Stevilka :
Numero :

Piran :
Pirano :

OBCINA PIRAN
COMUNE DI PIRANO

OBCIMNSKA UPRAVA - AMMINISTRAZIONE COMUNALE

478-88/2019; 478-228/2020

2532021

Ob¢inski svet
Obé¢ine Piran

Zadeva: del parc. §t. 4579/27, k. 0. 2631-Portoroz - predlog dopolnitve nac¢rta ravnanja z nepremi¢nim
premozenjem Obcine Piran

1. Pravna podlaga:
Ob¢inski svet Obcine Piran je dne 11.2.2021 sprejel Sklep o nacrtu ravnanja z nepremi¢nim
premozenjem Obcine Piran za leto 2021. V 6. tocki sklepa je predvideno, da odlocitev o spremembah
in dopolnitvah naérta ravnanja z nepremi¢nim premozenjem Obcine Piran sprejme Obéinski svet
Ob¢ine Piran na predlog Zupana.

2. Dejansko stanje
Obcina Piran je lastnica sledeCega zemljidca v k. 0. 2631 Portoroz:

- Parc. $t. 4579/27, v izmeri 304 m2

Navedeno zemljisée je stavbno zemljis¢e, ki v naravi v majhnem delu predstavlja cestisce
kategorizirane javne poti JP 812771, v delu cestni svet (plo¢nik) in stopnisce ter v delu , ki je predmet
prodaje podporni zid in zeleno povr§ino, ki meji na zemljisce parc. §t. 4576/1, k. 0. 2631-Portoroz, last
predlagatelja odkupa. Obravnavana nepremi¢nina se nahaja v Obrtni coni Lucija.
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Predlagatelj odkupa Zeli odkupiti obravnavani del parc. §t. 4579/27, k. 0. 2631-PortoroZ, z namenom,
zaokrozitve lastnega stavbnega zemljisca.
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Predmet prodaje je tudi novozgrajeni zid, digar vrednost se je pri ocenjevanju nepremiénine posebej
upostevala, saj ga je zgradila Ob¢ina Piran in znasa 12.081,80 EUR. Prodaja do zidu ni smiselna, ker
bi v tem primeru Obéina odsvojila prostor za njegovo popravilo in druge posege na zemljis¢u za njim.
V kolikor bo Obginski svet potrdil umestitev nepremiénine v letni nacrt razpolaganja, se bo hkrati s
prodajo ustanovila tudi brezplaéna sluznost v javno Korist za namen, izgradnje, vzdrZzevanja in dostopa
do javne infrastrukture v oziroma ob zidu, ki lezi zahodno in juzno od parc. §t. 4576/1, k. o. 2631-

Portoroz, in sicer v korist Ob¢ine Piran.

3. Predlog

Predlagamo, da Ob¢inski svet Obcine Piran sprejme sklep, da se naért razpolaganja z nepremiénim

premoZenjem za leto 2021 dopolni s slede¢o nepremicnino:

PRILOGA 2. Obrazec §t. 2a: Naért razpolaganja z zemljisci

230 OP UPPZ OP 2631- Portoroz 4579/27 71
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Predlog sklepa

Na podlagi 24. ¢lena Zakona o stvarnem premoZzenju drZave in samoupravnih lokalnih skupnosti
(Uradni list RS, §t. 11/18, 79/18, 6 1/20 - ZDLGPE, 175/20), Uredbe o stvarnem premoZenju drZave in
samoupravnih lokalnih skupnosti (Uradni list RS, §t. 31/18) in 17. &lena Statuta Ob¢ine Piran (Uradni
list RS, 8t. 5/14, 35/17, 43/18) je Ob&inski svet Ob&ine Piran na redni seji z dne ... sprejel

SKLEP
o dopolnitvi naérta ravnanja z nepremiénim premozenjem za leto 2021

L.

Letni naért ravnanja z nepremi¢nim premozenjem za leto 2021, kot je bil sprejet na seji z dne
11.2.2021, se v prilogi 2- obrazec 2a (nacrt razpolaganja z zemlji§¢i) dopolni s slede¢o nepremiénino:

PRILOGA 2. Obrazec §t. 2a: Naért razpolaganja z zemljisci

i} 110,71
230 OP UPPZ OP 2631- Portoroz | 4579/27 71 e 7.860,41 €
2.
Sklep velja takoj.
St.: 478-88/2019, 478-228/2020 Zupan Obé&ine Piran

Dne: BPenio Zadkovic¢



Cenilec gradbene stroke:
ZABUKOVEC IGOR
gr.ing.dipl.ekon.

gsm:031-658-014
Dekani 303
6271 DEKANI

zadeva:
ocena vrednosti:

zemljiS¢a po ceni €/m2
podporni zid (pri cesti in ob stopni$¢u)

predmet ovrednotenja nepremicnin:

parcela $t. 4579/27, k.o. PortoroZ ( 2631)

naro¢nik
OBCINA PIRAN- Comune di Pirano
Tartinijev trg 2, 6330 Piran-Pirano
v imenu in za racun
KLARA DODIC PEGAN
Pot pomoriéakov 16, 6320 Portroroz

Dekani, 18.09.2020




A. UVOD:

Skladno s narocilom podanim s strani Obéine Piran sem dobil narocilo, da opravi.
ovrednotenje;

- Parcele §t. 4579/27, k.o. Portoroz ter vrednost novo zgrajenega zidu

Ogled sem dne 02.09.2020. Ob tem sem ve¢ opravil nekaj fotografij, ter si popisal stanje in
opravil izmere zidu.

OPOMBA:

Po opravljenem telefonskem razgovoru s predstavnico naro¢nika — ga. Eriko Stankovi¢ — je
dogovorjeno, da se glede na tipologijo parcele 4579/27, k.o. Portoroz, opravi podaja ocene
vrednosti na €/m?2.

Ocenjeni podporni zid podajam po opravljenih izmerah in popisu . za stopnis¢ni in podporni
zid.

Namen vrednotenja je za potrebe naro¢nika.

Omejitve; vsi podatki o povrdinah so privzeti po Gursu. Nepremic¢nina se vrednoti, kot vseh
breme in sluznosti prosta nepremiénina ( ob upostevanju posebnosti).

Konéna vrednost je podana na strani 5 in velja na datum izvedbe cenitvenega poroEiEaJ

Podlaga vrednosti je v osnovi trzna vrednost — kot izhodis¢na vrednost

Izvajalec ovrednotenja; Zabukovec Igor, gr. ing. dipl. ekonom, sodni cenilec in izvedenec
gradben stroke, ki se pri tem vrednotenju ne ( NE ) sklicujem na dejstvo da sem tudi sodni
cenilec /izvedenec .

Pisno poroéilo, ki ga podajam je skrajSan primeren dokument izveden po pravilih stroke,
smiselno in logi¢no — v razumnem obsegu tudi po Msov.

Postopek izvedbe ocenitve — pridobivanje razpolozljivih podatkov neposredno od naro¢nika,
ogled, pridobivanje primerljivih informacij, poizvedovanja, izvedba ovrednotenja, po sistemu
primerljivih vrednosti z opravljenimi prilagoditvami.

Za ovrednotenje sem uporabil Se smiselno:
Primerjave na podlagi zbranih podatkov
Trzno vrednotenje 2003 — zbornik seminatrja, izdano s strani RS Ministrstvo za
Pravosodje in Zdruzenje sodnih izvedencev in sodnih cenilcev Slovenije za gradbeno
stroko - SICGRAS; Ljubljana; oktober 2003
Metode vrednotenja in postopke, ki so skladni s MSOV
Zbornik strokovnega seminarja za sodne cenilce in za sodne izvedence , RS Ministrstvo za
Pravosodje in SICGRAS; Ljubljana; februar/marec 2010
informacije pridobljene na spletu, v strokovni literaturi ter neformalni podatki:

- Izjave obeh strank ob naro€ilu in ogledu

- podatkih iz CGS in SLO nep.

1
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B. OPIS

Predmet vrednotenja je podolgovata parcela, v delu lomljena ( pravokotno). in sicer v Luciji na
obmo¢ju Liminjana. Gre za obmo¢je nad (severno) od poslovnega (obratno — storitven
dejavnosti) obmodja.

Parcela se vrednoti, kot prosto zemljis¢e, povsem lo¢eno pa podajam vrednost za zid ( popis
S 0CENo ).

Parcela v naravi predstavlja del plo¢nika, del cestis¢a s robniki, v delu stopniice.

Gre za stavbno zemljis¢e — sama parcela Ze po svoji obliki ni zmozna pozidave (npr. namenjena
za gradnjo objekta) saj predstavlja nekaksno sekundarno funkcijo za ostala zemljisca.
Smiselno gre za funkcionalno zemljisée z razlicno rabo, ki je pretezno komunikacijske narave.

Terenska konfiguracija je v juznem delu parcele ravna, rahlo vzpenjajo¢a se iz nizje zahodne
smeri proti viji vzhodni smeri, na osrednjem delu, kjer zajema stopnisce pa strmejsa in pada iz

vi§je severne proti niZji juzni legi- pa¢ sledi terenski konfiguraciji.

Povrsina parcele §t. 4759/27, k.o. Portoroz je 304 m2.

C. OCENA VREDNOSTI

1.0. IZHAJAJOC 1Z PRIMERLJIVIH VREDNOSTI

V izogib $pekulativnim ocenam, razlinim mnenjem in razli¢nih pri¢akovanjih izhajam v celoti
iz metode primerljivih vrednosti, ki se nanaSajo na dejansko opravljene posle s prostimi

.....

Povpre¢na cena za stavbna zemljis¢a v obéini Piran, k.o. Portoroz, kamor sodi ocenjevana
parcela 2013/4, k.o. PortoroZ, zna3a za obdobje od jan 2018 do avgusta/esptembra 2020 za
skupaj 24 opravljenih poslov vrednost _ za povprecno 1.256,88 m2 , povpre€na
skupna vrednost posla 339.308.,25 €.

Prilagoditev na statistiko;

- AIORHCHA v ssipsaresaies 0,99
- Smiselno funkec.............. 0.60 (sekundarno funkc)
- Definirana funkcija.......... 1,25 ( poti in zveze)
o KBTI o csmmmmins mmcscn i mmess 0,6
269 STEM O AASS =00 e viinininniiis svea i 120,07 €/m2

Vse vrednosti so opravljene znotraj obdobja 2018-2020 mesecev dni in vse so znotraj k.o.
Portoroz (2631).

1. ID 420.860, 09/18, parcela 5529/80, 1.372 M2 ... cccco v viccviiiiiniinieiii vinnnnn 0. 329,84 €/m2
2. 1D 436.260, 06/19, parcela §t. 3333/59, 87 m2 (JD) el D 1 2GS
3. ID 444.344, 09/19, 19 parcela st. ( 1180/1,....)3356 m') s A sk B0 0 €2
4. ID 394.213, 06/2018 parcela §t. 3680/1, Seuz 2@ 6.162m2 ..o, 262,25 €/m2]
5. ID 374.420, 02/2018, tri parcele 1679 m2 v zneskut ..o i v e 259,70 €/m2

6. ID489.678, 01/2020, pare. 4339417, 824 M2 o vvwsinivvsvini i wvsivsioss i b 49,03 €/M2
7. ID490.172, 02/2020, parc, 255/1, 532 m2 ......... et dan sss s s e 22 Oy DOVE IS
8 1D 497.697, 06/2020, parc. 170, 171, 172, akupa] 7"01 m’ e e e DA D3 2

Interpretacija ;



Prvi posel se nanaSa na parcelo. pravokotne oblike na obmo¢ju Marine Portoroz. Po videnem
gre za obmogje pravilne rahlo podolgovat ortogonalne oblike, ki v nadaljevanju meji s
obmoc¢jem cestnega telesa glavne ceste dostopa v Marino in hkrati predstavlja manipulativni
prostor pred vhodom v hangar.

Drugi posle je v blizino pri TPVC Lucija in sicer terasa lokala, ki je orientirata na zahodno
stran. Prodano je na JD.

Tretji posle je na Bernardiniu ( nade cesto severno) v blizini kroZis¢a ( Portoroz.Piran —B. Kriz),
7 parcel.

Cetri posel je ve¢ja parcela v Seéi, a je na njej objekt, tako, da ni to¢no jasno za ka gre . Skupna
cena je namre¢ izjemno visoka ( 1.6 mio).

Peti posel je parcela nad cesto pri Belem Krizu

Sesti posel je ortogonalna parcela , ki se nahaja na lokaciji »Berneti¢«, oz. »Borgola« , nad
obmocjem poslovne obrtne cone, , nekoliko dislocirano pod hribini, s slabsim dostopom.

Od ocenjevane nepremicnine je parcela oddaljena cca. 270 m SZ ( zra¢ne linije)

Sedmi posel je na obmodju Valete, a, a je orientiran v vzhodno oz SV stran, . Lokacija je
topografsko imenovana tudi »Zamalja« je pa teZje dostopna - terast svet brez vidnega stika z
javno potjo.

Osmi posel je nad Fieso ( ex. Pocitniski dom), ker pa vsebuje tudi objekta ta posle ne morem
upostevati.

Glede na navedeno in pragmati¢no izhajam iz srednje vrednosti brez ektremov ( in brez 8 in 6)
kar znasa 251,75€/m2 za 3482m?2 in loCeno iz Seste.

Prilagoditev na posamic¢ne posle;

= BIOREEHE. .o oo simavisn aivnins 0,99
- Smiselno funke.....ommems 0,60 (sekundarno funkc)
- Definirana funkcija.......... 1,25 ( poti in zveze)
2 DDA «ovsinn i emain cann asea 0,6
251,75€/mM2 x 0,4455 = einiiiiiiiiiiiia 112,15€/m2
Prilagoditev na posamic¢ne posle;
m  ATORACTE v s comumess spwmns 1,075
- Smiselno funke.............. 0,60 (sekundarno funkc)
- Definirana funkcija..........1,25 ( poti in zveze)
- Oblika...ccovviiiiiiinananne. 0,6
145:63 €2 e DARITS = vessonsnassoms o s mynumeam o 79.44 €/m2
Ponder med obemi;
112,15€m2 % 0,6 + 79,44 €/M2 X 0,4 = ..invrnriremmerorssrsnsmessnisessssans 99,06 €/m2
Ponder;
- wstatistiéni podatki«.......ooviiiiiiinn 120,27 €/m2 x 0,55 = 66,14 €/m2
- Posamiéne vrednosti.......oovvvviiveennninn 99.06 €/m2 x 0,45= 44,57 €/m2
Skupayj 110,71 €/m2

110,71 €/m2 x 304 m2 = 33.656 €



D. POVZETEK

Predmet vrednotenja je parcela v Luciji. Gre za ozko in podolgovato parcelo, sedaj v
funkeiji ploénika, stopnisé, dela ceste.

Obmocje je po namenski rabi znotraj SirSega obmodja stavbnih zemljisé, kar pri
vrednosti upostevam kot osnovno izhodisce.

Na parceli se nahaja tudi AB zdi, v delu ob in parapetni zid ob stopni$¢u. Navedeno je
popisano in vrednostno znasa 12.081,80 € - glej popis s izmerami in vrednostmi .

Ocenjene vrednosti parcele §t. 4579/27 k.o. PortoroZz ( 2631) po stanju in
cenah v_septembru 2020 ocenjeno v SirSem raztrosu vrednosti — brez
vseh izboljSav - znasa;

110,71 €/m2
( celota 33.656 €)

Ocenjena vrednost le zida; ............ Rl iRl B L S
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OBSEG DELA SKLADNO S MSOV (dodatno)

VI

VL.

VI

Xl

Xil.

Xl

XIv.

IDENTITETA OCENIEVALCA
Zabukovec Igor, cenilec in izvedenec gradbene stroke
IDENTITETA NAROCNIKA
Ob¢ina Piran in Klara Dodi¢ Pegan
IDENTITETA DRUGIH UPORABNIKOV OCENE VREDNOSTI
Vsi udeleZenci po presoji naroénikov
SREDSTVO / SREDSTVA, KI SE OCENJUJEIO
Parcela 3t. 4579/27, k.o. Portoroi
VALUTA OCENJEVANJA VREDNOSTI
EVRO - €
NAMEN OCENJEVANJA VREDNOSTI
Za potrebe narocnika
PODLAGE VREDNOSTI, KI JIH JE TREBA UPORABITI
Trina vrednost — ob upostevanju specifik predmeta in vrste vrednotenja.
DATUM OCENJEVANIJA VREDNOSTI
18.09. 2020
VRSTA IN OBSEG DELA OCENJEVALCA VREDNOSTI IN MOREBITNE OMEJITVE
Vrsta dela je ovrednotenje vrednosti po metodi primerljivih vrednosti .Metodo ANU oz. reziduala vsled
posebnosti ne podajam.
VRSTA IN VIRI INFORMACI
Informacije s strani narocnika, na spletni straneh nep. Net in na CGS,
POMEMBNE PREDPOSTAVKE IN / ALI POSEBNE PREDPOSTAVKE
Nepremiénina se vrednoti, kot bremen in sluinosti prosta, vklju¢no s vsemi izvedenimi pravicami , ki imajo
ucinek na lastninsko pravico.
VRSTA POROCILA, KI SE PRIPRAVUA
Porotilo se skladno s Standardom 103 ( toéka 10.3) podaja, kot skrajéano zbirno porocilo.
OMEJITVE UPORABE, RAZSIRJANJA IN OBJAVE POROCILA
Uporabniki in naroénik, ter ostali, za katere naroénika menita, da potrebujejo to cenitev.
VS| UPORABNIKI NAROCNIKA
Podpisani Igor Zabukovec, gr. ing., dipl. ekan., sodni izvedenec in cenilec gradbene
stroke, izjavljam da:
se informacije, ocene in mnenja, ki jih vsebuje ta cenitev, nanasajo le na zadevno vrednotenje in ne morejo biti
uporabljene izven tega konteksta;
naro¢nik oziroma njegovi predstavniki jaméijo, da so informacije in podatki, ki so jin posredovali, popolniin toéni,
s strani ocenjevalca so preverjeni v skladu z moznostmi in prikazani ter uporabljeni v dobri veri;
nimam sedanjih ter prihodnjih interesov v posesti, ki je predmet tega porotila, ter nimam osebnih interesov in
nisem pristranski glede oseb (fizi¢nih ali pravnih), katerih se ocena vrednosti tice;
placila za mojo storitev v zvezi z oceno vrednosti ni vezano na v naprej dolo¢eno vrednost predmeta vrednotenja,
ki bi bila ugodna za naroénika, ali na velikost ocenjene vrednosti ali doseganje dogovorjenega rezultata ali pojava
kakrénegakoli dogodka, povezanega s tako obliko dogovora;
sem opravil osebni pregled posesti, ki je predmet tega porocila;
nihé¢e mi, kot podpisniku tega poroéila, ni nudil pomembne strokovne pomodi.

lgor Zabukovec



Javni vpogled v podatke o nepremicninah

Katastrska Stevilka Povriina parcele  Urejena Katastraki dohodek ' Vrednost Grafleni
obéina parcele (m2) parcela (EUR) nepremiénine prikaz
2631 PORTOROZ ~ 4579/27 04 DA 0,46 & ] 3

Izberite iematiko iz zbimega kalasira GJI za prikaz na izbranih parcelah oz. stavbah

Ime tematike zbirega katastra GJI [Ceste

][ e |

M} Naslovi in prostorske enote

Padatki registra prostorskih enot

Obtina Piran

Naselje Lucija

Ulica in higna &tevilka Naslov ne cbstaja

Padti okolid 6320 Portoro? - Portorose
Krajevna skupnost Lucija

Vaska skupnost Vagka skupnost ne obstaja
Mestna getrt Catrtna skupnost ne obstaja
Voliéée - driavni zbor Osnovna Sola Lucifa I
Voliéée - lokalno Osnovna $ola Lucifa I1, Fazan 1, Lucija
Soiski okolid 08 Lucifa

Statistiéna regija Obalno-kraska

Upravna enota Piran

Obmoéna geodetska uprava  Koper

http://prostor3.gov.si/javni/javniVpogled.jsp?rand=0.7986042994174308

l. stran od |

31.8.2020






