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PREDMET CENITVE: Nadomestilo za STABNO PRAVICO na zemljii¢u
parc. 5t. 1328/1 in 1328/2 obe k.o. Solkan

LASTNIKI NEPREMICNINE: Sissi Guiliana
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1.0 PREDMET CENITVE

Po narotilu Mestne ob¢ine Nova Gorica je potrebno oceniti vi§ino nadomestila za podelitev
stavbne pravice, ki se podeljuje na parc. §. 1328/1 in 1328/2 obve k.o. Solkan in sicer za
potrebe izgradnje vioka v disipacijski objekt v sklopu izgradnje odvodnika meteornih vod
mesta Nova Gorica v reko Soco. Stavbna pravica se podeljuje za obdobje 50. (petdesetih) let.

Lastniki navedenega zemljis¢a so Sissi Giuliana, Via brigate etna 3, Gorica in ostali
solastniki.

Cenitev je potrebno izdelati za potrebe sklenitve pogodbe o ustanovitvi stavbne pravice.

2.0 KRITERIJ ZA IZDELAVQO CENITVE

Osnova za izdelavo cenitve so:

Zakon o stvarnem premoZenju drzave in samoupravnih lokalnih skupnosti:

Slovensko poslovno finanéni standardi;

Mednarodni standardi ocenjevanja vrednosti;

Porogila o povprecni ceni nepremicnin na slovenskem trgu, ki jih objavija GZS:

Drugi zakoni, ki urejajo ocenjevanje vrednosti posameznih oblik premozenja in predpisi,
izdani na njihovi podlagi .

O

3.0 1ZJAVA CENILCA

Pri ocenjevanju teh nepremicnin izjavljam po svojem najboljsem prepri¢anju in poznavanju,
da:
e nimam sedanjih in prihodnjih interesov in pristranosti glede nepremicnine, ki je
predmet tega porodila,
* so pri vrednotenju in ocenjevanju uporabljeni podatki in informacije, preverjene v
skladu z moZnostmi, zato zaupam in verjamem v njihovo verodostojnost in toénost,
* 50 uporabljene osebne analize, mnenja in sklepi uporabljeni z omejevalnimi ukrepi, ki
so navedeni v poro¢ilu,
* sem osebno pregledal in preveril stanje nepremiénine,
placilo mojega dela in ocenjevanje ni vezano na doloceno vrednost ali kakrien koli
drugi poslovni dogodek ali soodvisnost,
» so stali¥¢a, analize, mnenja in sklepi, ki tvorijo to porogilo, sestavljeni skladno z
zahtevami, usmeritvami in priporoili pri ocenjevanju nepremicnin, ki smo jih
pridobili z pridobitvijo licence in dodatnim izobraZevanjem.

4.0 OMEJITVENI POGOJI |

1. Ocene, informacije in zakljucki, ki vsebuje to porogilo, ne smejo biti uporabljeni izven
konteksta v t¢. 1,

2. Naroénik jam¢i, da so podatki in informacije, ki jih je posredoval popolni in togni,

Ocenjevalec ni dolZan spreminjati ali aktualizirati tega poroéila, &e nastopijo novi trzni

pogoji, razen ¢e se z naroénikom ponovno dogovori,

(%)



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

5. Ocenjevalec ni dolZan pricati pred sodi$Cern 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 porodila.

5.0 TEHNICNA DOKUMENTACIJA

Podatki potrebni za izdelave cenitve o doloCitvi visine nadomestila za podelitev stavbne
pravice na parc. §t. 1328/1 in 1328/2 obe k.o. Solkan so bili pridobljeni iz projektne
dokumentacije PGD za objekt »ODVODNIK V SOCO«, §t. na¢rta 001-50/08-1, november
2010, izdelovalec SPIT d.o.0. Nova Gorica.

6.0 KATASTRSKI PODATKI

Katastrski podatki zemlji§¢ parc. §t. 1328/1 in 1328/2 obe k.o. Solkan so sledeéi:

Parc. §t. Katastrska ob¢ina Kultura Povréina (m®)
1328/1 Solkan gozd 680
1328/2 Solkan gozd 65

7.0 TEHNICNI OPIS

Za potrebe izgradnje vtoka v disipacijski objekt v sklopu izgradnje odvodnika meteornih vod
mesta Nova Gorica v reko So¢o mora Mestna ob&ina Nova Gorica pridobiti stavbno pravico
na parc. 1328/1 in 1328/2 obe k.o. Solkan. Obremenili se bosta obe omenjeni parceli v celoti.
Stavbna pravica se podeljuje za obdobje 50 let.

Zemljis¢i parc. 5t. 1328/1 in 1328/2 obe k.o. Solkan predstavljata parceli nepravilne trapezne
oziroma trikotne oblike. Predmetni parceli se nahajata med cesto, ki vodi do Kajak centra v
Solkanu in reko Soco. V naravi predmetni parceli predstavijata zaraiCeno zemljidce, ki se
strmo spus§ca proti reki Soci.
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prostorskega naérta ZBDVs — meteorni odvodnik v Soco.

8.0 RACUNSKA POVRSINA

PovrSini parc. 3t. 1328/1 in 1328/2 obe k.o. Solkan, za kateri je potrebno dologiti visino
nadomestila za podelitev stavbne pravice, je bila pridobljena iz projektne dokumentacije PGD
za objekt »ODVODNIK V SOCO, &. nadrta 001-50/08-1, november 2010, izdelovalec SPIT
d.0.0. Nova Gorica in katastra geodetske uprave.

Parc. §t. Katastrska obdina Povriina (m")
1328/1 Solkan 680,00
1328/2 Solkan 65,00




Po opredelitvi po druzbenem planu Mestne ob¢ine Nova Gorica je del parc. §t. 1328/1 k.o.
Solkan povrdine 220 m* po osnovni namenski rabi opredeljen kot mesano obmocje, ostali del
navedene parcele povriine 460 m® pa kot gozdne povriine oziroma druga kmetijska zemljiica.
Parc. §t. 1328/2 iste k.o. pa je po osnovni namenski rabi v celoti opredeljeno kot meSano
obmodie.

|9.0 OCENA VREDNOSTI

Pojem stavbne pravice je bil zakonsko predpisan in utemeljen s Stvarnopravnim zakonikom —
SPZ (Uradni list RS, §t. 87/2002). Stavbna pravica omogo¢i lastniku nepremicnine, da odda
nepremicnino v uporabo s katero se strinja in istoc¢asno pridobi za to od3kodnino, prejemniku
stavbne pravice pa omogod¢i uresniitev poslovne zamisli in naértovanih ciljev. Stavbna
pravica je stvamna pravica, ki daje upravi¢encu pravico imeti v lasti zgrajeno zgradbo na, nad
ali pod tujo nepremicnino (zemljiscem).

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

Pogodba o ustanovitvi stavbne pravice mora vsebovati naslednje pomembne podatke:
+ ime lastnika nepremicnine,

zemljisko oznako nepremiénine,

natancen opis stavbne pravice,

Cas trajanja stavbne pravice,

nadomestilo, ki ga mora placati imetnik stavbne pravice lastniku nepremiénine.

S prenehanjem stavbne pravice postane zgradba sestavina nepremi¢nine. SPZ doloca, da mora
lastnik nepremi¢nine imetniku stavbne pravice ob prenehanju stavbne pravice placati
dogovorjeno nadomestilo, ki ne sme biti manjSe od polovice povecanja trzne vrednosti
nepremicnine.

Stavbno pravico lahko tretiramo podobno kot najemnino oziroma od8kodnino za sluZnost. Po
svoji osnovi in elementih pa je nadomestilo za stavbno pravico bolj podobno najemmini kot
odskodnini za sluznost, saj tako pri stavbni pravici kot pri najemnini pridobitelj lahko brez
omejitev koristi in razpolaga z nepremicnino proti pogodbenemu pladilu ustreznega
finan¢nega nadomestila. V obeh primerih je doba trajanja ¢asovno definirana in omejena, kar
pa pri podelitvi sluznosti ni pogoj, saj je sluznost lahko tudi trajna.

Za dolotite nadomestila za podelitev stavbne pravice bom uporabil sledeco formulo:

Vods = (1 + 1)~ 1) x Vo : (1 +1)", pri Gemer je

. S predpostavljena ali zahtevana donosnost
- n...... doba trajanja stavbne pravice v letih
. Vg ..... vrednost zemljisca



Ob predpostavljeni ali zahtevani donosnosti, znani vrednosti zemlji§¢a in znani dobi trajanja
stavbne pravice je tako moZno dolociti enkraten znesek odskodnine za podelitev stavbne
pravice, iz enkratne odSkodnine pa je po potrebi moZno dologiti tudi letno odikodnino ob
privzeti obrestni meri.

9.1 Izradun vrednosti stavbnega dela zemljiS¢a

Za izracun vrednosti stavbnega dela zemljisca del parc. 8t. 1328/1 k.o. Solkan povrsine 220
m” in parc. §t. 1328/2 k.0. Solkan povrsine 65 m? bom uporabil pristop primerljivih prodaj. V
ta name sem pridobil podatke o primerljivih prodajah zemljis¢, ki so bile prodane v krajsem
obdobju in sicer:

1. ZemljiS¢e na obmo&ju naselja Solkan, zemlji%e pravokotne oblike ob Zelezniski
progi, zemljisce je predvideno za gradnjo stanovanjske stavbe velikost zemljiséa 702
m?, prodano v mesecu oktobru 2010 za ceno 100,00 €/m”,

2. ZemljiiCe na robu mesta Nova Gorica, zemljisce neprav:lne trapezne obi:ke zemljisce
predvideno za gradnjo stanovanjske stavbe velikost zemljisda 1.197 m?, prodano v
mesecu marcu 2010 za ceno 111,00 €/m?,

3. Zemlpsce na obmodju naselja Krombcrk zemljis€e nepravilne oblike, zemljisce
namen;eno izgradnji poslovnih in stanovanjskih objektov velikost zemljis¢a 2.679
m?, prodano mesecu aprilu 2010 za ceno 120,00 €/m’.

OSNOVNI IN OBRAVNAV. PRVA DRUGA TRETJA
VPLIVNI ZEMLJISCE | PRIMERLYJ. PRIMERL.J. PRIMERIJ.
ELEMENTI PRODAJA PRODAJA PRODAJA
Povriina stanovanja 285 m* 702 m* 1.197 m* 2.679 m’
Prodajna cena ! 100,00 €/m* 111,00 €/m* 120,00 €/m”
- vpliv povrSine / +3,0% +30% +35,0%
- vpliv namembnosti / - 50,0 % -50,0 % - 50,0 %
- vpliv oblike / - 10,0 % - 10,0 % - 10,0 %
- vpliv datuma prodaje* / -3.0% -20% -20%
- vpliv makro lokacije / 0 - 10,0 % - 10,0 %
- vpliv mikro lokacije / -50% - 10,0 % -10.0 %
VPLIVI SKUPAJ / - 65,0 % -79.0% - 77,0 %
R I / 35,00€m | 2331€m® | 27.60 €/m
POVPRECNA VREDNOST 28.63 €/m* zaokroZeno 28.50 €/ m”

VREDNOST ZEMLJISCA ~ stavbno | 8.122,00 €

9.2 Izrafun vrednosti kmetijskega dela zemljiSéa

Vrednost kmetijskega dela zemljid¢a doloéim v sodelovanju z sodnim cenilcem kmetijske
stroke Marko Blazi¢em, univ. dlign anz.agr.. Vrednost kmetijskega dela zemljii¢a parc. &t
1328/1 k.o. Solkan znasa 2,50 €/m".

Vie = 460 m?* x 2,50 €/m” = 1.150,00 €




9.3 Skupna vrednosti zemljiS¢a parc. $t. 1328/1 in 1328/2 obe k.o. Solkan

V,=8.122,00 + 1.150,00 = 9.272,00 €

9.4 Nadomestilo za stavbno pravico

Nadomestilo za stavbno pravico na zemljid¢u parc. 5t. 1328/1 in 1328/2 obe k.o. Solkan
dolo¢im ob upo§tevanju sledecih izhodisc:

s stavbna pravica se ustanavlja zemlji¢u parc. §t. 1328/1 k.o. Solkan — povriina
stavbnega dela zemljis¢a 220 m* in povrsina kmetijskega dela zemljica 460 m? ter na
parc. §t. 1328/2 k.o. Solkan — celotna parcela stavbno zemljii¢e povriine 65 m?,
vrednost navedenega zemljisca ocenjujem 9.272.00 €,
stavbna pravica na omenjeni parceli se ustanavlja za dobo 50 let,
predpostavljena donosnost znasa 7.5 %,
za Cas trajanja stavbne pravice bo imetnik stavbne pravice placeval lastniku
nepremi¢nine enkratno nadomestilo.

. & o 0

1ZRACUN ENKRATNEGA NADOMESTILA ZA STAVBNO PRAVICO

Voas = ((1 + 0,075 = 1) x 9.272,00 €/ (1 + 0,075)
an = 9.022,70 €

.S}OI];B&;V i¢i¢, univ.dipl.inZ.grad.
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