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Porotil o vrednotenjy

i UVODNIDEL

iI. Pismo
Datum:
Podatki o nepremicaini: Zemljiséa 5.1002, 1064/1, 1064/2, 1068/7 in 1068/10
Gabarit: zembjisde
Izjava o namenu ocenitve: CGcene trane vrednosti zemljisca zaradi nakupa
Definicija ocenjene vrednosti: Postena trina vrednost
Datum ogleda: 4.7.2012 l
Ocena vrednosti: 312.149.58 |Eur

Uporabljenc podlage, gradivo in drugi viri:

Navedbe strank oz. lastnikov, katere glede na moZnost preverjanja uposievam kot resniéne.
Zakon o graditvi objekiov ZGO-1 (Uradni list SRS, 5.0 110-5387/2002}.

Stvarnopravai zakonik SPZ (Ur. list RS §1. 87-4360/2002)

Zakon o urejanju prostora ZUreP-1 ( Ur, List RS 5t 110-3386/2002)

Zakon o urcjanju naschij in drugih posegih v prostor ZUN (Ur.list RS §t. 23-1023/2002).

Odlok o povpreéni gradbeni ceni stanovanj in stanovanjskih hi3, fer povpreénih stroskih za komunalno
opremljenost stavbnil zemijis€ v Obéini Nova Gorica.

Povpreéne gradbene norme.

Tehniém predpisi s podrogja gradbeniStva

Indekst podrazitev GZS-sckeija za gradbemistvo in [GM.

Mednarodni standardi strokovnega ocenjevanja vrednosti nepreniénin (MSOV -IVSC)

Standards strokovnega ocenjevanja nepremicnin,

Zemljiskoknjizni podatki.

Lasina presoja.

Izjava ocenjevalca:
Podpisani Vojko Tercon, stalni sodni cenilec in izvedenec gradbene stroke, po svojem najboljSem poznavanju
in prepricanju izjavljam da:

So v poroéilu prikazani podatki in informacijc preverjeni v skladu » moZnostmi ter uporabljeni v dobri
veri, pri Semer verjamem in zaupam v njihovo toénost skiadno navedenim virom iz katerih so pridobljent.

So prikazanc analize, mnenja in sklepi omejeni le s predpostavkami in omejevalnimi okoliséinami navedenimi
v tem porodilu in predstavljajo nepristranske in strokovne analize, mnenja in sklepe.

Nimam scdanjih ali prihodnjih inleresov v posesti. ki je predmet tega porocila ter nimam oscbnih intercsov in
nisem pristranski glede oseb (fizi¢nih ali pravnih), katerih sc ocena vrednosti tice.

Placilo storitve vezanc na oceno vrednosii nepremicnine ni vezano na vnapre) doloeno oceno vrednosti
predmeta vrednotenja, ki bi bila ugodna za narofnika, ali na velikost ocemjenc vrednosti, doscganjc
dogovorjencga rezultata ocenjevanja vrednosti ali pojava kakrénegakoli dogodka povezanega s tako obliko
dogovora.

Sem ogled predmetne nepremiénine, ki je predmet lega poroéila opravil sam.. ¥

Nihé&e podpisniku tega poroCila ni nudil pomembne strokovne pomoci /

Stalui sodni ccnilcF
in izvedence gradbenc stroke
w3 ojko Terfon univ.dipl. inZ.
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11. 1ZHODISCA ZA OCENJEVANJE ]

1. Vrsta ocenitve: popolna, nepopolna,
2. Vrsta porofila: ustno, pisno, formular,

3. Domneve in omejitveni pogoji:
Informacije, ocene in mnenja, ki jih vsebuje to poroéilo, so povzeti iz virov za katere ocenjevalec meni, da so
zanesljivi. Ocenjevalec ni odgovoren za pravilnost podatkov iz navedenth virov.

Naroénik in njegovi predstavniki so zagotovili,da so informacije in podatki ki so jih posredovali ocenjevalcu
popolni in toéni. Z nage strani so preverjeni v skladu z moZnostou in prikazani ter uporabljeni v dobri veri.
Poscdovanje tega porodila ali njegove kopije ne nosi s seboy pravice javae objave dela ali celote tega porodila,
niti ne sme biti uporabljeno za noben namen s strani koga drugega, brez pisne privolitve narocnika in
ocenjevalea,
QOcenjevalec ni dolZan pridati pred sodisCem ali sodelovati na sestankih v zvezi z vsebino tega poroCila, razen
e je to posebej predhodno dogovorjeno,
Ocenjevalec ni dolZan spreminjati ali aktualizirati tega porofila, Ce nastopijo drugacn: pogoji od tistih, ki so
veljali na dan ocenjevanja, razen e ni o tem poschbe) dogovorjeno.

4, Specifitni emejitveni Po veljabnem PUP-u KR 2.2, so zemljiS¢a v obmogju stanovanjske rabe, po Se ne
pagoji; sprejetem obdinskem OPN-ZK02-KR0O7 pa bodo tu predvidene zelene povriine.

Upostevam veljavni PUP.

Namen cenitve: ocenitey. revizija, svetovanje, revalorizacija,
Definicija vrednosti:  ocena postene trzne vrednosti

Datum veljavnosti ecenitve: 4.7.2012

H1. PREDSTAVITEV PODATKOV

N [

1. Splodni podatki

1.1 Dokazila o lastniStva

Zemljisko knjiZni 1zpiski: da
Vknjizni predlog: ne
Pravm ukrep:-sodna odiogba ne

1.2 Obseg cenitve
1.2. Predmet cenitve so stavbna zemijiiCana v naselju Kromberku pri Novi Gorici st

1064/1 k.0.2302 Kromberk zkv. 373 travnik
1064/2 k.0.2302 Kromberk zkv. 373 njiva

1062 k.0.2302 Kromberk zkv. 373 gozd/cesta
1068/7 k.0.2302 Kromberk zkv. 533 travaik/gozd
1068/10 k.0.2302 Kromberk zk.v. 533 travnik

1.2, Predmet cenitve ni: -

1.3 Regija in mesto

13.1.Regija;  primorska , SirSe obmogje mesia Nova Gorica.

1.3.2. Lokacyske poscbnosti:
Zemljiiéa so v sklopu obmogja, k1 ga urejajo obdinski PUP-enota KR2.2, v obmo€ju namenjenem za
stanovanjska rabo. So nepozidana, prek parcel §t. 1066/1, 1064/2, 1062 poteka regionaini plinovod in 220kV
daljnovod z drogovno TP, delno so tudi v obmodGju vamostnih pasov cest na katere mejijo.

1.4 Soscska

1.4.1.Mgje: Sosesko dolofajo stavbna zemljiS€a (v celoti neurejena m nepozidabna). Predmetna zemlijidéa so
edina 3¢ prosta v obmodju KR 2.2.

1.4.2 Profil: Lokacija: mestna, primestna, podeZelje
Stopnja rasti: hitra, podasna, statiéna
Trend vrednosti: rastofl, stabilni, padajoci

1.4.3 Razvojna faza: razvoj, stabilnost, propad, prenova,

1.4 4 Karakteristike okolja
Zrmljisca so omejena s cestami (Pri Hrastu, Ul Vinka Vodopivea, preéno povezavo) in pokopaliSéem.
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Pornfilo o vrednotenju

Zrmljisca so omgjena s cestami (Pri Hrastu, UL Vinka Vodopivea, preéno povezavo) i pokopaliséent.

2. Lokacija, zemlii§ée in izboljSave

2.1 Znadilnosti lokacije
2.1.1. Lokacija  Zemljiica so locirane v obmodju stanov.pozidave, neposredno ob obmodju proizvodnih dejavnost
KR 3.1 in godpodarske infrastrukture KR 2.3. Komunalni prikijucki niso izvedent.

Na J, V in S strani mejijo na asfaltirano pot, na Z strani na sosednjc pozidano zemijisce ter

pokopaliice,

2.1.2 Pozidava

2.2 Zemljisée
2.2.1.Velhikost  Nepremiénina obscga navedene stavbne parcele v skupni povrdini 5.168,00 m2.
2.2.2 Klasifikacija gradbena parcela.

2.2.3 Uporaba: stanovaniska. poslovna,
2.2.4, Topografija

kmetysko zemlpsée

rezerval kimetijska,
nad preéno povezovalne cesto in Ul Vinka Vodopivea.

2.2.5.0blika

2.2.6.Urgjenost

2.2.7. Dostopnost Dostop je omogoden 17 ¢este Pr1 Hrastu, delno-tezje tudi 17 ostahh cest.

2.2.8 Dodatni/8kodljivi vplivi Prek parcel §. 1066/1, 1064/2, 1062 potcka visokotlacni plinovod in 20 XV daljnoved
z drogovno TP, delno so tudi v obmogju varnostnih pasov cest na katere mejijo.

Zemljis€a so nepravilnih oblik.
Zemljiséa so neurcjena in zaradéena.

2.3 Urhanistiéni predpisi in omejitve: rezerval ne {7 novim OPN da)
omgjitev rabe da (plinovod, daljnovod)
2.4 Pravne omejitve: predkupna pravica da {solastnika)
prepoved ne
2.5 Komunalni prikijucki in infrastruktura:
clckirtka ne toplovod e
voda ne plin ne
kanalizacija ne KTV ne
tclefon ne

Povpreéni stroski komunalnega urgjanja zemljiséa za ob¢ino Nova Gorica, znasajo 5.00 % od povpredne
gradbene cene. Na osnovi opisa sc zemljidce razvréa v 1. sk, 11 kig. . s faktorjem opremijenosti:

Zemljis€a so v naklonu proti jugu, so v niveleti s cesto in pokopaliséem ter dvignjena

| Fir= 0,00

cesla da hidrantno omrezje da
odvodnjavanjc T zelene povr§ine da
parkirisée nec rekreaciski objeku ne
Jjavna razsvetljava nc

Povpreéni strofki komunalnega urcjanja zemljiséa »za ob&ino Nova gorica, znasajo 6.53 % od povpretne
gradbene cenc. Na osnovi opisa se zemljisée razvrita v 1. sk., IV, kig | s faktorjem opremljenoslti:

i Fkr= 0.70 |
2.6. Pravice na stvari stvarna sluznost da {plin, clckirovod)
oscbna sluznost ne
obremenitve ne
IV.ANALIZA PODATKOQV IN VREDNOTENJE
1. Pristop primerljivih prodaj
1.1. Zemlpsée | 8824 | Eur/m2
1.2, Zemljisée 2 60,27{Eur/m2
1.3, Zemlpsée 3 7944 |Eur/m?2
1.4, Vrednost m? zemlijiséa 63,27|Eur/m2
1.5. Cena zemljisCa 326.958,73|Eur

Uporabim kot osnovni pristop za doloditev vrednosi, ker so na razpolago podatki prodaj na primerljivih

obmogjih.

2. Pristop donosa
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Porofifo o veednotenji

Prislopa ne uporabim zaradi tega ker ni podatkov o donosnosti tega fipa nepremiénine v lem prostoru,

3. Korigiran stroikovni pristop

3.1 Povrsmna 5.168,00|m2
3.2 Vrednost zemljiséa 289.935,86|Eur
3.3 Komunalna oprema 1.32{Eur
3.4 Vrednost m2 zemljiséa 36,10|Eur/m2
3.5 Cena zemljiséa 289.935,86|Eur

Pristop uporabim za konirolo 1 ponder popravka dobljene vrednosts .

4. Koncna uskladitev in koncna ocena vrednosti
4.1. Razlogi wzkljuditve ali uporabe posameznega prisiopa
4.1.1.Primerljive prodaje
Uporabint kot osnovni pristop za doloitev vrednosi, ker so na razpolago podatki prodaj na primerljivih
obmodjih.
4.1.2.Donos
Pristopa nc uporabim zaradi tega ker ni podatkov o donosnosti tega tipa nepremiéning v tem prostor.
4.1.3 Korigiran stroskovni izratun
Pristop uporabim za kontrolo in ponder popravka dobljene vrednost .
4.2 Ocena kolidine in kvalitete uporabljenih podatkov
Za dolotitev vrednosti nepremménine so na razpolago podatk;

4.2.1 Po obscgu nic, malo, precei, usirczio,  MNogo.
4.2.2 Po kvaliteti pa slabi, primerni, kvalitetni,  zclo kvalitetni

4.3. Razvila konéna ocena vrednosti
Ocenitev vrednostri nepremiénine opravim na podiagl pristopa primerljivik prodaj , s kontrolo rezultatov po
korigirancm strofkovaem pristopu . Pristopa donosa ne upoStevam, ker ni relevantnih podatkov.

5.4, Vrednost
Upostevaje podatke, analize, izrafunc in dostopne informactje, znasa:

ocenjena vrednost, prodajna vrednost,
irzna vrednost, menjalna vrednost,
postena trzna vrednost, primerjalna vrednost,

predmela ocenitve,
ki je definirana kot vrednost v denarju na naveden datum, pri kateri bi labko prodaje voljan lastnik m nakupa
voljan kupee, izviSila razumno transakeyjo pod pogojem, da oba posedueta vse relevantne mformacije o
nepremidaini, da nthée od njiju ni prisitjen v 1o {ransakcijo, ter da se finansiranje izvede po splogno veljavaih in
obiajmh pogojth.

parcele 3. 1062, 1064/1 in 106472 14240831 |Eur

parcele §t. 1068/7 in 1068/10 16974127 - |Eur
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