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1.6 PREDMET CENITVE

Po naro¢ilu Mestne obéine Nova Gorica je pourebon oceniti visino nadomestilz za podelitew
stavbne pravice, ki se podeljuje ne delu pare. §t. 1164 in 1165 obe k.. Solkan in sicer za
potrebs izgradnje vioka v disipaciiski objekt v sklopu izeradnje odvodnika meteornih ved
mesta Nova Gorica v reko Sofio. Stavhna pravica se podeljuje 7a ohdubje 30. (petdeser’h} lat.
Lastnik navedenega zembiséa je Knez Andrej. Sotkan 101, 5750 Solkan.

Cenitev je potrebno izdelati za potiebe sklenitve pozodhe o ustanovityi stavime pravice,

2.6 KRITERFEJ ZA IZDELAVO CENITVE

Osnava 7a izdelavo cenitve so:

Zakon ¢ stvarnem premoZenju driave in samoupravinih lokainih skupnosti;

Slovensko posivvno finanténi standardi:

Mednarodni standardi ocenfevanja vrednosti:

Poracila o povpreéni ceni nepremiZnin na slovenskem trau, ki jih objavlja GZS:

Drugi zakend, ki urejajo ocenjevanje vrednost posamernih oblik premozenja in predyist.
izdani na njihovi podlag |

LA B TR B e

36 IZJAVACENILCA . . . . . |

Pri ocemjevanju teh nepremicain izavijam po svojem najboljsern PrepeEain in poznavanju,
da:
» nimam sedanjih in prikodnjih interesov in pristtanosti glede nepremitnin, ki o
predmet tega porodila,
* 50 pri vradnotenju in occnjevanju wporablieni podatki in irformecije, preverjene v
skladn 7 moZnestmi, zato zaupam in verjamem v njihove veroda stojnest in todnost.
* 50 uporabljene oscbne analize, ronenfa in sklepi uporabljeni z omejevalnimi ukrepi, ki
so navedeni v poredilu,
* scm osebno pregledal in preverd! stanje nepremidnine,
» pladio mojega dela in ocenjevanje ni vezane na dolodeno vrednost ali kakiden koli
drugi posiovni dogodzk alf soodvisnost,
* 5o stahid€a, analize, mnenja in sklepl, ki lvorijo o porodilo, sestavljeni skiadno z
zahtevami. usmervami in priporaii prj ocenfevanju nepremitnin, ki smo jih
pridobili & pridobitvijo licence in dodalnim fzobrazevanjem.

4.0 OMEHTVENI POGO.JI

1. Ocene, informacije in zakljuéki, ki vsebuje to poredilo, ne smejo bitl uperabljeni izven
konzeksa v, ],

2. Naroénik jamét, da so podatki in informaciie, ki jih jo pasredoval popolni in tosn],

Ucenjevalec ri dolzan spremimati ali aktualizimati tega poroéila, & nastopijo nowi wind

pogorl. razen fe se 2 raroénikom ponovnoe dogovor,

4. Posredovanje tega poroéila alf njegove kopijc ne nusi s seboj pravice do javne objave
deda ali celote tega poroéilfa,

Lad



5. Ocenjevalec ni dolZan pricati pred sodid¢em 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 porotila.

|5.n TEHNICNA DOKUMENTACIJA

Podatki potrebni za izdelave cenitve o dologitvi viSine nadomestila za podelitev stavbne
pravice na delu parc. 8t. 1164 in 1165 obe k.o. Solkan so bili pridobljeni iz projektne
dokumentacije PGD za objekt »ODVODNIK V SOCO — SEVERNI DEL«, §. naérta 001-
50/08, november 2010, izdelovalec SPIT d.o.0. Nova Gorica.

6.0 KATASTRSKI PODATKI

Katastrski podatki zemljis¢ parc. 3t. 1164 in 1165 obe k.o. Solkan so sledeéi:

Parc, &t Katastrska ob&ina Kultura Povrina (m®)
1164 Solkan gozd 100
1165 Solkan gozd 1.040

|7.n TEHNICNI OPIS

Za potrebe izgradnje vtoka v disipacijski objekt v sklopu izgradnje odvodnika meteornih vod
mesta Nova Gorica v reko Soto mora Mestna obéina Nova Gorica pridobiti stavbno pravico
na delu zemljis¢ parc. 1164 in 1165 obe k.o. Solkan. Obremenili se bosta le del obeh
omenjenih parcel. Stavbna pravica se podeljuje za obdobje 50 let.

Zemljisce parc. 8t. 1164 k.o. Solkan predstavlja parcelo nepravilne precej podolgovate in ozke
oblike, zemlji¢e parc. 5t. 1165 pa predstavlja parcelo nepravilne pravokotne oblike. Parc. &t.
1164 v naravi predstavlja brezino nad potjo, ki vodi do Kajak centra v Solkanu. Parc. &, 1165
iste k.o. pa se nahajata med cesto, ki vodi do Kajak centra v Solkanu in reko So&o in v naravi
predstavlja zaras¢eno zemljiste, ki se strmo spudca proti reki Soéi.

Predmetni zemljis¢i leZita na obmodju, za katero veljajo dolo¢ila Obginskega podrobnega
prostorskega naérta ZBDVs — meteorni odvodnik v Soéo.

Parc. 5. 1164 k.o. Solkan



Pare. &t. 1165 k.o. Solkan

|8.0 RACUNSKA POVRSINA |

PovrSini del parc. 8t. 1164 in 1165 obe k.o. Solkan, za kateri je potrebno dologiti vigino
nadomestila za podelitev stavbne pravice, je bila pridobljena iz projekine dokumentacije PGD
za objekt »ODVODNIK V SOCO -~ SEVERNI DEL«, §t. naéria 001-50/08, november 2010,
izdelovalec SPIT d.o.0. Nova Gorica.

Parec. §t. Katastrska obéina Povrina (m*)
1164 Solkan 87,37
1165 Solkan 106,57

Po opredelitvi po druzbenem planu Mestne ob&ine Nova Gorica je del parc. §t. 1164 k.o.
Solkan povrsine 87.37 m® po osnovni namenski rabi njaredeljen kot drugo kmetijsko
zemljide. Del parc. 5t. 1165 iste k.o. povidine 21.31 m" je po osnovni namenski rabi
opredeljeno kot meSano obmodje, del iste parcele povriine 8526 m® pa je po osnovni
namenski rabi opredeljen kot drugo kmetijsko zemljidée oziroma gozd.

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 omogoé¢i lastniku nepremiénine, da odda
nepremiénino v uporabo s katero se strinja in isto¢asno pridobi za to od3kodnino, prejemniku
stavbne pravice pa omogoci uresniditev poslovne zamisli in naértovanih ciljev. Stavbna
pravica je stvarna pravica, ki daje upravitencu pravico imeti v lasti zgrajeno zgradbo na, nad
ali pod tujo nepremiénino (zemljiscem).

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



Pogodbz o ustanoviivi stavhne pravice mora vsebovati nasicdme pomembne podatke:
* ime Jastrika nepremicnine,

zemjizko oznako nepremidnine,

natanéen opis stavbae pravice,

Cas trajanjz stavbne pravice,

nadomestilo, ki ga mora placat] inetnik stavbne pravice fastnike nepremitnin:.

S prenchanjeim stavbne pravice postang zeradba sestavina nepreiniénine. SPZ doloéa, da mor
lastnik nepremiZnine imetniku stavhae pravice ob prenchanju stavbne pravice pladali
dopoverjeno nadomestilo, ki ne sme biu marjie od polovice povelania trine vrednost
nepremicnine.

Stavbno pravico lahko tretitamo podohno kot najernning oziroma adikodnine za siufnoest, Po
svofi osnovi I elementih pa jo nadomestilo za stavbiag pravico holf podobmo najemnini kot
odtkodnini za sluZnost, saj tako pri stavhni pravicl kot pri najeninini pridobilcl] lahko lrez
mmejitev koristi in razpolaga = neprenuéhine proti gogodbenemu  placily USIrezicoa
financnega nadomestila, V oheh primenik je doba trajanja Sasovno definirang in ormgjena, kar
pa pri podelitvi shrfgnosii ni pogo, s3] je sluznost labko wdi trafna,

Za dolagile nzdomestila za podelitey stavhae pravice bom uporabil sledeco formulo:
Vs ={{(1 +1)"  1yx Vo (1 +D" pri Gurner je

Veu ... vrednost enkratac odskednine za honkretno &asovig obdobje

*  i....... precposiavijena ali zahtevana donosnost
® doba trajanja stavime pravice v letih
w L — vrecnost xemljiita

Ob predpostavljent ali zahtevani donosnosti, znani vrednest zemljidta in znani dodi trajanja
stavhne pravice je tako mono doloditi enkraten smesek odikodnine za podelitey stavhoe
pravice, iz cnkratne odikodnine pa je po potzebi modno doloditi tudi letno odikodning ob
prvzeti obrestni meri.

9.1 fzradun vrednosit stavbnega dela zemljiica

Za izratim veednost stavbneea dela zemljisita del pare. §t. 1165 k.o. Solkan povriine Z1:5
nt bom uporabil pristop primerljivibh prodaj. V 14 name sem pridobil podatke o primerljivih
prodajah zemljise, ki so bile predane v krajiem obdobju in sicer:
1. Zemljiiée na obmodju naselia Solkan, zemipiSée pravokoine oblike ob Felerniski
progi, zemljidde je predvidenc za gradnjo stanovanjske stavbe, velikost zemijista 702
e, prodano v mesecu oktobru 2610 za ceno 100,00 £m*

Z. 7emlji$te na robu mesta Nova Goriea, zemljite nepravilne rapezie oblike, zemljiste
predvideno za gradnjo stanevanjske stavbe, velikaost zemljiiéa 1.197 m°, prodane v
mesecu marcu 2010 za ceno 111,00 €/m°,

3. Zewljiite v nasclju Solkan, povriine (G0 m7, zemijiste se je funkeionalno pripgjile

gradbeni parceli, oblika In lcga upodna, prodane v 3. kvartalu 2010 za ceno (4,00
€’



OSNOVNEIN OBRAVNAV, |  PRvA DRUGA TRETIA |
VPLIVN] ZEMLJISCE | PRIMERLJ. = PRIMERL), | PRIMERLY.
ELEMENT] PRODAJA PRODAJA PRODATA |
Povriina stanovanja 208 m* 2m’ T jeTm? 100 m”
Prodajna cena / 100,00 €m” | 111.00€m° | 60,00 €m°
- vpliv povrsine , + 3.0 % +5.0% 0
- vpliv nanambnosli ! - 50,0 % - 50,0 ¥ -250 %
-vpliv oblike ! - 15.0% - 10.0% - 5.0 %
- vpliv datuma prodaje ! ~-1,5 % -5 % -1,5%
- vpliv makro Iokacije 0 - 10,0 % -i0% |
- vpliv mikro lokacije | ! - 10.0% - 10,0 % - 100 44
| VPLIVI SKUPAT / CMBE% T -755% | <465 %
VREDNQST § : 2 B .2
PRILAGODITVAMI | ; 26,30 €/m 27,19 €/m | 32,.1125I E@___
POVPRECNA VREDNOS| ? 28.60 €’
| VREDNOST ZEMLJISCA — stavbro povedine 21,31 m’ | 609,47 €

9.2 Izratun yrednosti kmetifskeea dela zemljidéa

Vrednost kmetijskega dela zemliis®a dolodim v sodelovanju 7z sodnirn cenileem kmetijske
stroke Marko Blofigem, umv.diip.inZagr. Vrednost kineijskepa dela zemljiséa pare, 5. 1164
in 1165 obe k.u. Solkan znasa 2.50 &€/m’.

Vie= (87,37 + 85260 m” % 250 €4m* = 431,58 €

0.3 Skupna vrednosti zemlji§éa del pare, 3. 1164 in 1163 vbe k.o, Solkan

Vy=00947 €+ 43] 58 € = 1.041,05 €

9.4 Nadomestilo za stavbne pravice

Nadomestilo za stavbno pravico na zeroljiStu del parc. &. 1164 in 1165 obe ko, Solkan
dolofim ob upoftevania sledeéh izhndi3g:
* stavbna pravica se ustanavlja zemljidéu del parc. 5. 1164 k.o, Solican — kmetipsko

digy ik 3 o < it
zemljifde povidine 87,37 m” ter na dehn parc. 5t 1165 ko, Solkan — povriina
stavbnega dela zemljiséa znasa 21,31 m” in povidina kmetijskega dela zemljisea znaga

85.26:m”,

[3]

vrednost navedenega zemljiféa ocenjufem na 1.041,05 €,
stavbna pravica na omenjeni parceli se ustznaviia za dobo 50 let,
predpostavljens donosnost znaga 7.5 %,
za Cas wajanja stavbne pravice bo imemik stavbne pravice plageval lastniku
nepremiénine enkratno nadomestilo.



IZRACUN ENKRATNEGA NADOMESTILA ZA STAVENO PRAVICO

Vo = (1 + 00757 - 1y 1.041,05 €/ (1 + 0,075
Vg = 1.013.10 €

Stojan Vi&i€, univ.dipl.inZ.grad.




