OBCINA PIRAN
COMUNE DI PIRANO

ZUPAN - IL SINDACO

Stevilka s 410.3/2014; 478-219/2015

Numero :

Firan: 30 06.2016

Pirano:

OBCINSKI SVET
OBCINE PIRAN

ZADEVA: PremoZenjskopravne zadeve

Na podlagi 31. ¢lena Statuta Ob¢ine Piran (Uradni list, RS §t. 5/2014-UPB-2) predlagam v
obravnavo in sklepanje gradivo:

A)PREDLOG DOPOLNITVE LETNEGA NACRTA RAVNANJA Z
NEPREMICNIM PREMOZENJEM OBCINE PIRAN ZA LETO
2016

B.) POSAMICEN PROGRAM MENJAVE STVARNEGA
PREMOZENJA, MOHORCIC DOLORES/ OBCINA PIRAN

Pri delu na seji Obdinskega sveta bodo sodelovali:
e Peter Bossman, Zupan Ob¢ine Piran,
e TjaSa Radeti¢, visja svetovalka za pravne zadeve.

s

Zupan Obéine Piran
Peter Bossman
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OBCINA PIRAN
COMUNE DI PIRANO

OBCINSKA UPRAVA — AMMINISTRAZIONE COMUNALE
Urad za premozenjskopravne zadeve

St.: 478-219/2015
Datum: 23.06.2016

OBCINSKEMU SVETU
OBCINE PIRAN

ZADEVA: POSAMICEN PROGRAM MENJAVE STVARNEGA PREMOZENJA
MOHORCIC DOLORES / OBCINA PIRAN

1. Pravna podlaga ravnanja

17. ¢len Statuta Obéine Piran (Uradni list RS §t. 5/2014-UPB) v 2.odst., 10. alineja, doloca, da
ob¢inski svet sprejema letni naért ravnanja z nepremiénim premoZenjem Obéine za tekoce
proratunsko leto, sestavni del katerega sta na¢rt pridobivanja in naért razpolaganja z
nepremi¢nim premoZenjem skladno z Zakonom o stvamem premoZenju drzave in
samoupravnih lokalnih skupnosti (Ur. list RS §t. 86/2010, 47/2013-ZDU+1G, 50/2014, 90/14-
ZDU-11, 14/15-ZUUJFO, 76/15; v nadaljevanju: ZSPDSLS) in posamicni program menjave
nepremicnega premozenja.

Uredba o stvarnem premozZenju drZzave in lokalnih samoupravnih skupnosti (Uradni list RS §t.
34/2011, 42/2012, 24/2013, 10/2014; v nadaljevanju: USPDSLS) v 6. ¢l., 1. in 2. Odstavek,
doloca, da se postopek razpolaganja z nepremiCnim premozenjem samoupravne lokalne
skupnosti lahko izvede, ¢e je nepremi¢no premozZenje vkljueno v veljavni nacrt razpolaganja
z nepremiénim premozenjem. V naért pridobivanja nepremi¢nega premoZenja pa se ne
vklju¢ijo nepremicnine, ki se pridobijo na podlagi menjalne pogodbe.

Letni nacrt ravnanja z nepremi¢nim premozenjem v lasti Ob¢ine Piran za leto 2016, ki ga
sestavljata nacrt pridobivanja in razpolaganja z nepremi¢nim premozenjem, je ob¢inski svet
sprejel v okviru prora¢una Ob¢éine Piran za leto 2016, dne 22.12.2015, sklep §t.:410-3/2014.

Obéinski svet je z istim sklepom pooblastil Zupana, da sam sprejme letni naért razpolaganja
za nepremicnine v lasti Obc¢ine Piran, katerih ocenjena vrednost ne presega 50.000,00 €
(4.tocka sklepa) tako, da skupna vrednost nepremiénin prodanih v letu 2016 ne preseze
vrednosti dolo¢ene v prora¢unu Ob¢ine Piran za leto 2016.

Zupan je letni naért razpolaganja za nepremiénine v lasti Obgine Piran, katerih vrednost ne

presega 50.000,00 €, sprejel dne 04.01.2016, §t. sklepa 478-269/2015, ki pod zap. §t. 116
predvideva prodajo dela parc. §t. 2992/8, izmere 63 m3.

Tartinijev Trg 2 - Piazza Tartini 2 - 6330 Piran - Pirano - tel.: - +386(0)5 671 03 00, - fax: +386(0)5 671 03 09



V okviru parcelacije parc. §t. 2992/8 k.o. 2632-Sefovlje je nastala nepremi¢nina parc. 3t.
2992/30 k.o. 2632-Secovlje in je torej Steti, da je parc. §t. 2992/30 k.o. Se€ovlje sestavni del
letnega nacrta oz., da zadrzkov za obravnavo tega posami¢nega programa menjave ni.

S tem posami¢nim programom predlagana menjava je v skladu s 3. alinejo 1. odstavka 23.
¢lena ZSPDSLS, ki doloca, da se nepremiéno premozZenje samoupravnih lokalnih skupnosti
lahko proda ali zamenja za podlagi neposredne pogodbe, ¢e je posamezna ocenjena vrednost
nepremiénine nizja od 20.000,00 €.

2. Predmet, obseg in pravni pregled stvarnega premoZenja

V postopek menjave predlagamo, da se vkljucita nepremiénini, za kateri podajamo podatke
uradnih evidenc (to je podatke GURS-a in zemlji§ke knjige):

e pridobitev v korist Ob¢ine: predlagamo nakup nepremicnine parc. §t. 2992/28 k.o.
2632-Secovlje, v izmeri 16 m2 (urejena parcela). Nepremicnina je last Mohor¢i¢
Dolores, Piran do celote; obremenjena je s stvarno sluZnostjo voZnje z osebnimi
avtomobili in pes§ hoje v korist vsakokratnega lastnika parc. §t. 2992/4 (oz. 2994/4)
k.o. 2632-Secovlje. Nepremi¢nina je po podatkih evidence gospodarske javne
infrastrukture obremenjena s potekom omrezja javne razsvetljave.

e prodaja s strani Ob¢ine: parc. §t. 2992/30 k.o. 2632-Secovlje. Nepremic¢nina je last
Ob¢ine Piran do celote, brez stvarnih/obligacijskih bremen/pravic. Nepremiénina v
naravi predstavlja utrjeno povr$ino oz. v naravi z dostopno potjo na parc. §t. 2992/29
k.o. 2632-Secovlje povezano povrsino, last Mohor¢i¢ Dolores. Nepremiénina meri 10
m2 in predstavlja urejeno parcelo.

Zemljis¢e predmet menjave je skladno s prostorskimi akti Obé&ine Piran v celoti stavbno
zemljiSCe naselja SeCovlje-Kosta. Urbanistiéno se ureja z UN Secovlje-Kosta (Ur. objave PN,
§t. 15/02)

Nepremi¢nina parc. §t. 2992/28 k.o. Secovlje je skladno z UN Se&ovlje-Kosta namenjena
izgradnji avtobusnega obracalid¢a pri OS Setovlje, ob lokalni cesti . LC 312 021, katera
investicija je predvidena v naértu razvojnih programov Obgine, ki je sestavni del veljavnega
prora¢una Ob¢ine Piran. Za namen postopka vezanega na pricetek predmetne investicije je
potrebno izkazati pravico graditi v z UN tangiranih nepremi¢ninah oz. nepremic¢nine odkupiti.
Predvidena prostorska ureditev, to je gradnja javne infrastrukture, izkazuje javno korist in je
torej odkup predmetne nepremi¢nine v vsebini posla menjave dogovorjen sporazumno, v
izogib uvedbi razlastitvenega postopka po doloébah 1. to¢ke 1. odst. 93. ¢lena Zakona o
urejanju prostora (Ur. list RS §t. 110/02, 8/03-popr., 58/03-ZZK-1, 33/07-ZPNacrt, 108/09-
ZGO-1C, 80/2010-ZUPUDPP).

V pogajanjih vezanih na pridobitev nepremicnine parc. §t. 2992/28 k.o. 2632-Secovlje je
lastnica, ga Mohor¢i¢ izrazila interes pridobiti v zameno nadomestno nepremi¢nino, in sicer
parc. §t. 2992/30 k.o. 2632-Secovlje, 10 m2, ki v naravi predstavlja sestavni del dostopne poti
parc.§t. 2992/29 k.o. SeCovlje oz. utrjeno povrsino.

V pogajanjih z go. Mohor¢i¢ smo izhajali iz cenitve nepremiénin v neposredni bliZini, to je
cenitve zemljis¢a parc. §t. 2995/109 k.o. Secovlje (cenitev iz meseca maja 2016) in ponudili
55,16 €/m2 zemljis€a parc. §t. 2992/28 k.o. SeCovlje (16 m2) oz. kupnino 882,56 €. Hkrati



smo izrazili pripravljenost prodati nepremi¢nino parc. §t. 2992/30 k.o. Secovlje (10 m2) po
1sti ceni, torej za kupnino 551,60 €, kateri promet pa bo obdavéen z 22 % ddv-jem (stroSek
kupca), skupno torej za kupnino 672,95 €. Ga. Mohor¢i¢ je predlog podprla.

Upostevajo€ veljaven UN zadrzkov za prodajo nepremicnine parc. §t. 2992/30 k.o. Se¢ovlje
ni.

V pogajanjih dolo¢ena vrednost parc. St. 2992/30 k.o. Secovlje, to je parceli, katere prodajo
predlagamo, temelji na cenitvi povsem primerljive nepremicnine, iz maja 2016 in je v skladu
z Zakonom o stvarnem premozenju drzav in samoupravnih lokalnih skupnosti, ki v 17. ¢lenu
doloca, da mora biti premoZenje ocenjeno s strani ocenjevalca, ki je imenovan na podlagi
zakona o revidiranju oz. zakona, ki ureja sodi$¢a, le v kolikor je posami¢na vrednost
izkustveno vi§ja od 10.000,00 €. Izkustvena vrednost predmetne nepremicnine pa je bila
dolo¢ena na 551.60 €.

Promet z nepremicnino parc. §t. 2992/28 k.o. Secovlje je oproscen pladila davka na promet z
nepremi¢ninami, saj se izvaja v izogib uvedbi razlastitvenega postopka; promet z
nepremicnino parc. §t. 2992/30 k.o. Secovlje, pa je podvrzen dolo¢ilom Zakona o davku na
dodano vrednost, ki bo bremenil kupca.

Glede na navedeno predlagamo nakup nepremi¢nine parc. §t. 2992/28 k.o. 2632-Secovlje za
ceno 882,56 € ter prodajo parc. §t. 2995/30 k.o. Secovlje za ceno 551,60 + ddv: 121,35
skupno torej za 672,95 €. Predlagamo pobot kupnin do vidine 672,95 €; razliko v visini
209,61 € pa bo Ob¢ina dolzna placati 30. dan Steto od dneva sklenitve pogodbe.

3. EKONOMSKA UTEMELJENOST MENJAVE ZEMLJISC IN OPREDELITEV
METODE RAVNANJA
S predlagano menjavo bo Ob¢ina Piran:
e pridobila v last zemljis¢e, ki je namenjeno izgradnji komunalne infrastrukture na
obmoc¢ju Secovlje-Kosta, skladno s prostorskimi akti Ob¢ine;
e odtyjila zemljisée, ki ga trajno ne potrebuje za opravljanje svojih nalog in je zato
gospodarno rabo mogoce zagotoviti s prodajo zainteresiranemu kupcu.

Uredba o stvarnem premozenju drzave in samoupravnih lokalnih skupnosti (Ur. list RS
34/2011, 42/2012) v 40. ¢lenu doloda, da je potrebno namero o sklenitvi neposredne pogodbe
objaviti na spletni strani upravljavca najmanj 15 dni pred nameravano sklenitvijo neposredne
pogodbe in mora biti objavljena najmanj 15 dni — s ciljem, v primeru ve¢ zainteresiranih,
opraviti pogajanja o ceni in dose¢i ¢im ugodnej$e pogoje razpolaganja. Glede na dolocilo
Uredbe bo po sprejemu tega posami¢nega programa menjave na spletni strani objavljena
namera za sklenitev neposredne menjalne pogodbe za ¢as 15 dni.



S. PREDVIDENI POSTOPEK REALIZACIJE PRAVNEGA POSLA

V kolikor bo sprejet sklep o potrditvi predlaganega posami¢nega programa menjave stvarnega
premozenja po neposredni pogodbi, bomo pristopili k objavi namere na spletni strani ter
sklenitvi menjalne pogodbe v predstavljeni vsebini. 30. dan po sklenitvi pogodbe, bo pla¢ana
razlika v kupninah ter zemljiskoknjiZzno realizirana menjalna pogodba.

Prlpravﬂa
Martina KUKOVEC

Priloge:
- grafien prikaz nepremiénin
- predlog sklepa

Kristina IVANCIC, univ.dipl.prav.
W

Direktorica ob¢i

Janja PAVS

Vodj 1:Urada:

ske uprave:
, u}aiv.dipl.prav.



PREDLOG SKLEPA

Na podlagi Zakona o lokalni samoupravi (Uradni list RS, §t. 94/07 - uradno pre¢is¢eno
besedilo, 27/08 - odl. US, 76/08, 79/09, 51/10, 84/10 - odl. US, 40/12 — ZUJF, 14/15-
ZUUJFO), Zakona o stvarnem premozZenju drzave in samoupravnih lokalnih skupnosti (Ur,
list RS 86/2010, 47/2013-ZDU+1G, 50/2014, 90/14-ZU-1L, 15/15-ZUUJFQ, 76/15), Uredbe
o stvarnem premozenju drzave in samoupravnih lokalnih skupnosti (Ur. list RS 34/2011,
42/2012, 24/2013, 10/2014), v zv. s 102. ¢lenom Statuta Ob¢ine Piran (Uradni list RS &t.
5/2014-UPB) je Obcinski svet ob¢ine Piranna  redni sejidne  sprejel naslednji

SKLEP

1
Potrdi se posami¢ni program menjave stvarnega premozZenja po metodi neposredne menjalne
pogodbe v izogib uvedbi razlastitvenega postopka, na podlagi katerega se z Dolores
Mohor¢i€, Gallusova ul. §t. 2, 6330 Piran, sklene menjalna pogodba, s katero:

e Obcina Piran kupi v izogib uvedbi razlastitvenega postopka parc. §t. 2992/28 k.o.
2632-Secovlje, 16 m2 zemljisca, za ceno 882,56 €:

e Obcina Piran proda Dolores Mohor¢i¢, Gallusova ul. §t. 2, 6330 Piran, parc. $t.
2992/30 k.o. 2632-Secovlje, 10 m2 zemljisca, za ceno 551,60 € (davek ni vkljucen).

Kupnini se v delu pobotata, razliko pa je Ob¢ina Piran dolzna placati Dolores Mohor¢i¢ 30.
dan steto od dneva sklenitve menjalne pogodbe.

3.
Zupana Obéine Piran se pooblasti za sklenitev menjalne pogodbe.
4.

Ta sklep za¢ne veljati takoj.

ZUPAN OBCINE PIRAN
Peter BOSSMAN

Sklep prejmejo:
e Obcinski svet obCine Piran
e Urad za premozenjskopravne zadeve obcine Piran
e Urad za finance
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Stevilka :
Numero :

Piran:
Firano :

OBCINA PIRAN
COMUNE DI PIRANO

OBCINSKA UPRAVA - AMMINISTRAZIONE COMUNALE
Urad za premozenjskopravne zadeve - Ufficio affari legali patrimoniali

410-3/2014

29.6.2016

OBCINSKI SVET
OBCINE PIRAN

ZADEVA: PREDLOG DOPOLNITVE NACRTA RAVNANJA Z NEPREMICNIM
PREMOZENJEM OBCINE PIRAN ZA LETO 2016

Obcinski svet je s sprejemom proracuna Obcine Piran za leto 2016 sprejel nacrt ravnanja z
nepremi¢nim premozenjem Ob¢ine Piran za leto 2016, ki je sestavljen iz nacrta pridobivanja
nepremi¢nega premozenja Obcine in nacrta razpolaganja z nepremi¢nim premozenjem
Obcine, upo$tevajo¢ Zakon o stvarnem premozenju drzave in lokalnih samoupravnih
skupnosti.

Uredba o stvarnem premozenju drzave in lokalnih samoupravnih skupnosti v 6. ¢lenu doloca,
da je postopek razpolaganja z nepremi¢nim premozenjem mogo¢ le, ¢e je nepremicno
premozenje vkljuéeno v veljavni naért razpolaganja z nepremi¢nim premozenjem.

Kot izhaja iz nadaljevanja tega predloga, je bilo s strani strokovnih sluzb zaznati smiselnost

.....

dopolnitev v vsebini, kot izhaja iz nadaljevanja predloga. S sprejemom predloga bo povecan
nabor nepremiénin, glede katerih bo mogode uvesti postopek razpolaganja v letosnjem letu.

1. Predlagamo, da se Nadrt razpolaganja z zemljis¢i Obcdine Piran za leto 2016
dopolni s slede¢o vsebino:

TABELA NACRTA RAZPOLAGANJA Z ZEMLJISCI OBCINE PIRAN ZA LETO
2016 —- DOPOLNITEV

Zap. | Katastrska Parcelna Kvadratura ocenjena trzna vrednost
§t. ob¢ine in Sifra Stevilka (v m2) nepremicnin

k.o. (v evrih, brez 22 % DDV)
304. | PORTOROZ- 3097/0 858 105.310,92

2631

ZAP. ST. 304, parc. §t. 3097/0, k.o. 2631-PortoroZ

Podatki zemljiske knjige: nepremicnina je last Obcine Piran do celote, brez
stvarnih/obligacijskih bremen/pravic. Nepremicnina predstavlja stavbno zemljisCe, ki se
nahaja na obmodju naselja Strunjan. Nepremi¢nina ni oddana v zakup. Ocenjena trzna

Tartinijev trg 2, - Piazza Tartini 2 - 6330 Piran - Pirano - tel.: +386(0)5 671 03 00 - obcina.piran@piran.si
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vrednost nepremi¢nine je bila ugotovljena na podlagi cenitvenega izratuna pooblas¢enega
cenilca.

Glede na navedeno je predlog za dopolnitev letnega narta ravnanja z nepremicnim
premozenjem Obcine Piran za leto 2016 utemeljen in predlagamo v sprejem prilozen sklep.

Pripravil:

Borut DOLENC

Vodja Urada:

Kristina IVANCIC, univ.dipl.prav

VLR

Priloge:
- osnutek sklepa
- podatki iz zemljiSkega katastra
- cenitev



OSNUTEK SKLEPA

Na podlagi 17. €lena Statuta Ob¢ine Piran (Uradni list RS, §t. 5/2014-UPB2) in v zvezi s 102,

¢lenom Statuta Ob¢ine Piran je Ob¢inski svet na
sprejel naslednji

SKLEP

redni seji dne

Nacrt ravnanja z nepremicnim premozenjem Obcine Piran za leto 2016, se dopolni tako, da
se, na¢rt razpolaganja z zemljis¢i Obdine Piran za leto 2016 dopolni z naslednjo zap. §t.:

Zap. | Katastrska Parcelna Kvadratura ocenjena trzna vrednost
St. ob¢ine in Sifra Stevilka (vm2) nepremicnin

k.o. (v evrih, brez 22 % DDV)
304. | PORTOROZ- 3097/0 858 105.310.92

2631
Ta sklep velja takoj.

ZUPAN OBCINE PIRAN
Peter BOSSMAN

Sklep prejmejo:

I. Obécinski svet Obéine Piran
2. Urad za premozenjskopravne zadeve
3. Urad za finance




Opisni podatki o parceli

Uporabnik:BODOLENC

Transakcijska Stevilka: 1100585451356

Opisni podatki o parceli:

Podatki o parceli

| GEODETHEKA UPAAVA REFUBLIKE SLOVENIJE

1.stran od 1

Sreda, 29 Junij, 2016

12:06:56

Katastrska Parcelna Povrsina Urejena Katastrski dohodek Datum zadnje
obdina Stevilka parcele [m?] parcela [EUR] spremembe
2631 PORTOROZ 3097 858 NE 0,70 18.12.2015

Podatki o dejanski rabi parcele

Sifra dejanske rabe

Naziv dejanske rabe

Povrsina dejanske rabe zemljiséa [ m?]

2000

Gozdno zemljisée 651

3000 | Pozidano zemlji$ce 207

Bonitetne tocke 28
Povrgina zemljiséa z bonitetnimi toékami [m?] 651

Proizvodno obmocje

Obalno-kradka regija

Podatki o lastnikih in upravljavcih parcele

Priimek in ime / Leto rojstya:/ .
Naziv Naslov / SedeZ mati¢na Delez Status
Stevilka
OBCINA PIRAN Tartinijev trg 2, 6330 Piran - Pirano 5883873 / | Dokonéni upravijavec
OBCINA PIRAN Tartinijev trg 2, 6330 Piran - Pirano 5883873 1/1 | Lastnik

https://prostor3.sigov.si/preg/detail _parcele.jsp?Parcela=3097&SifK0=2631&h=416c9...

29.6.2016



1. stran od 1

http://prostor3.sigov.si/preg_scripts/igeamap.dll?name=PREGIZ_IOA&cmd=print_ima... 29.6.2016



SALKO PIVACGC univ. dipl. inz. arh.

T iy

Pisarna: Obala 120, Portoroz, tel.: 05/6710200,
EG34220

GSM: 031/615-402,
e-mail:archnep1@gmail.com
Lucija, 2.6.2016 Sifra: ObPi_3097_Port_stavzem

CENITEV ZEMLJISCA
1.0. UVOD

Na zahtevo Obcine Piran, sem spodaj podpisani cenilec za gradbeno stroko ocenil
vrednost parcele §t. 3097, v k.o. Portoroz.

2.0. OSNOVE ZA CENITEV
- parcela §t. 3097, k.o. Portoroz, stavbno zemlji¢e v velikosti 858,00 m2

- pri pregledu ocenjevane posesti ugotovim, da zemljis¢e v naravi predstavija sicer
nepozidano zemljisCe. Pri pregledu prostorske dokumentacije ugotovim, da je zemljisée
opredeljeno kot stavbno zemljiS§¢e, obmocje centrainih dejavnosti. Nahaja se v
Strunjanu, ob Stjuzi, med avtokampom in Salinero.

Metoda ocenjevanja

Uporabliena je metoda ocenitve postene trzne vrednosti nepremicnin.
Metoda bazira na dologitvi korigirane efektivne nadomestitvene vrednosti.

Za doloCitev efektivne nadomestitvene vrednosti je uporablien strogkovni pristop z
upostevanjem reprodukcijskih stroSkov novih objektov. Izhodi$éne vrednosti primerjalne
povrsine gradbene cene novogradenj in cene stavbnih zemlji§¢ so povzete iz ustreznih
odlokov obgine, cenitev nepremicnine je izvedena po naéelih ASA.

Zivljenjske dobe objektov so predpostavijene glede na fiziéno, funkcionalno in ekonomsko
Zastarevanje.

Postena trZna vrednost nepremiénine je izradunana s korekcijo efektivne nadomestitvene
vrednosti glede na primerjave z izvrsenimi prodajami.

Korekcijski faktor je izrac¢unan kot razmerje med doseZeno prodajno vrednostjo in
ocenjeno nadomestitveno vrednostjo primerjalnega objekta, s katerim je bila izvr§ena
transakcija. Razmerje je dodatno korigirano s ponderji, ki odrazajo temeljne razlike med
ocenjevanim in primerjalnim objektom, kakor tudi motive prodajalca.

Posteno trzno vrednost definirajo:

- vrednostni kazalci, ki se nanasajo predvsem na primerljive izvr§ene dogodke na trgu

- pozitivni kazalci trga, ki opredeljujejo povprasevanje po podobnih nepremi¢ninah na
trgu

- negativni kazalci trga, ki se nanasajo na celotno trzis¢e kot odraz splo$ne ekonomske
in druzbene situacije

2.0. METODOLOGIJA
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Pri vrednotenju trzne vrednosti nepremi¢nin imamo tri osnovne metode
sicer:
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- Nabavno vrednostna metoda /stros§kovni pristop/
- metoda donosa (dohodkovni) /dohodkovni pristop/
- metoda trznih primerjav /trzni pristop/

2.1. NABAVNO VREDNOSTNI NACIN

Metoda dolo¢anja vrednosti obi¢ajno vklju€uje naslednje korake:

1. Oceniti reprodukcijske ali nadomestitvene stroske izgradnje novega objekta

2. Oceniti vse elemente popravka (zmanj$anja) vrednosti, vklju¢no fizicnega poslabsanja,
funkcionalne in zunanje zastarelosti

3. Skupaj odsteti popravek vrednosti od reprodukcijskih stroskov izgradnje novega

objekta,
da doloCimo sedanjo vrednost objekta

4. Dodati ocenjeno sedanjo vrednost zunanje ureditve

5. Dodati sedanjo vrednost zemljis¢a, da dobimo vrednost posesti

2.2. NA DONOSU ZASNOVAN NACIN

Pri tem pristopu ocenjevalec spremeni nacrtovani neto dohodek v sedanjo vrednost. Pri
tem je potrebno oceniti neto trzno najemnino, zato sem analiziral neto najemnine
podobnih objektov. (priloga)

Stopnja kapitalizacije je 8 %. Ta stopnja je doloéena na osnovi metode dograjevanja.

'Nadomestilo za tveganje: nalozbe v nepremiGnine so tvegane, zato 4%
nalozbenik zahteva za tveganje nagrado izrazeno v obliki premije za
tveganje. Premija se giblje med 3% in 7%. Izberem 4%.

Nelikvidnost: nepremiénine so nelikvidne, saj jih ne moremo v primerjavi s| 1%
financinimi nalozbami tako hitro unovéiti, zato pristejemo $e to premijo. | ‘
Premija za nelikvidnost se giblje med 0,5% do 2,0%. Izberem 1%.

'Nadomestio za netveganost: za mero netveganih nalozb upostevamo | 1% |
| ustrezne drzavne papirje, ki imajo dolgoroéni rok zapadlosti. Ponavadi so to
desetletne obveznice, pri tem pa upostevamo donosnost do zapadiosti.
Zaradi zaradi zaostrenih razmer na trgu znizam na 1%.

‘Upravljanje: z nalozbo v nepremlcnme moramo tudi upravljati. Mera zaj 0,5%
upravljanje se giblje med 0,3% in 1,5%. lzberem 0,5%. '

Donos | | 65%
Mera vracila nalozbe: nepremiénine zgubljajo vrednost zaradi fizicne obrabe 1,5 %
in zastarelosti, zato je potrebno to upostevati pri dolo¢anju mere |
| »kapitalizacije«. Za doloCevanje obnove nalozb so na voljo tri moznosti: i |
- linearna obnova nalozb, tj. enakomerno ¢asovno amortiziranje ' |
- obnova nalozb po nadelu amortizacije z upostevanjem mere donosa IZ

‘nalozbe -

- obn@va na|ozb po nacelu amortizacije z upostevanjem varne obrestne

meress (23 .
F beremo ln}earno metodo v vi§ini 3,33 venadr jo znizam na 1,5% zaraduu 5

-
2.
&



‘varne dologitve cene.

§Stopnja kapitalizacije 8,00 % |

Vir podatkov:
Statistini podatki RS in literatura

International Valuation Standards Committee (2007). International Valuation Standards —
IVS 2007. London:

International Valuation Standards Committee.

Psunder, 1. (2007). Ali dobro poznamo diskontno mero in mero kapitalizacije. V A. Kozar
(ur.), Poslovanje z

nepremicninami: Zbornik referatov 18. posveta. Ljubljana: ZdruZenje za poslovanje z
nepremicninami pri GZS,
Dimi€eva 13, Ljubljana

Psunder, |., Torkar, M. (2003). Ocenjevanje vrednosti nepremiénin. Ljubljana: Slovenski
indtitut za revizijo.

PSunder, |., Torkar, M. (2007). Vrednost nepremiéninskih pravic. Ljubljana: Slovenski
institut za revizijo.

Rajko Srednik; donosnostni nacin

Dusan Zupangi¢; na donosu zasnovan nadin /teoretiéna izhodidéa/

PRISTOP DONOSQV

Pristop donosov pri vrednotenju nepremi¢nin temelji na principu sedanje vrednosti
bodocih donesov - to je najemnin in podobnih dohodkov, ki izhajajo iz gospodarjenja s
posestjo. Vrednost, v najCistejsi obliki, je po pristopu donosov ra¢unana z naslednjo
formulo;

V.... vrednost

1.... neto dohodek (dobic¢ek) iz rednega poslovanja
r.... stopnja kapitalizacije

2.3. NACIN TRZNIH PRIMERJAV

Pri trznem pristopu cenilec doloCi vrednost na osnovi trznih transakcij, ki jih prilagodi
obravnavanemu objektu. Te prilagoditve so potrebne zaradi razli¢nih lastnosti, ki jih imajo

posamezne nepremicnine. Ker nisem imel ustreznih podatkov nisem uporabil v cenitvi
tega nacina vrednotenja.

ot
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v velikem $tevilu prodajajo na sekundarnem trgu.
Taksen pristop ima obi¢ajno &tiri stopnje:

1. Na ustreznem trgu je potrebno najti pred kratkim opravijene prodaje primerijivin
posesti.

2. Preveriti podatke o transakcijah in izlo€iti transakcije, ki so bile opravljene neobigajno
hitro, med sorodniki, nepremiénine, ki so v stecajni masi, prodaje do katerih pride zaradi
moznosti hipotekarne zaplembe ali katerekoli drugega razloga, ki poraja dvom o posteni
trzni vrednosti transakcije.

3. Prilagoditev razlik med vsako izmed primerljivih nepremiénin in obravnavano
nepremicnino z ovrednotenjem vsake razlike, ki jo ovrednotimo in pristejemo ali
odstejemo od prodajne cene primerljive nepremiénine, ter tako dobimo mozno indikativno
vrednost obravnavane nepremicnine.

4. Pregled indikacijskih vrednosti in presoja o indikacijski vrednosti po pristopu primerijivih
prodaj

lzbor enot primerjav

Izbrana enota primerjave je prodajna cena izboljave (objekta) v EUR-ih na kvadratni
meter neto koristne povrsine, ker je ta enota mere med udeleZenci na trgu nepremiénin
primerljivih posesti (poslovni prostori) praviloma uporabljana. V konéni vrednosti je
prilagojena prodajna cena izrazena v evrih na kvadratni meter in zaokrozena.

Izbor kriterijev za primerjavo

Prilagoditve opravimo za glavne lastnosti, ki vplivajo na spremembo vrednosti.
Prilagoditve se opravijo na prodajnih cenah primerljivih posesti.

Proces prilagajanja se izvede z odstotnimi prilagoditvami na osnovi predznaka ali z
absolutnimi prilagoditvami v denarnih zneskih.

Casovna prilagoditev zaradi razlik v datumih prodaj primerljivih posesti in efektivnim

datumom ocenjevanja vrednosti zahteva prilagoditve, v kolikor ta razlika vpliva na
vrednost.

Vpliv lokacije zahteva prilagoditev zaradi ekonomske vrednosti, dostopnosti in prometnih
povezav.

Pogoji in okolisCine prodaje (npr. obremenjenost posesti s hipotekarnim zavarovanjem
kupca in prodajalca) zahtevajo prilagoditev prodajnih cen primerijivih posesti na pogoje in
okolis€ine za ocenjevano posest.

Pogoiji financiranja: Ce je prodaja izpeljana s kreditiranjem ali odlogom plagil m podo'bno
pri_prodajah primerljivih posesti, je potrebna prilagoditev prodajnih cen na pogoje za
ocenjevano vrednost obravnavane posesti.

Fizicne znacilnosti zahtevajo prilagoditve prodajnih cen primerijivih posesti glede razlik v
fiziCnih lastnostih, kvaliteti gradnje in vzdrzevanja, ugodnostih in funkcionalnih ustreznosti.




Za cenitev uporabim metodo primerljivih prodaj

3.0. CENITEV

A. PRIMERJAVA PRODAJ (Za zemlji$¢a za gradnjo)

Pregleda se prodaja stavbnih zemlji$¢ v okolju

Prilagoditev po m2 zackrozim na 122,74 EUR/m2.

Zap. | Vrsta Datum Skup.pog.c | Vrsta Sifra | k.o. Povréina | EUR/
st prav.pos! | pogodbe ena neprem. | k.o. (m2) m2
a
| 1 Prodaja | 3.4.2014 150.000,00 | Stavbno | 2631 | Portoroz | 678,00 221,24
na zemljisce
prostem
trgu
2. Prodaja | 4.7.2014 43.000,00 Stavbno | 2631 | Portoroz | 267,00 161,05
na zemljisce
prostem
trgu
Mreza prilagoditev za zemljisce:
Zemljisce 1 Zemljisce 2
k.o. Portoroz Portoroz
Vir podatka GIS-CGS GIS-CGS
Vrsta zemljiséa Stavbno zemljis¢e | Stavbno zemlji§ce
Prodajna cena 221,24 161,05
Velikost 0 % +10 %
Leto transakcije -10% -10 %
Lokacija +10 % +10 %
Namembnost - 10% - 10%
prilagoditve -40 % -30 %
Prilagojena cena 132,74 112,74

5.0. ZAKLJUCEK

Na osnovi primerljivih dogodkov na trgu, ekonomskih razmer v okolju in povprasevaniju po
tovrstnih nepremi€éninah ocenjujem, da je realna vrednost 1,0 m2 zemljis¢a v k.o.
Portoroz najblizia ugotovitvi z metodo primerljivih prodaj in zato skilenem cenitev s
predlogom, da je trzna cena 1,0 m2 stavbnega zemljis¢a 122,74 EUR/m2.

lzracun:

- parcela &t. 3097, v velikosti 858,00 m2:

858,00 m2 x 122,74 EUR/m2 = 105.310,92 EUR

o TmEDmmmms

6.0. IZJAVA CENILCA

Pri svojem najboljSem poznavanju in prepri¢anju izjavljam, da:
- sov poroc:lu prlkazanl podatkl |n lnformacue preverjenl v skladu




- so prikazani moje osebne analize, mnenja in sklep, ki so omejeni samo s
predpostavkami in omejevalnimi okoli§¢inami, opisanimi v tem porocilu;

- nimam navedenih sedanjih oziroma prihodnjih interesov glede imetja, ki je predmet
tega poroéila ter nisem pristranski glede oseb, ki jih ocena vrednosti zadeva;

- plagilo za mojo storitev v zvezi z ocenitvijo vrednosti ni vezano na vnaprej doloceno
vrednost predmeta ocenjevanja vrednosti ali doseganje dogovorjenega izida '
ocenjevanja vrednosti ali pojava kakrnegakoli poslovnega dogodka, ki bi bil
posledica analiz, mnenj in sklepov tega porocila;

- sem osebno pregledal imetje nepremicnine, ki je predmet tega ocenjevanja vrednosti;

- mi pri ocenjevanju vrednosti nihée ni dajal pomembne strokovne pomoci;

- so moje analize izdelane, mnenja in sklepi oblikovani ter to poroCilo sestavijeno v
skladu z dologili.

- je cenitev izdelana po metodah vrednotenja, ki temeljijo na mednarodnih standardih
ocenjevanja vrednosti.

- lzjavljam, da se cenilec oz. izvedenec ne sklicujem na status sodnega izvedenca ali

cenilca na podiagi 7.6lena Zakona o spremembah in dopolnitvah Zakona o sodi&cih
(Uradni list RS §t. 17/2015)

Vsi podatki, pridobljeni od naro¢nika, so uporabljeni v dobri veri, da so verodostojni.

7.0. VIRI

Cenitev je izdelana v skladu z naslednjimi predpisi in na podlagi naslednjih dokumentov:

Z K. izpisek

Kopija katastra iz Geodetske uprave

Urbanisti¢na dokumentacija

Standard MSOV 310,2013

Uredba o uvedbi in uporabi enotne klasifikacije vrst objektov in o doloCitvi objektov

drzavnega pomena (Ur. list RS §t. 33/2003 in zadnja sprememba Ur. list RS st

78/2005)

6. Zakon o nepremic¢ninskem posredovanju (Ur. list RS $§t. 42/2003 in zadnja
sprememba Ur. list RS &t. 50/2006)

7. Stanovanjski zakon (Ur. list RS st. 69/2003 in zadnja sprememba Ur. list RS st.
57/2008)

8. SIST ISO 9836

9. Priporoéila zdruzenja sodnih izvedencev in sodnih cenilcev
Slovenije za gradbeno stroko - SICGRAS

10. GIS-CGS
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