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Zadeva: StaliSce glede vnaprejSnjega ugotavljanja ocene trzne vrednosti nepremicnine ob prenehanju
stavbne pravice (ocena trzne vrednosti nepremicnine cez 40 let)

Spostovani,

v nadaljevanju podajamo naSe staliS¢e glede vnaprejSnjega ugotavljanja ocene trine vrednosti
nepremicnine ob prenehanju stavbne pravice oz. stalis¢e glede (ne)zmoZnosti podajanja ocene vrednosti
nepremicnine cez 40 let.

To stalis¢e podajamo na poziv Mestna obcina Nova Gorica (v nadaljevanju MONG), saj smo po njenem
narocilu pripravili Studijo ekonomske upravicenosti stavbne pravice na nepremicnini »Remiza — vozlisce
kreativnih praks« v Novi Gorici (v nadaljevanju Studija). Na omenjeni nepremicnini je predvidena
ustanovitev stavbne pravice v korist MONG, in sicer za obdobje 40 let.

V procesu priprave Studije se je izpostavilo vprasanje glede placila nadomestila ob prenehanju stavbne
pravice, ki bi ga moral lastnik nepremicnine placati MONG. V Stvarnopravnem zakoniku je namrec v 263.
¢lenu doloceno, da mora lastnik nepremicnine imetniku stavbne pravice ob prenehanju placati
nadomestilo, ki ne sme biti manjSe od polovice povecanja trine vrednosti nepremicnine. Visina
nadomestila ob prenehanju stavbne pravice se torej doloci glede na povecanje trine vrednosti
nepremicnine, ki jo bo slednja (zaradi investicijskega vlaganja in/ali razmer na nepremicninskem trgu)
morda dosegla v obdobju od ustanovitve do prenehanja stavbne pravice.

V zvezi s tem je nase strokovno stalis¢e, da ob ustanovitvi stavbne pravice ni mogoce podati vnaprejsnje
ocene trzne vrednosti nepremicnine ob njenem prenehanju; v predmetnem primeru bi to pomenilo, da
bi »danes« podajali oceno o trzni vrednosti nepremicnine Cez 40 let, kar pa je po vseh merilih
ocenjevalske stroke, neprimerno. TakSna »bodofa« trina vrednost bi bila namre¢ podvriena
prestevilnim (Spekulativnim) predpostavkam o razmerah na nepremicninskem trgu (in tudi Sirse) ¢ez 40
let. Napovedovanje prihodnosti je v okviru ocenjevalske stroke torej nemogoce.

Menimo, da je pri ustanavljanju stavbne pravice pomembno predvsem to, da je ob njeni ustanovitvi
znana oz. ocenjena aktualna trzna vrednost nepremicnine, morebitno povecanje vrednosti pa naj se
ugotavlja ob njenem prenehanju (¢ez 40 let).

To stali$¢e naj se smiselno uposteva v okviru Studije ekonomske upravi¢enosti stavbne pravice na
nepremicnini »Remiza — vozlis¢e kreativnih praks« v Novi Gorici, ki smo jo pripravili po narocilu Mestne
obcine Nova Gorica.
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