. Solkan so bili pridobljeni iz projektne
dokumentacije PGD za objekt »ODVODNIK V SOCO — SEVERNI DEL«, §t. naérta 001-
50/08, november 2010, izdelovalec SPIT d.o.0. Nova Gorica.

6.0 KATASTRSKI PODATKI

Katastrski podatki zemljis¢ parc. 8. 1164 in 1165 obe k.o. Solkan so sledeéi:

Parc. 3t Katastrska ob&ina Kultura Povréina (m”)
1327/6 Solkan gozd 219
1327/7 Solkan gozd 720

|T.[I' TEHNICNI OPIS

Za potrebe izgradnje vtoka v disipacijska objekta v sklopu izgradnje odvodnika meteornih
vod mesta Nova Gorica v reko So¢o mora Mestna obtina Nova Gorica pridobiti stavbno
pravico na delu zemljis¢ parc. 1327/6 in 1327/7 obe k.o. Solkan. Obremenili se bosta le del
obeh omenjenih parcel. Stavbna pravica se podeljuje za obdobje 50 let.

Zemlji¢i parc, 8. 1327/6 in 1327/7 obe k.o. Solkan predstavljata parceli nepravilne
pravokotne oblike. Obe navedeni parceli se nahajata med cesto, ki vodi do Kajak centra v
Solkanu in reko Soto in v naravi predstavljata zaras¢eno zemljisée, ki se strmo spuséa proti
reki Sodi.

Predmetni zemljis¢i leZita na obmocju, za katero veljajo dologila Obginskega podrobnega
prostorskega naérta ZBDVs — meteorni odvodnik v Soéo,

Parc. &t. 1327/6 k.o. Solkan




Parc. 5. 1327/7 k.o. Solkan

8.0 RACUNSKA POVRSINA

Povrsini del parc. §t. 1327/6 in 1327/7 obe k.o. Solkan, za kateri je potrebno doloéiti vigino
nadomestila za podelitev stavbne pravice, je bila pridobljena iz projektne dokumentacije PGD
za objekt »ODVODNIK V SOCO — SEVERNI DEL«, &t. naérta 001-50/08, november 2010,
izdelovalec SPIT d.o.0. Nova Gorica.

Parc. §t. Katastrska obéina Povrina (m’)
del 1327/6 Solkan 213,47
del 1327/7 Solkan 16,49
del 1327/7 Solkan 176.50

Po opredelitvi po druzbenem planu Mestne obéine Nova Gorica je del pare. 5t. 1327/6 k.o.
Solkan, na katerem je predviden poseg, po osnovni namenski rabi opredeljen kot meSano
obmodje, ravno tako je del parc. &t. 1327/7 iste k.o., na katerem je predviden poseg, po
osnovni namenski rabi opredeljeno kot mesano obmodie.

9.0 OCENA VREDNOSTI

Pojem stavbne pravice je bil zakonsko predpisan in utemeljen s Stvarnopravnim zakonikom —
SPZ (Uradni list RS, 5t. 87/2002). Stavbna pravica omogo¢i lastniku nepremiénine, da odda
nepremiénino v uporabo s katero se strinja in istoasno pridobi za to odSkodnino, prejemniku
stavbne pravice pa omogoc¢i uresniditev poslovne zamisli in na¢rtovanih ciljev. Stavbna
pravica je stvarna pravica, ki daje upravi¢encu pravico imeti v lasti zgrajeno zgradbo na, nad
ali pod tujo nepremi¢nino (zemljistem).

Skladno s dolo¢ili SPZ je ob vsaki podelitvi stavbne pravice nacelno potrebno pladati ustrezno
nadomestilo, ki jo oceni ustrezno usposobljen ocenjevalec vrednosti nepremicnin. Podelitev
stavbne pravice je ¢asovno omejena, SPZ dolota maksimalno dobo podelitve stvarne pravice
na 99 let.



Pogodba o ustanovitvi stavbne pravice mora vscbovati naslednje pomembne podatke:
+ ime lagtnika nepremiénine,

zemljisko oznako nepremiénine,

natanden opis stavbne pravice,

¢as trajanja stavlne pravice,

nadomestilo, ki ga mora plafati imemmik stavbne praviee iastnikue nepremiénine.

5 prenehanjem stavhne pravice postane 7gradba sestavina nepremifmne. SPZ deloda, da mora
fastnik nepreaniéning imetniku swvbne peavice ob prenchanju swavbne pravice placat
dogovorieno nadomestilo, ki ne sme hiti manjée od polovice povefanja trine veednost
nepremidnine.

Stavbno pravice lahko tretiramoe podobno kot najemnine oziroma odikodnino 2 shuknost. Po
svaji osnovi in clementih pa je nadomestiio za stavano pravico boll pedobne aajemnini kot
odskodnini zz sluZnost, saj tako pri stavbni praviei kot pii pajemnmi pridobitel] lahko bres
omegjitev Koristt in razpolapa z nepremilning proll pogndbenemu plafiln ustreznesa
finanénega nadomestila. V obeh primerih je doba trajanja Sasovine definirana in omcjena, kar
pa pri podelitvi sluZnosti ni popo]. s5aj je sluZnost lahko tudi teajna.

Za dologite nadomestila za podelitey stavbne pravice bom uporabil sledede fommulo:
Voa =1 + "= 13 x V{1 4+1)7 pi femer je

= Voiz .. vrednest enkratne odskodnine va konkretno ¢asovne obdobie

" i....... predpostavljena ali zahtevana donosnost
*  1.... dobztraiania stavbne pravice v letih
. LTI vredniost zemlisca

Ob predpostavlieni alr zahtevani donosnosli, znani vrednosti zemijisa in zoani dobi trajanja
stavbne pravice je lsko mozfno dolo¢iti enkruten znesek odikodnine ze podelitev stavhne
pravice, iz enkratne odikodnine pa jo po potrelt mofno dolodit tudi lotne odikodaine ob
privzeli obrestni men.

9.1 Leraéun vrednosti zemijigca

Za fzradun vrednost zemljiséa del parc. 5t 132746 in del parc. 8t 132777 obe k.o, Solkan bom
uporabil pristop primerljivih prodaj. V ta name sem pridobil podatke o primerljivih prodajah
zemijist, ki so bile prodane v krajsem obdohiu in sicer:

l. Zomljisée na obmoéju naselja Sclkan, zemliife pravokotnc oblike ob Zelexnigki
pmgl, zemljiste je predvidenc za gradnjo stancvanjske stavbe, velikost zemljiséa 702
m’, prodano v mesecu oktobru 2010 za ceno 100,00 €/m’,

= Zemljlaée na robu mesta Mova Gonea, zemljisds nepmwlne irapezne oth.,, zemljisle
predvidene za gradajo stanovanjske stawbej velikos: zemljiséa 1.197 m°, . prodano v
mesecu marcu 2010 za ceno 111,00 €/m°,

3, Zemljizgfe v naselju Solkan, povriine 100 m?, zemljiste se je fmkeionaing pripojilo
gmdzbeni parcell, oblika in lega ugodna, prodano v 3, kvartalu 2010 za ceno 60,00
£/m°,



M

OSNOVNI IN OBRAVNAV. | PRVA DRUGA, TRETIA |
VIPLIVNI i AEMLJISCE | PRIMERL]. PEIMERLI]. PRIMERLLI.
ELEMENTI PRODAJA | PRODAJA | PRODAIJA
Povrsina stanovanja 40646m° 1 702 m’ 1.197 m* 160m°
Prodajna cena Y F100.00 €m” | 111,00€m° 7 6000 €/m’
- vpliv povising e +3,0 % + 5.0 % G
- vpliv namembnosti ! s -5009% - 50,009 - 25,0 %%
- vpliv oblike ! - 15,0 % - 10,0 % - 3.0 %
- vpliv datuma prodaje / -1.5% -0.5% - 1.5 %
- vpliv makro lokagije ! 0 - 10,0 % -3.0 %
- vpliv mikro lokacije ! - 10,0 % -00% -10.0 %
VPLIV] SKUPAI { -73,5 % - 7353 % -40,5 % |
VREDNOST S wig may i - (2
PRILAGODITVAMI ; 26,50 €/m 27.19€m 32,10 €im”
POVPRECHKA VREDNOST 24,60 €/m®
VREDNOST ZEMLJISCA — povriine 406,46 m” | 11.624,76 €

0.2 Nadomestile za siavbno pravieo

Nadomestilo za stavbno pravice na zemliidcu del parc. 4t 13276 in 1327/7 obe k.o, Solkan

dolotim ob upodtevanju sledecih izhedisc:

¢ stavbna pravica se uqta.na'ulja na zemljis€u del parc. it 1327/6 k.o, Solkar ~ povrdina
poseEa maba 213,47 m® tor na del parg, §t, 132747 k ¢, dolkan — povriina posega znada

192,99 m?, skupna povriina poscga zraia 406,46 m’,

» vrednost navedenega zemijiséa ocenjujem na 11.024.76 €,

= stavbna pravica na omenjeni parceli se ustanavlja za doba 50 let.
predpastavijena donosnosi znaga 7.5 %,

*  va Cus legjanju stavbne pravice bo imetnik stavbne pravice pladeval lastniku

nepremicénine enkratno nadomestito.

IZRACUN ENKRATNEGA NADOMESTILA ZA STAVBNO PRAVICO

Voas = ({1 £ 007577 — 17 % 11.624,76 €/ {1 + 0,075)™"
Vo =11.312,18€

Stojan Vidid, univ.dipl.inZ.grad.




