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ZADEVA: POSAMIČEN PROGRAM MENJAVE STVARNEGA PREMOŽENJA
PITACCO SILVANO I OBČINA PIRAN

1. Pravna podlapa ravnanja

17. člen Statuta Občine Piran (Uradni list RS št. 5/2014-UPB) v 2.odst., 10. alineja, določa, da
občinski svet sprej ema letni načrt ravnanj a z nepremičnim premoženj em Občine za tekoče
proračunsko leto, sestavni del katerega sta načrt pridobivanja in načrt razpolaganja z
nepremičnim premoženj em skladno z Zakonom o stvarnem premoženj u države in lokalnih
samoupravnih skupnosti (Ur. list RS št. 86/2010, 47/2013-ZDU+1G, 50/2014, 90/14-ZDU-11,
14/15-ZUUJFO, 76/15; v nadaijevanju: ZSPDSLS) in posamični program menjave
nepremičnega premoženj a.

Uredba o stvarnem premoženju države in lokalnih samoupravnih skupnosti (Uradni list RS št.
34/2011, 42/2012, 24/2013, 10/2014) v 1. in 2. odstavku določa, da se postopek razpolaganja
z nepremičnim premoženj em samoupravne lokalne skupnosti labko izvede, če je nepremično
premoženj e vključeno v vel] avni načrt razpolaganj a z nepremičnim premoženj em. V načrt
pridobivanj a nepremičnega premoženj a pa se ne vid] učijo nepremičnine, H se pridobij o na
podlagi menjalne pogodbe.

Letni načrt ravnanj a z nepremičnim premoženj em v lash Občine Piran za leto 2016, H ga
sestavlj ata načrt pridobivanj a in razpolaganj a z nepremičnim premoženj em, je občinski svet
sprejel v okviru proračuna Občine Piran za leto 2016, dne 22.12.2015, sklep št.:410-3/2014.

Občh~ski svet je z istim skiepom pooblastil Župana, da sam sprejme letni načrt razpolaganja
za nepremičnine v lasti Občine Piran, katerih ocenjena vrednost ne presega 50.000,00 €
(4.točka sidepa) tako, da skupna vrednost nepremičnin prodanih v letu 2016 ne preseže
vrednosti določene v proračunu Občine Piran za leto 2016.

Župan je letni načrt razpolaganj a za nepremičnine v lasti Občine Piran, katerih vrednost ne
presega 50.000,00 €‚ sprejel dne 04.01.2016, št. sklepa 478-269/2015, H pod zap. št. 13
predvideva prodajo parc. št. 2995/109 k.o. 2632-Sečovlje, izmere 205 m2.

Letni načrt pridobivanja pa kljub temu, da ni potrebno v načrt vključevati nepremičnin, ki se
pridobijo na podlagi menjalne pogodbe, predvideva tudi nakup dela parc. št. 2995/113 k.o.
2632-Sečovlje, pod zap. št. 75.
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S tem posamičnim programom predlagana menjava je v skladu s 3. alinejo 1. odstavka 23.
člena ZSPDSLS, kj določa, da se nepremično premoženje samoupravnih lokalnih skupnosti
laliko proda au zamenja za podlagi ncposredne pogodbe, če je posamezna ocenjena vrednost
nepremjčnine nižja od 20.000,00 E.

2. Predmet, obse~ in pravni yre~Ied stvarne~a premožcnja

V postopek menjave predlagamo, da se vključijo nepremjčnine, za katere podajamo podatke
uraclnjh evjdenc (to je podatke OURS-a in zemljiške knjige):

. pridobitev s strani Občine: skrajno severnega dela pare. št. 2995/ĺ 13 k.o. Sečovlje, v
izmerj 150 m2 (upoštevajoč jzdelan elaborat s strani Geotim 89 d.o.o. novo
predvidene nepremičnine pare. št. 2995/123 k.o. 2632-Sečovlje). Nepremičnina parc.
št. 2995/113 k.o. Sečovlje je last Pitacco Sjlvana, Sečovlje 74, 6333 Sečovlje do
celote. Nepremičnina je obremenjena s služnostno pravico dostopa, to je pešpoti in
vožnje z vsemi prevoznimi sredstvi Po poti, kj poteka od jayne poti Po skrajnem
vzhodnen-i delu parc. št. 2995/113 k.o. Sečovlje, v dolžini 70 m in v okvjrni šjrini 3 m
v konst vsakokratnega lastnjka parc. št. 2995/ĺ 11 k.o. Sečovlje. V konst istega
upravičenca je vknjižena tudi služnost za prekop za namen jzvedbe komunalnih
priključkov (vodovod, elektrika). Nepremičnina je obremenjena s služnostjo hoje jn
vožnje z motornimi kolesi tudi v konst lastnikov parc. št. 2995/99 in 2995/8 k.o. 2632-
Sečovlje. po podatkih zemljiškega katastra nepremičnina men 1125 ni2 (predmet tega
posamičnega programa je del v izmeri 150 m2, kot to izkazuje priložen elaborat
parcelacije). Iz evidence gospodarske jayne jntřastrukture izhaja, daje nepremičnjna v
delu, ki je predmet odkupa obremenj ena s potekom elektro- energetske jnfrastrukture
ter z obj ekti elektronskih komunikacij.

. prodaja s strani Občine: parc. št. 2995/1 09 k.o. 2632-Sečovlje. Nepremičninaje last
Občine Piran do celote. Obremcnjena je s stvarno služnostjo dostopa in uporabe
zemljišča za namen vzdrževanja jnlali popravila sistema odvodnjavanja, kj se na
zemljišču nahaja ter za namen nadzora jn kontrole tega sjstema v konst vsakokratnega
lastnika nepremičnine parc. št. 2995/45 k.o. Sečovlje (na parcelj se nahaja meteorni
kanal, kamor so usmerjene vode, ki jih zajema linijska kanaleta vgrajena v pare. št.
2995/l 10,2995/104). Po podatkih zemljiškega katastra je nepremičnina urejena
parcela, v izmerj 205 m2.

Zemlj jšče predmet menj ave je skladno s prostorskimi akti Občjne Piran v celoti stavbno
zemljišče naselja Sečovlje-Košta. Urbanjstično se ureja z UN Sečovlje-Košta (Ur. objave PN,
ST. 15/02)

Nepremjčnjna parc. št. 2995/113 k.o. Sečovlje je v delu, ki je predmet odkupa, to je v
sevennem delu izmere 150 m2, skladno zUN Sečovlje-Košta namenjena izgradnjj pločnika jn
uredjtvj komunalne infrastrukturc, katera investicija je predvidena v načrtu razvojnih
programov Občine, ki je sestavnj del veljavnega proračuna Občjne Piran. Za namen postopka
priprave dokumentacjj e vezane na pničetek predmetne investjcij e je potrebno izkazati pravico
graditi v z UN tangiranih nepremičninah oz. nepremičnine odkupiti. Predvjdena prostorska
ureditev, to je gradnj a j avne jnfřastrukture, izkazuj e j avno konst in je torej odkup predmetne
nepremičnine v vsebini posla menjave dogovorjen sporazunmo, v izogib uvedbj
razlastitvenega postopka Po določbah 1. točke 1. odst. 93. člena Zakona o urejanju prostora
(Ur. ljst RS št. 110/02, 8/03-popr., 58/03-ZZK-1, 33/07-ZPNačrt, 108/09-ZGO-1C, 80/2010-
ZUPUDPP).



Nepremičnina je obremenjena s stvarnimi služnostmi, kj pa bodo upoštevajoč predvideno
prostorsko ureditev Po izgradnj i predvidene j avne jnfrastrukture izgubile na pomenu (novo
nastala parcela bo Po izgradnji predstavljala pločnik in bo torej narnenjena vsem pod enakimi
pogoji oz. bo Po izgradnji moč uvesti postopek vzpostavitve statusajavno dobro). Prav tako nj
zadržek za jzvedbo predvidene investicije vpisana služnost v delu, kj omogoča izvedbo
komunalnih priključkov investitorju lastnjku pare. št. 2995/111 k.o. Portorož (investitor jma
pridobijeno gradbeno dovoijenje za predvideno gradnjo); katero pravico bo potrebno prj
jzvedbj predvidene investicij e upoštevati.

Za namen postopka določjtve ustrezne odškodnine oz. enakovredne nadornestne nepremičnine
(odškodnjna se določa glede na namensko rabo zemljišča pred uveljavitvjjo izvedbenega
akta, kj je podlaga za razlastitev) je bjlo vpogledano tudj v prej veljavni ZN Sečovlje Košta
(Uradne objave PN št. 31/84, 13/96) in ugotovijeno, da je bilo zernljišče, kj je predmet odkupa
po prej veljavnem ZN namenjeno izgradnjj pločnika oz. pešpoti (cca ~4) ter .v drugem delu
osnovanju samostojne gradbene parcele, na kateri je bila predvjdena gradnja stavbe.

V pogajanjih z g. Pjtaccom je slednjj izrazjl jnteres v zarneno za zernljišče, kj ga Občina
potrebuje za izgradnjo komunalne jn&astrukture, pridobiti neprerničnino parc. št. 2995/109
k.o. 2632-Sečovlje. V postopku je obrazložil, da predrnetna neprerničnina, ki je predmet
zakupne pogodbe med Občino jn go. Umer Marjjo (parnerica g. Pitacca), dejansko predstavlja
zemljišče, ki zaokrožuje njuno lastnino oz. »gradbeno parcelo« s stavbo Sečovlje št. 66. V
postopek srno pritegnili tudi go. Urner (zemljiškoknjjžno lastnjco stavbe Sečovlje 66) in
pridobilj soglasje, da nepremjčnino odkupi zgolj g. Pitacco ter pisno jzraženo pripravijenost
sporazumno prekjnjtj zakupno razmerje Po odobrjtvj tega predloga menjave s stranj
občinskega sveta

Upoštevajoč veljaven UN zadržkov za prodajo nepremjčnine parc. št. 2995/109 k.o. Sečovlje
ni. Neprerničnjna sicer po jzmeri presega površino zemljišča, ki ga Občjna Pjran potrebuje za
predvideno investicij o, vendar je g. Pitacco pripravlj en razliko v vrednosti zamenj anih
nepremičnin plačatj. V pogaj anjih pa je g. Pitacco vztraj al na enakovrednj obravnavj
predmetov menjave v smislu vrednotenja m2 zemljišča teh.

Izkustveno srno ceno neprernjčnjnj določali upoštevajoč prirnerljive cenitve (nepremjčnina je
bila ocenjena v letu 2012 s strani cenjlca g. Salka Pivača na 50,25 €/m2; evidenca trga
nepremjčnjn ukazuje le en jzveden posel prodaje vletu 2015 (zemljjšče, na katerem je au bo
moč graditi stavbo jn je demo komunalno oprernljeno ali neopremljeno) in sicer za ceno 53
€/m2), in izkustveno vrednost postavili v razpon med 50€ in 55€, kar paje nakazovalo, da bo
potrebno skladno z Zakonorn o stvarnem premoženju države in samoupravnih lokalnjh
skupnostj (19. člen 2. odstavek) pridobiti eenitev s stranj pooblaščenega ocenjevalca vrednosti
nepremičnin.

Pridobljena cenitev (cenjlca Mavrjč Vitornirja, Izola) vrednotj nepremičnino na 11.300,00 €
(to je 55,121951 €/m2 zemljišča) na dan 15.05.2016.. Ker gre za nezazidano stavbno
zemljišče bo prornet z nepremičnino obdavčen z 22 % davkom na promet z nepremičninami,
ki bo bremenil kupca.

Ob upoštevanju izkazanega javnega interesa za pridobitev dela neprerničnine v lasti g.
Pitaeca, ob upoštevanju, da je zemljišče g. Pitacca z uveljavitvijo sedaj veljavnega
izvedbenega akta izgubilo na vrednosti (del tega je bil skladno s prej veljavnim izvedbenim



aktom namenjen vzpostavitvi gradbene parcele) ter ob hkratnem upoštevanju dejstva, da
zemljišče, za nakup katerega g. Pitacco izraža interes, Občina trajno ne potrebuje za
opravijanje svojih nalog in je zato gospodarno rabo tega moč zagotoviti s prodajo
zainteresiranemu kupcu, predlagamo menjavo oz. prodajo občinskega zemljišča parc. št.
2995109 k.o. Sečovlje za ceno 11.300,00 € (to je za ocenjeno vrednost) ter nakup zemljišča:
dela parc. št. 2995 113 k.o. Sečovlje Po isti ceni, torej za 8.268,29 €‚ pri čemer predlagamo,
da se kupnini v delu pobotata; g. Pitacca pa se zaveže k plačilu razlike v roku 30 dni od
sklenitve pogodbe oz. izstavitve računa.

Promet z zemljiščem (novo predvideno parc. št. 2995/123 k.o. 2632-Sečovlje) oz. delom
izmere 150 m2 parc. št. 2995 113 k.o. 2632-Sečovlje je oproščen plačila davka na promet z
nepremičninami, saj se izvaja v izogib uvedbi razlastitvenega postopka; prodaja nepremičnine
parc. št. 2995 109 k.o. Sečovlje, nezazidanega stavbnega zemljišča, pa je podvržena
določilom Zakona o davku na dodano vrednost, ki bo bremenu kupca.

Glede na navedeno predlagamo nakup nepremičnine parc. št. 2995 113 k.o. Sečovlje za ceno
8.268,29 € ter prodajo parc. št. 2995/109 k.o. Sečovlje za ceno 11.300,00 € + ddv: 2.486,00
skupno torej za 13.786,00 €. Predlagarno pobot kupnin do višine 8.268,29 €; razliko v višini
3.031,71€ 2.486,00 € DDV-ja (skupno 5.517,71 €)‚ pa bo g. Pitacco zavezan plačati v roku
30 dni šteto od dneva sklenitve menjalne pogodbe oz. izstavitve računa.

3. EKONOMSKÁ UTEMELJENOST MENJAVE ZEMLJIŠČ IN OPREDELITEV
METODE RAVNANJA
S predlagano menjavo bo Občina Piran:

. pridobila v last zemljišče, ki je namenjeno izgradnji komunalne inlřastrukture na
območju Sečovlje-Košta, skladno s prostorskimi akti Občine;

. odtujila zemljišče, kj ga trajno ne potrebuje za opravijanje svojih nalog in je zato
gospodarno rabo mogoče zagotoviti s prodajo zainteresiranemu kupcu.

Uredba o stvarnem premoženju države in samoupravnih lokalnih skupnosti (Ur. list RS
34/2011, 42/20 12) v 40. členu določa, da je potrebno namero o sklenitvi neposredne pogodbe
obj aviti na spletni strani upravlj avca najmanj 15 dni pred narneravano sklenitvij o neposredne
pogodbe in mora biti objavijena najrnanj 15 dni s ciljern, v primeru več zainteresiranih,
opraviti pogajanja o ceni in doseči čim ugodnejše pogoje razpolaganja. Glede na določilo
Uredbe bo Po sprejernu tega posarničnega programa menjave na spletni strani objavljena
namera za sklenitev neposredne menjalne pogodbe za čas 15 dni.

5. PREDVIDENI POSTOPEK REALIZACIJE PRAVNEGA POSLA
V kolikor bo sprejet sklep o potrditvi predlaganega posamičnega programa menjave stvarnega
premoženja Po neposredni pogodbi, bomo pristopili k objavi namere na spletni strani ter Po
pravnornočnosti postopka na OURS-u k sklenitvi menjalne pogodbe v predstavljeni vsebini.
Po sklenitvi pogodbe, borno stranIci Pitacco izstavili račun za plačilo kupnine, pogodbo
prijavili na FURS-u ter po plačilu pogodbenih obveznosti predlagali zemljiškoknjižno
realizacijo.

Pripravila
Martina K KOVEC

Vodj Urada:
Kristi a IVANCIC, univ.dipl.prav.

Direktorica občinsvuprave:
Janja PA)J-8tč, ≠v.dipl.prav.



Priloge:
- gra&en prikaz nepremičnin
- ceaitev
- potrdili o namenski rabi z izsekom iz UN Sečovlje-Košta
- elaborat parcelacije
- predlog sklepa



PREDLOG SKLEPA

Na podlagi Zakona o lokami samoupravi (Uraduj list RS, št. 94/07 - uradno prečiščeno
besodilo, 27/08 - odi. US, 76/08, 79/09, 51/10, 84/10 - odi. US, 40/12 — ZUJF, 14/15-
ZUUJFO), Zakona o stvarnom promoženju državo in samoupravnih lokalnih skupnosti (Ur.
list RS 86/2010, 47/2013-ZDU±lcJ, 50/2014, 90/14-zu-1L, l5/15-zuujfo, 76/15), Uredbo o
stvarnem premoženju državo in samoupravnih lokalnih skupnosti (Ur. list RS 34/2011,
42/2012, 24/2013, 10/2014), v Zv. s 102. členom Statuta Občino Piran (Uraduj list RS št.
5/201 4-UPB) je Občinski svet občino Piran na redni seji dno _____ sprejol naslednji

SKLEP

1.
Potrdi se posamični program monjave stvarnoga premožonja Po metodi neposredne menjalno
pogodbe v izogib uvedbi razlastitvonoga postopka, na podlagi katerega se s PITACCO
Silvanoni, Sečovljo 74, 6333 Sečovlje, sklone monjalna pogodba, s katero:

. Občina Piran kupi sevorni del v izmeri 150 m2 parc. št. 2995/113 k.o. Sočovljo (oz.
novo prodvideno nopromičnino parc. št.. 2995/123 k.o. 2632-Sečovlje ob upoštovanju
olaborata Geotim 89 d.o.o.) za kupnino 8.268,29 €;

. Občina Piran proda Silvanu PITACCU, Sečovlje 74, 6333 Sočovljo parc. št. 2995/109,
Sočovlje, izmero 205 m2 (nezazidano stavbno zemljiščo), za kupnino 11.300,00 E.

Kupnini se do znoska 8.268,29 € pobotata; Silvano PITACCO pa je dolžan plačati razliko v
vrednosti premetov menjavo v višini 3.031 ‚71€ ter jayne dajatvo, kj bodo odmerjeno na
promet z nopremičnino parc. št. 2995/1 09 k.o. Sočovljo. Silvano Pitacco je dolžan razliko v
vrodnosti predmetov monjave plačati v roku 30-ib dolovnih dni štoto od dnova sklenitvo
menjalno pogodbo oz. izstavitve računa.

3.

Župana Občino Piran se pooblasti za sklonitev menjalne pogodbe.

4.

Ta sklep začne veijati takoj.

ŽUPAN OBČINE PIRAN
Peter BOSSMAN

Sklep prejmejo:
. Občinski svot občino Piran
. Urad za premoženjskopravno zadove občine Piran
. Urad za financo
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OBČINA PIRAN
C0MuNE DI PIRANO

ObčIrlSKA UFRAVA - Ar‘lľ‘IIr4ISTRAZIQrIE COMUÍIALE
Urad za okoije in prostor- Ufíicio ambiente e territorlo

478-5/20 12

pľrar~ 18.3.2016

Občina Piran
Urad za premoženj skopravne zadeve

Občina Piran, Urad za okoije in prostor, izdaja na podlagi 1. odstavka 179. člena Zakona o splošnern
upravnern postopku (uradno prečiščeno besedilo, ZUP- UPB2, Uradni list RS. št. 24 2006) in 105. ČL Zakona
o prostorskern načrtovanju (Uradni list RS, št. 33 2007) ter na zahtevo stranke naslednje

POTRDILO namenski rabi zemljišča

I. PODATKJ O ZEMLMŠKI PARCELI I PARCELÄII, ZA KATERE SE IZDAJA POTRDILO
- Številka zemlhške parcele I parcel: parc. št. 2995/113 k.o. SeČovlje

2. PROSTORSM AKTI, M VELJAJO NA OBMOČJU ZEMLJIŠKE PARCELE/PARCEL
- Spremembe in dopolnitve prostorskih sestavin dolgoročnega in srednjeročnega piana Občine
Piran (Ur.objave št.26/98, 22 99, 31 99, 37 99, 46/00, 17/02, 24/02, 36/02, 7/03, 37/03, 26/04,
36 04, 1/06 in 5/06, Uradni list RS 73 06 66 07, 76/08)
- Ureditveni naČrt Sečovlje Košta (Ur. objave 15 02)

3. PODATKI O NAMENSM RABI: sedaj veljavna planska dokumentacija
Parc. št. parc. št. 2995 113 k.o. Sečovljeje opredeljena kot stavbno zemljišče naseija Sečovije-Košta

4. PODATIU O VAROVANJU IN OME.JITVAH P0 POSEBNIM PREDPISIJI
- Vrsta varovanega območja:

5. PROSTORSKJ UKREPI: Zakonita predkupna pravica občine: Parcela se nahaja znotraj območja,
ki je določeno z Odlokom o predkupni pravici Občine Piran (Ur. objave št. 18/03)

PLAČILO UPRAVNE TAKSE: Na podlagi Zakona o upravnih taksah Uradni list RS, št. 106/10
UPB in 14/15 ZUUJFO) vlagatelj zahtevka takse ne plača.

Pripravila: Vodja Urada:
Dubrav1~a Kučinič-Ota doc. dr. Manca P azar univ.dipl.ing.arh

c . c)/f

Dostaviti: naslov, spis, arhiv



OBČINA FIKAlI
Conur‘w Dl FIKAINO

QBčIrISRA UFRAVA - AMMINISTRAZIOÍ‘IE COl‘1UNAL~
Uraci za okoije in prostor- LJííicio ambiente e territorio

Števitka
numero: 478-5/2016

Piran
Pirano: 12.5.2016

Občina Piran
Urad za premoženj skopravne zadeve

Občina Piran, Urad za okoUe in prostor, izdaja na podlagi 1. odstavka 179. clena Zakona o splošnem
upravnem postopku (uradno preČiščeno besedilo, ZUP- UPB2, Uradni list RS. si. 24 2006) in 105. ČL Zakona
o prostorskem naČr‘ovanju (Uradni list RS. ši. 33/200 7) žer na zahievo stranke naslednje

POTRDILO namenski rabi zemljišča

1. PODATI« O ZEMLMŠM PARCELI / PARCELAR, ZA KATERE SE IZDAJA POTRDILO
- Številka zemi jiške parcele I parcel. pare. št. 2995/109 k.o. Sečovlje, vknjižena je lastnina Občine
Piran

2. PROSTORSKI AKTI, KJ VELJAJO NA OBMOČJU ZEMLJIŠKE PARCELE/PARCEL
- Spremembe in dopolnitve prostorskih sestavin dolgoročnega in srednjeročnega piana Občine Piran
(Ur. objave št. 26/98, 22/99, 31 99, 37 99 46 00, 17 02, 24 02, 36 02, 7 03, 37 03, 26 04, 36 04,
1 06, 5 06 in 20/10, Uradni list RS 73 06, 66 07, 76/08)
- Ureditveni načrt Sečovlje — Košta (Ur. objave 15/02)

3. PODATI« O NAMENSKI RABI:
- parc. št. 2995 109 k.o. Sečovlje je opredeijena kot stabno zemljišče naselja Sečovlje — Košta, ki ga
je Občina Piran s sprejemom Sprememb in dopolnitev piana, ki je bil uveljavijen 8.8.1998 namenila
za gradnjo stavb.

4. PROSTORSM UKREPI: Zakonita predkupna pravica občine: /

5. PODATI« O VAROVANJU IN OMEJITVAII PO POSEBNIH PREDPJS~
- Vrsta varovanega območja:

PLAČILO UPRAVNE TAKSE:Na podlagi Zakona o upravnih taksah (Uradni list RS, št. 106/10 —

UPB in 14/15 ZUUJFO) vlagatelj zahtevka takse ne plača.

Pripravila: Vodja Urada:
Dubravka činič-Ota univ.dipl.ing.arh, univ.dipl.ekon. dr. Manca Plazar univ.dipLing.arh

Dostaviti: naslov, spis, arhiv
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UREDITVENI NAČRT

DEL PROJEKTA:

GEODETSKA ZAZWALNA SITIJACIJA
S PARCELACLJO IN TEHNIČNIMI
ELEMENTI ZA ZAKOUČBO
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GEOTIM
wwwgeotimsi

GEOTIM 89 D.O Q Katastrska občina 2632-SEČOVLJE
132/2016

IZRAČUN POVRŠIN PARCEL

STANJE PRED SPREMEMBO STANJE FO SPREMEMBI
PL PARCELA RABA ZEMLJIŠČA P0~~A2 PARCELA RABA ZEMLJIŠČA ŠTEV. POVRŠINA UR NAČIN RAČUNANJA POVRŠIN

ha a m stavbe ha a m2

70033 2995/113 NJIVA 3 11 25 2995/ 23 800 ZEMLJIŠČE - razlika do uradnepovršine
2995/ 2 800 ZEMLJIŠČE Da iz numeričnib koordinat (ETRS)

SKUPAJ 11 25 SKUPAJ 11 25 RAZLIKA V POVRŠINI Cm2

Stran



GE3TIM
www.geoFim s~

GEOTIM 89 D.O.O., PLAVJE 33A, 6281 ŠKOFIJE
PE KOPER, VOJKOVO NABREžJE 4, 6000 kOPER

Tel. (05) 62 62 000, aljosa@geotim.si

SKICA

medIc: — 1: 350

Katastrska občina 2632-SEČOVL‘JE
13212016

datum zakljuČka izdelave skice: 16. maj 2016

2995182

5482

2995/89

2995/90

2995/111

86581

2995/91

Stran



CENITVENI IZRAČUN

Predmet cenitve: zemljišča za gradnjo št. 2995/109 k.o. 2632 Sečovlje

Namen cenitve: Ugotovitev tržne vrednosti zemljišča za gradnjo

Naročnik:

nadan 15.05.2016

Občina Piran, Tartinijev trg 2, 6330 Piran

Namen cenitve: zamenjava neprerničnine;

Lokacija: Sečovlje - Košta

Ocenjevalec:

Jagodje, 15.05.2016

Vitomir Mavrič univ. dipi.
Razgled 3 ‚ Jagodje

‚-I



1. Uvod:
po naročjlu lastnika v naslovu navedenega zemljišča sem spodaj podpisani
izvedenec in cenilec gradbene stroke izvršil ocenitev zemljišča za gradnjo na
parceli št. 2995/109 k.o. Sečovlje na dan 15.05.2016 in podajam v nadaijevanju
oceno njegove poštene vrednosti na isti dan.
Naročnik cenitev potrebuje, ker žeh nepremičnino zamenjati zenakovredno
zemljišče v izogib uvedbi razlastitvenega postopka za zemljišče št. 2995/113 k.o.
Sečovlje, ki ga občina potrebuje za namen izgradnje pločnika oz. rekonstrukcijo
grebenske ceste v Sečovljah.

2. Predloge za izdelavo cenitve:
- dopis občine Piran št. 478-01/2014 z dne 11.7.2014
- Grafični prikaz parcele št. 5995/109;
- Orto-foto posnetek parcele;
- GURS —javni vpogled v podatke o nepremičninah
- Ureditveni načrt Sečovlje — Košta
- Izpis iz zemljiške knjige z dne 17.05.2016;
- Aneks k služnostni pogodbi št. 478-150/2009 z dne 4.7.20 12 za parcelo št.

2995/109;

3. Opis nepremičnine:
Obravnavana parcela se nahaja v strnjeni stanovanjski zazidavi Sečovlje - Košta.
Zemljišče v naravi predstavlja terasasto površino ‚ upoštevajoč planske akte občine
Piran, paje opredeljeno kot pozidano zemljišče oz. zemhjišče za gradnjo, v območju,
kijev planskih aktih označeno $ črko »SC Ilii«, oznaka »s<~ pomeni stanovanja.
Območjeje varovano kot urbanistična dediščina.
Parcelaje obremenjena zjavnimi komunalnimi napravami in sicer služnost dostopa,
hoje in dovoza, vožnje z vsemi vozili po nepremičnini za potrebe hinijske kanalete za
usmerjanje meteornih vod.
Javni vodovod se nahaja v cesti ‚ fekalna kanalizacija pa pod parcelo št. 2995/102 k.o.
Sečovlje.
V neposredni bližini se nahaja mdi obstoječe elektrodistribucijsko prostozračno
omrežje.

3.1. Namenska raba zemljišč:
Iz j avno dostopnih podatkov o namenski rabi zemlj išča izhaj a da ima obravnavano
zemljišče naslednjo namensko rabo:
- parcela št. 2995/109 k.o. Sečovlje:
podatki GURS : ni podatka
podatki iz lokacijske informacije : parcela je v celoti opredeijena kot stavbno
zemljišče na območju ki se ureja z ureditvenim načrtom Sečovlje- Košta ;
parcela se nahaja v območju, ki je v planskih dokumentih označena s črko »s« -

stanovanja;
3.2. Dejanska raba zemljišč:
Iz javno dostopnih podatkov GURS o dejanskj rabi zemljišča izhaja,
obravnavano zemljišče naslednjo dejansko rabo:
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- parcela št. 2995/109 k.o. Sečovlje : pozidano zemljišče 205 m2
Iz podatkov o namenski rabi parcele : pozidano zemljišče!
Na zemljišču ni grajenih objektov !
3.3. Podatki o velikogti parcele:
Podatki iz izpisa iz zemljiške knjige in zemljiškega katastra z dnel7.5.2016:
- parcela št.2995/109 k.o. Sečovlje : 205 m2
3.5. Lastništvo :
Podatki iz izpisa iz portala GURS in izpiska iz zemljiške knjige z dne 17.5.2016, za
obravnavano parcelo 2995/109 k.o. Sečovlje:

Občina Piran, Tartinijev trg 2, 6330 Piran 1/1

4. Vrednotenje nepremičnine:
Za tržno vrednotenje zemljišč uporabljamo štiri pristope vrednotenja in sicer:

- metoda primerljivih prodaj
- metoda alokacije zemljišča
- metoda razvoja zemljišča
- metoda reziduala zemljišča

V našem primeru sta najprimernejši metoda primerljivih prodaj in metoda razvoja
zemljišča. Ker pa imamo na razpolago čvrstejše podatke o realiziranih prodajah
zemljišč born uporabil metodo primerljivih prodaj zemljišč za gradnjo
in upošteval metodo razvoja zemljišča kot prilagoditvene elemente vrednotenja,
glede na to da so v sedanji rabi zemljišča uvrščena v vrsto zemlj išč za gradnjo, jih kot
takšne tudi v nadaljevanju ocenim.
4.1. Izhodiščni cenitveni elementi :

Izbor realiziranih primerljivib prodaj v lem 20 14-2015 v občini Piran :
Površine za gradnjo (komunalno opremljene):

É( ‘~E__~ ~iI

št. posla lokacija k.o. velikost dosežena cena Eur/m2
10924 Piran 673m2 108.010,00€ 160,50€/m2
146475 Portorož 678 m2 150.000,00 € 22 1,22 €/m2
162593 Piran 799m2 168.970,00€ 211,50€/m2
povprečna 197,83 €/m2
dosežena cena

4.2. Prilagoditve elementov vfednotenja na obravnavano parcelo:

št. posla lokacija kom. ureditev namen kon5guracija
zamenjave

10924 0,80 0,60 0,67 0,90
146475 0,80 0,60 0,67 0,80
162593 0,80 0,60 0,67 0,90
pril.koef. 0,80 0,60 0,67 0,867
Prilagojena 55,16 €
cena
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4.3. Izračun vrednosti parcele za gradnjo št. : 2989/2 k.o. Sečovlje:
205,00x55,16 11.307,80 €

5. Sklep:
V obravnavanem primeru, gre za vrednotenje zemljišča za gradnjo, njen namen pa je
zamenjava za parcelo št. 2995/1113 k.o. Sečovlje, za zemljišče na katerem bo lastnica
zgradila pločnik v času rekonstrukcije grebeneske ceste Sečovlje — Košta, to je javno
infrastrukturo.
Izračunana vrednost nepremičnine Po moji oceni glede na stanje na lokalnem tržišču in
namen zamenjave predstavlja njeno pošteno tržno vrednost.

Končna vrednost zemljišča za gradnjo št. 2995/109 k.o. Sečovlje na 15.05.2016
znaša:

11.300,00 €

Z besedo: enajsttisočtristo00/100€

6. Izjava cenilca:
Spodaj podpisani sodni cenilec izjavljam:

- da sem pri izdelavi cenitve upošteval Kodeks članov Združenja sodnih izvedencev
in cenilcev za gradbeno stroko ( SICURAS);

- da nisem v nikakršnem sorodstvenem au v kakršnem drugem kapitaiskem
razmerju z naročnikom cenitve;

- da sem pri izdelavi ceniWe upošteval veljavni standard 51ST ISO 9836 in SPS-2 (
Ur.l.R.S. št. 56/01 );

- da sem si nepremičnino ogledal 09.05.20 16;
- da sem upošteval standarde MSOV 2013, Mednarodni standardi ocenjevanja

vrednosti 2013 ;
- da so podatki v poroěilu in informacije, Id sem jih pridobil od naročnika

uporabijeni v dobri ven, pri čemer verjamem in zaupam v njihovo točnost;
- da sem uporabil pri svojem delu podatke o trgu nepremičnin zaJeto 2014 in 2015

na portalu SICGRAS/CENTLEC in Iastncga arhiva za področje občine Piran ;
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Priloga 1: podatki o parceli št. 2995/109 k.o. Sečovlje
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Priloga št. 2 : orte foto parcele št. 2995/109 k.o. Sečovlje
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