Egit..

InZeniring, strokovni nadzor, oprema in gradnja objektov, EU projekti

Tolminskih puntarjev 4, 5000 Nova Gorica

GSM: +386 (0)41 713 267
E- mail: miro.bizjak@siol.net

POROCILO O CENITVI NEPREMICNINE
PO TRZNI METODI

PREDMET CENITVE: ZemljiSce.

NAROCNIK CENITVE: Mestna obc¢ina, Nova Gorica.
OZNAKA CENITVE: 1238-SZ

IME OBJEKTA: ZemljisCe na parc.st. 682/27 in 682/29 obe
k.o. Nova Gorica.

VELJAVNOST CENITVE: 25.12.2012.

KRAJ: Nova Gorica
DATUM: 30.10.2012.

CENILEC: Miro Bizjak univ.dipl.ing.gradb.

E_GIT do.o., 5t vlozka i/01716/00 Pri Okroincm sodizéu v Novi (orici, osnovni kapital 2.100.000,00 S]T
Sifra c!ejavnosti 74.204, |D stevilka za DDV: S| 29847605, mati¢na stevilka 5500478, transakcjski rafun 05100-8010789787 pri Abanki \/ipa
dd.




1. Predmet cenitve

Predmet cenitve je zemljiS¢e na delu parcele st. 682/27 in 682/29 obe k.o.
Nova Gorica.
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2. Narocnik cenitve
Narocnik cenitve je Mestna Obcina Nova Gorica, Trg E. Kardelja 1, 5000 Nova Gorica.
3. Lastnik nepremicnine

Lastnik zemljiS¢a na parceli st. 682/27 je Projekt, Kidriceva 9a, 5000 Nova Gorica.
Lastnica zemljiS¢a na parceli st. 682/29 je Mestna Obcina Nova Gorica, Trg E. Kardelja 1,
5000 Nova Gorica, Ceprav to Se ni zapisano v zemljiski knjigi.

4. Namen cenitve
Nepremicnina se ceni zaradi ugotovitve trzne cene.
5. Kriteriji za izdelavo cenitve

Cenitev je izdelana na osnovi veljavne zakonodaje in strokovnih meril za dolocanje

vrednosti nepremicnin:

- Zakon o nepremicninskem poslovanju (UL RS st. 42/2003, 47/2006 in 50/2006)

- Slovenski poslovnofinancni standard 2 — Ocenjevanje vrednosti nepremicnin

- Pravilnik o ugotavljanju vrednosti stanovanj in stanovanjskih stavb

- (UL RS §t.127/04)

- PriroCnik za cenilce in izvedenca

- »SIST ISO 9836 — povrsina in prostornina zgradb«

- Osebna podatkovna baza cenilca

- Razni predpisi, strokovna merila in ocene za gradbeno stroko, ki vplivajo na vrednost
nepremicnine, pri ¢emer je vkljucen tudi vpliv dejanskega stanja in kvalitete
nepremicnine.

6. Izjava cenilca

Pri ocenjevanju teh nepremicnin izjavljam po svojem najboljSem prepricanju in
poznavanju, da:

- nimam sedanjih in prihodnjih interesov in pristranosti glede premozenja, ki je
predmet tega porocila;

so pri vrednotenju in ocenjevanju uporabljeni podatki in informacije,
preverjene v skladu z moznostmi, zato zaupam in verjamem v njihovo
verodostojnost in tocnost;

so uporabljene osebne analize, mnenja in sklepi uporabljeni z omejevalnimi
ukrepi, ki so navedeni v porocilu;

sem osebno pregledal in preveril stanje nepremicnin;

placilo mojega dela in ocenjevanje ni vezano na dolo¢eno vrednost ali
kakersen koli drugi poslovni dogodk ali soodvisnost;

so staliS¢a, analize, mnenja in sklepi, ki tvorijo to porocilo sestavljeni skladno



z zahtevami, usmeritvami in priporoCili pri ocenjevanju nepremicnin, ki smo jih
pridobili z pridobitvijo licence in dodatnim izobrazevanjem.

7. Omejitveni pogoji

- ocene, informacije in zakljucki, ki jih vsebuje to porocilo ne smejo biti
uporebljeni izven konteksta v t¢.4;

- naroc¢nik jamdci, da so podatki in informacije, ki mi jih je posredoval popolni
in tocni;

- ocenjevalec ni dolZzan spreminjati ali aktualizirati tega porocila, ¢e nastopijo
novi trzni pogoji, razen Ce se o tem ponovno ne dogovorimo;

- posredovanje tega porocila ali njegove kopije ne nosi s seboj pravice do
javne objave dela ali celote tega porocila;

- ocenjevalec ni dolzan pricati pred sodisS¢em v zvezi s tem porocilom, razen,
Ce se o tem posebno ne dogovorimo;

- avtorske previce so zavarovane in veljajo samo originalno podpisani in
ozigosani izvodi cenitvenega porocila.

8.Lokacija in splosni podatki

Iz potrdila 0 namenski rabi zemljiS¢a, ki ga je izdal Oddelek za okolje, prostor in javno
infrastrukturo MONG dne 26.10.2012 st. 35014-820/2012-2 je razvidno, da sta
ocenjevani zemljiS¢e po namenski rabi meSani obmodji, kjer ima Mestna obcina
predkupno pravico.

9.0pis stanja

Ocenjevana zemljiS¢a na ocenjevanih parcelah se nahajejo v centru Nove Gorice ob stavbi
Projeka in Mladinskega doma.

Obe parceli se nahajata na istem kompleksu zato jih cenim po enaki ceni.

Gre za urejanje zateCenega stanja.

Skladno z menjalno pogodbo med Skladom stavbnih zemljiS¢ obcine Nova Gorica in
Projektom iz Nove Gorice z dne 03.07.1992 cenim samo del parcele St. 682/27, tako kot
je navedeno v tej pogodbi.

10.00 Racunske povrsine

Po podatkih, ki jih je pasredoval naro¢nik cenitve je povrsina dela parcele st. 682/27
209 m?



Povrsina parcele &t. 682/29 je 76 m?

11.00 Ocenjevanje vrednosti

Ocenjevanje trzne vrednosti nepremicnin pozna tri osnovne metode ocenjevanja:

- pristop primerljivih prodaj;

- pristop donosov;

- stroskovni pristop.

Uporabil bom metodo primerljivih prodaj, ki pri vrednotenju zemljiS¢a edina prihaja v

postev.

Pri tej metodi ponavadi upoStevam Stiri stopnje:

¢ Na primerljivem trgu je potrebno naijti pred kratkim opravljene prodaje
primerljivih nepremicnin.

e IZzloditi je transakcije, ki so bile opravljene neobicejno hitro in se zato
lahko poraja dvom v njihovo verodostojnost.

e Prilagoditi razlike med primerljivimi in obravnavano nepremicnino z
upostevanjem in vrednotenjem vseh razlik, ki vplivajo na trzno vrednost
nepremicnine.

e Da na trziSCu obstaja realen interes za tako ocenjeno transakcijo
nepremicnine.

Podatke o primerljivih prodajah sem pridobil iz verodostojnih virov o prodanih
nepremicninah na tem podrocju, ki jih smiselno lahko uporabim.
1. ZemljiS¢e se nahaja v naselju Nova Gorica. Pravokotne oblike. Prodano leta 2011

po ceni 186,00 EUR/m?. Velikost 215 m?.

2. ZemljisCe se nahaja v naselju Kromberku Ulica V. Vodopivca, prodano leta 2010 po
ceni 120,00 EUR/m?. Velikost zemljis&e je 2.579 m?.

3. ZemljisCe se nahaja v kompleksu Meblo v Kromberku. Prodano v leta 2010 po ceni
128,90 EUR/m?. Velikost zemljis¢e je 4.267 m?.

Ker sta obe parceli v neposredni bliZini ju cenim po enaki vrednosti.



1ZRACUN VREDNOSTI NEPREMICNINE

lastnosti Ocenjevana
nepremicnina Primerljive prodaje

1 faktor 2 faktor 3 faktor
Pvrdina m* | 209 215 2.679 4.267
Cena EUR/m* 186,00 120,00 128,90
lokacija 0 -4% -5%
velikost 0 +20% +25%
oblika 0 +25% +24%
okolje +5% -5% -5%
prilagoditve +5% +36% +39%
Cena EUR/m* 195,30 163,20 179,20
Povprecna prilagojena cena 179,20 EUR/m?

* pomeni del parcele
12.00 Vrednost nepremicnine
Vrednost dela zemljis¢a na parc. &t. 2304-682/27-0 je 209 m? x 179,20 EUR/m? =

37.452,80 EUR

Vrednost zemlji§¢a na parc. t. 2304-682/29-0 je 76 m? x 179,20 EUR/m? =
13.619,20 EUR

V Novi Gorici, oktobra 2012.

CENILEC
Miro Bizjak udig




