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OBCINSKI SVET
OBCINE IZOLA

Zadeva: Odlafanje o pravnem poslu ravnanja s stvarnim premozenj@ Obcine
Izola, t.j. nepremiénino s parc. St. 2026/5, k.o. 1zola

Drzavni zbor Republike Slovenije je sprejel Zakonstvarnem premoZzenju drzave in
samoupravnih lokalnih skupnosti (Uradni list RS 86/2010, 75/2012, 47-13-ZDU-1G,
50/2014 in 90/14 — ZDU-1114/15 — ZUUJFO in 76/15, v nadaljnjem besedilu ZSED), ki
ureja ravnanje s stvarnim premozenjem drzave irosanavnih lokalnih skupnosti. Zakon je
stopil v veljavo dne 17.11.2010.

Na podlagi tretjiega odstavka ldlena ZSPDSLS o pravnem poslu ravhanja s stvarnim
premozenjem samoupravnih lokalnih skupnosti &dlo sklene pravni posel organ, pristojen
za izvajanje prorauna samoupravne lokalne skupnosti, ali oseba, kiajorgan za to
pooblasti.

Skladno s tretjim odstavkom 3glena Statuta Qine Izola (Uradne objave St. 15/99, 17/12 in
6/14), je OBinski svet Obine lzola tisti, ki odlgéa o pridobitvi in odtujitvi obinskega
premozenja, posletho pa odlda o pravnem poslu ravnanja s stvarnim premozenjem,
konkretno o pravnem poslu, ki zadeva razpolagamjgu{evanje) neprerimega premozenja
olxine.

Predmet razpolaganja je neprémna s parc. St. 2026/5, k.o. lzola, ki predstavlja
funkcionalno zemlji§e k stavbi na naslovu BazoviSka ulica 16, lIzolatela je po
zemljiSkoknjiznih podatkih Qbna Izola izkljueni lastnik. Neprendinina v naravi predstavlja
dostopno pot do objekta oz. zadnjega dela objéktpp podatkih Gursa v povrSini meri 66
m2. Nepreminine imajo vesas v posesti stranke.

Nepreménina, ki je predmet razpolaganja je wasSe v Letni n&t razpolaganja z
nepreménim premozenjem Gine Izola za leto 2016, in sicer podko B-zemlji¥a pod
zaporedno Stevilko 62.

V zvezi s predmetnim pravnim poslom je bila, zaggodnnenja zaproSena tudi JP Komunala
Izola d.o.o0., prav tako pa je bila za podajo mnesgproSena KS Halietum, vendar rok za
podajo pripomb do izdelave gradiva Se ni potekek(unentacija iz tega odstavka se nahaja v
predmetnem spisu).



Cilj prodaje navedene nepremine je predvsem zagotavljanje gospodarne rabe
nepreménega premozenja z optimalnimi ekonomskiinki. Sredstva, pridobljena s prodajo
nepreménin bodo namensko uporabljena za investicije inrZedanje stvarnega premozenja
Okgine Izola.

Predmetna nepreffmiina, ki je predmet razpolaganja je bremen pradsfan zemljiSkoknjizni
in dejanski lastnik je Qiina Izola, v posesti pa jo ima stranka.

Vrednost nepreninin, je s cenilnim mnenjem »Ocena trzne vrednastpreménine« z dne
3.4.2016, ocenil sodni cenilec gradbene stroke Zgdnukovec, univ. dipl. inz. ekon. in znasa
6.672,38 EUR (101,09 EUR/m2).

Kot izbrano metodo razpolaganja z nepr@mn premozenjem se v konkretnem primeru,
skladno s peto alinejo 28lena ZSPDSLS izbere metodo neposredne pogodbeceajena
vrednost premozenja, ki je predmet razpolaganjgresega 20.000,00 EUR.

Glede na navedeno predlagatt@nom oktinskega sveta, da potrdijo besedilo pravnega posla
v predlagani obliki in pooblastijo Zupana za skiewnipravnega posla.

Po odl@itvi o pravhem poslu ravnanja s stvarnim premozanfeltine lzola bo stranka
pozvana k sklenitvi pravnega posla.

Obrazlozitev pripravil:

Urad za upravljanje z

olcinskim premozenjem

Bojan Medica

Vi§ji svetovalec za premozenjsko pravne zadeve

Zupan:
mag. lgor KOLENC

Priloge:

- n&rt nepreménine, stavbe na naslovu s parc. St. 2026/5, kota |1z
- zemljiSkoknijizni izpisek neprermine, ki je predmet prodaje,

- Ocena trzne vrednosti neprémne z dne 3.4.2016,

- predlog pravnega posla,

- predlog sklepa,



1772/

Legenda:

-/ Nepreménina s parc. t. 2026/5, k.o. Izola



Osnutek!
OBCINA IZOLA-COMUNE DI ISOLA, Sortno nabreZje 8, Izola, ki jo zastopa Zupan
mag. lgor KOLENC, matha Stevilka: 5874190, ID za DDV: SI16510801 (v rigdanju:
prodajalka)

ter

Franka Hocevar, Ferda Bidovca 2, Koper, Marija Fabijanti€, ul. Okt. revolucije 18d,
Izola, Ane Selj, Razguri 16, SezanaEMSO: , daa Stevilka:

(v nadaljevanjukupec)

skleneta na podlagi dalib Zakona o stvarnem premozenju drzave in samounthalokalnih
skupnosti (Uradni list RS §t. 86/2010, 75/2012,187ZDU-1G, 50/2014 in 90/14 — ZDU-1l,
14/15 — ZUUJFO in 76/15; v nadaljevanju ZSPDSLS)Ueedbe o stvarnem premozenju
drzave in samoupravnih lokalnih skupnosti (Uradsti RS St. 34/2011, 42/2012, 24/2013 in
10/2014, v nadaljevanju Uredba), naslednjo

PRODAJNO POGODBO

1.clen
Pogodbeni stranki uvodoma ugotavljata, da:

- je prodajalka po zemljiskoknjiznih podatkih izkijua lastnica neprefmine s parc. St.
2026/5, k.o. 1zola;

- do so kupci solastniki stavbe oziroma nepkamm, na katerih le ta stoji na naslovu
Bazoviska ulica 16, I1zola;

- nepreménina iz prve alineje tegdena v naravi predstavlja zem&v izmeri 66 m2
in je funkcionalno povezano s stavbo iz prejSnieege;

- je nepreminina, ki je predmet te pogodbe v Letnemcrha razpolaganja z
nepreménim premozenjem Qine Izola za leto 2016 vpisana podko B-zemljige
pod zaporednima Stevilkama 62;

- je Okinski svet obine Izola na svoji seji dne otrdd pravni
posel v predlagani obliki.

2.clen
Prodajalka prodaja bremen prosto nepetgimio s parc. St. 2026/5, k.o. Izola v izmeri 66 m2,
kupec pa navedeno neprémno prevzema.

3.clen
Stranki sta sporazumi, da znaSa kupnina za nepmnami iz prejSnjega odstavka 6.672,38
EUR (neto).



4. clen
Pogodbeni stranki sta sporazumni, da je kupec dof#aravnati kupnino iz 3¢lena te
pogodbe v 15 dneh od podpisa prodajne pogodbe mhaijpo zakladniSkega &ana
prodajalke st. 01240-0100006381, ki se vodi pril@&tovenije.

Prodajalka se zaveze kupcu na dan podpisa pogadbsviti r&un za znesek, naveden v
prejSnjenclenu te pogodbe.

Ce kupec obveznosti piga kupnine ne bodo izpolnil v roku iz prvega odsta tegaclena,
ima prodajalka pravico do olit@na zakonskih zamudnih obresti, in sicer od dneadlosti
do pl&ila kupnine.

Stroski postopka znasSajo EUR (z Wdpum DDV), za kar bo kupcu izstavljen
poseben r&un.

5.clen
Prodajalka se zavezuje, da bo pailakupnine in vseh ostalih obveznosti s stranidaide-
temu izstavila zemljiSkoknjizno dovolilo,céamer se kupec izrecno strinja.

6. clen
Pogodbeni stranki sta soglasni, da velja ta pog@@badni od podpisa. V primeru, da kupec v
tem roku ne poravna kupnine v celoti ali pogodi@meksom ni podaljSana, pogodba preneha
veljati.

7.clen
Kupcu je znana, lega, velikost in kakovost neptaimee, ki je predmet te pogodbe, zato ne bo
zoper prodajalko iz tega naslova uveljavljal nil&dih zahtevkov.

V kolikor se na ali v neprerminah, ki je predmet te pogodbe, nahaja kakrSem kol
vod/naprava komunalne javne infrastrukture, kupeszfiogojno dovoljujejo dostop do le-
tega, izklj&no zaradi vzdrzevanja oz. odprave morebitne okvare.

Upravljavec oz. vzdrzevalec je dolzen po izvedenmyeegu vzpostaviti prvotno stanje na
nepreménini/nepreméninah.

8.clen
Stranki sta soglasni, da se na neptami, ki je predmet te pogodbe, ustanovi predkupna
pravica za dobo 10 let v korist @be Izola, Sotino nabrezje 8, 1zola.

9.clen
StroSke overitve zemljiSkoknjiznega dovolila, davek promet neprermin (oziroma davek
na dodano vrednost), stroSke vknjizbe v zemljiSkfigo ter vse ostale stroSke, nastale v
zvezi z izvedbo te pogodbe, se zaveze poravhagd&ypodajalka pa nosi stroske priprave te

pogodbe.

10.c¢len
Pogodba je napisana v 6 (Sestih) enakih izvoditkaterih prejme prodajalka en izvod, kupec
tri izvode, en izvod zadrzZi pristojni dé&v urad, en izvod — original pa sluzi za potrebesap
lastninske pravice v zemljiski knjigi.



Stevilka: 478-71/2016
Datum:

Prodajalka:

OIeina Izola — Comune di Isola

Zupan
mag. lgor KOLENC

Kupec:



OBCINA IZOLA — COMUNE DI ISOLA Predlog!
Obéinski svet

Na podlagi Zakona o lokalni samoupravi (Uradni IB$, 5t. 94/07 - uradno @igceno
besedilo, 76/08, 79/09, 51/10 in 40/12 — ZUJF, dafli@avanju ZLS), Zakona o stvarnem
premozenju drzave in samoupravnih lokalnih skupridstdni list RS St. 86/2010, 75/2012,
47-13-ZDU-1G, 50/2014, 90/14 — ZDU-1I /15 — ZUUJFO in 76/15; v nadaljevanju
ZSPDSLS), Uredbe o stvarnem premozZenju drZzave mospravnih lokalnih skupnosti
(Uradni list RS sSt. 34/2011, 42/2012, 24/2013 in2004) v zvezi s 30¢lenom Statuta
Okgine Izola (Uradne objave St. 15/99, 17/12 in 6/]d)QkEinski svet obine 1zola na svoji
sejidne ___ sprejel naslednji

SKLEP

1.
Okginski svet obine Izola potrjuje pravni posel, ki bo sklenjen m@tkino Izola, Sotno
nabrezje 8, Izola kot prodajalko in kupcem, FraHkgevar, Ferda Bidovca 2, Koper, Marija
Fabijarti¢, ul. Okt. revolucije 18d, Izola, Ane Selj, Razglifi, Sezana, (vsakemu do 1/3) in
sicer glede:

* nepreménina s aprc. St. 2026/5, k.o. 1zola v izmeri 66 KiZe prodaja po ceni
6.672,38 EUR

2.
Okginski svet obine lzola poobla%& Urad za upraviljanje z oimskim premoZenjem, da
pravna posla dopolni z manjk&jmi podatki.

3.
Okginski svet obine Izola poobla% Zupana abine Izola za podpis predmetnega pravnega
posla.

4,
Pravni posel mora biti sklenjen v 9 mesecih odjspna tega sklepa.

V primeru, da v tendasu ne pride do sklenitve pravnega posla na stigpga, se Steje, da je
le-ta od svoje namere odstopil.
Sklep stopi v veljavo takoj.

Zupan
mag. Igor KOLENC
Vrociti:
Zadeva: §t. 478-71/2016



13.5.2016 - 10:00

"
VRHOVNO SODISCE
REPUBLIKE SLOVENLJE

Informacijski sistem eZK

Redni izpis iz zemljiSke knjige

Cas izdelave izpisa: 13.5.2016 - 10:00:43

Nepremic¢nina

tip nepremicnine: 1 - zemljiska parcela
vir ID znaka: 1 - zemljiski kataster
ID znak: 2626-2026/5-0

parcela §t. 2026/5 k.0. 2626 - IZOLA (ID 6526563)

Plombe:

Z nepremicnino ni povezana nobena zemljiskoknjizna zadeva, o kateri Se ni pravnomocno odloceno.

Osnovni pravni poloZaj nepremicnine:

ID osnovnega poloZaja: 17567034
vrsta osnovnega poloZaja: 101 - vknjizena lastninska pravica
delez: 1/1
imetnik:
1. mati¢na Stevilka: podatek ni vpisan

firma / naziv: Obcina Izola

naslov: SONCNO NABREZIJE 8, 6310 Izola - Isola

zacetek ucinkovanja vpisa imetnika 10.12.2015 12:18:44
omejitve:
Vpisana ni nobena pravica ali pravno dejstvo, ki omejuje lastninsko pravico na nepremicnini

stran 1 od 1
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Sodni cenilec gradbene stroke:
ZABUKOVEC IGOR
gr.inz.,dipl.ekon.

gsm:031-658-014

Dekani 303
6271 DEKANI

OCENA

ateTal b
L ?;_\:{_.‘

). [“"I [SOL/

-. "\_Ill:
'L M m 7015 <7)%/\O:JQ;

sifra zadey

z fo;_g 1|

-

e

VREDNOSTI NEPREMICNINE

predmet vrednotenja - nepremiénina;

parcela st. 2026/5, k.o. Izola
(FUNKCIONALNO ZEMLIISCE - brez izbolj$av )

naro¢nik;

Ob¢ina Izola — Comune di Isola
Soncno nabrezje 8, 6310 Izola

d.st. SI16510801

Dekani, 03.04.2016



A. UVOD

S strani naro¢nika ( zanj g. Bojan Medica ) sem dobil naroCilo, da ovrednotim v naslovu
navedene nepremicnine.

Ogled sem opravil dne 21.03.2016. Ob tem sem opravil nekaj fotografij ocenjevane
nepremicnine. Povriino sem privzel po podatkih Gurs-a.

Namen vrednotenja je za potrebe dologitve vrednosti pri morebitni prodaji.

Podlaga vrednosti je v osnovi trzna vrednost, s upoitevanjem dejstva posebnih okoli¢in in
sicer da gre za posebno nepremi¢nino namenjeno pretezno dolodenemu potencialnemu kupcu
— vsakokratnemu lastniku stanovanjskega objekta na naslovu Bazovigka 16.

Standard je v osnovi MSOV 2013 .

Pisno porocilo, ki ga podajam je skrajsan primeren dokument ( po MSOV 3), prilagojen
zahtevam in potrebam naro¢nika, upoitevaje asovno optimizacijo in razpoloZljive resurse za

potrebe vrednotenja.

Omejitveni pogoji — so dejstvo, da se vrednosti nanasajo na v osnovi bremen in sluZnosti proste
nepremicnine.

Kon¢na vrednost je podana na strani § in velja na datum cenitve.

Postopek _izvedbe ocenitve — pridobivanje razpolozljivih podatkov | ogled, pridobivanje
primerljivih informacij, poizvedovanja, in izvedba ovrednotenja po metodi primerljivih
vrednosti .

Za ovrednotenje sem  uporabil $e smiselno :

- Primerjave na podlagi zbranih podatkov

- TrZno vrednotenje 2003 — zbornik seminarja, izdano s strani RS Ministrstvo za
Pravosodje in ZdruZenje sodnih izvedencev in sodnih cenilcev Slovenije za gradbeno
Stroko - SICGRAS, Tjubljana, oktober 2003

- Metode vrednotenja in postopke. ki so skladni s MSOV

- Zbornik strokovnega seminarje za sodne cenilce in za sodne izvedence , RS Ministrstvo za
Pravosodje in SICGRAS,Ljubljana, feb-mar 2010

- informacije pridobljene na spletu (Slo nep . Trgo Skop), preko nepremiéninskih podjetij,
v strokovni literaturi,  ter ostali neformalni podatki.



B. OPIS

Ocenjevana nepremi¢nina se nahaja v osrednem delu Izole in sicer med starim mestnim jedrom
( juzno), ter severno od obmocja Kajuhove, oz Livad oz. zahodno od obmocja pokopaliica
stadiona ter Sportnih objektov in vzhodno od obmocja zdravstvenega doma in %ol. Lokacija
parcele je v bliZini novega krozis¢a med Kajuhovo, Bazovisko in Presernovo, oz. natanéneje;
juzno in zahodno neposredno ( ob stiku ) s objektom Bazovigka 16.

Parcela predstavlja klasi¢no funkcionalno zemljisée v osnovnem pomenu te besede. Gre za
dostopno pot do objekta oz. vhoda v stanovanjski objekt ( na vzhodni oz. juzni strani) ter v

nadaljevanju dostopno pot do zadnjega dela objekta.

Dostopa pot je izvedena iz betona, ki pa je v slabem stanju . na ve¢ mestih je popokan, sicer Se
v funkciji a potreben ureditve.

PovrSina parcele $t. 2026/5, k.o. [zola je 66 m2

C. OVREDNOTENJE

1.metoda primelrjivih vrednosti

ZEMLIJISCE:

Nekaj $irSe PONUDBENIH vrednosti iz neposrednega obmodja;
Zemljisce — postavka vrednosti zemljiséa;
Podajam nekatere SirSe primerljive vrednosti izhajajo¢ iz ponudbenih vrednosti
- Izola, pod Belvederjem 845 m2, s gradbenim dovoljenjem ....719 €/m2

- Izola Livade, 664 , delno gr. dovolj...............cooviiiiiniiiinl 664 €/m2

- Izola Jagodje, 871 m2 s gr. dovoljenjem ..................cc...... 600 €/m2

- Izola, 518 m2, brezg.d ....... ... 675 €/m2/868 z. g.d.
- Izola . 768 m2, , na obrobju Livad (5835346)................... 286 €/m2

- Izola, Livade, 811 m2, kvadratna (5830476)...................... 234 €/m2

- Izola, Jagodje, trei parcele skupaj 2587 m2(5346088)......... 170 €/m2

Interpretacija podatkov (starej3e ponudbe);
Prve stiri ponudbe , so starejSe, kar je deloma videti tudi po zneskih. Ostali - zadnje tri so
Ponudbene vrednosti so aktualne.
Predvsem vi§je vrednosti ( prve stiri ) ocenjujem glede na predmetno nepremié¢nino, kot
neprimerno pri vrednotenju konkretnih nepremiénin.
Kot izhodis¢e upostevam predzadnji dve v srednji vrednosti, kar znasa v povpredju srednja
Vrednost 260 €/m2 za povpre¢nih 790 m2.
Splosna prilagoditev;

- transakcija/dejansko................ 0,925
- makroekonomske okol............. 0.88
- mikro lokacija....................... 1.15
- kumulativna vrednost............. 1.2

260€M2x 1,12332= ... 292,063 €/m2



DEJANSKE VERDNOSTI;
V nadaljevanju navajam nekaj dejanskih transakeij izvedenih v zadnjem letu in pol ( cca):

- Pravni posel 564886, 1zola, staro mestno jedro 15m2............. 873 €/m2

- Pravni posel 538212 | Izola staro mestno jedro delez, 23 m2.....110 €/m2

- Pravni posel 584211m Izola staro mestno Jedro, 9m2.............100 €/m2

- Pravni posel 569614, Izola, pri ladjedelnici, 269 m2................ 806 €/m2

- Pravni posel 592303, Izola Industrijska cesta, 430 m3 ............420 €/m2*

- Pravni posel 602391, Izp0a, Jagodije za stan gradnjo................ 285 €/m2 oz. 1140 €/m2**
- Pravni posel 655723, Izola, 811/3, 08/13,25m2................. 141 €/m2

Interpretacija podatkov;
Zgoraj navedene ponudbe so izvedeni posli pred vec kot enim letom, novejsa sta le dva
posla z zemljis¢i, in sicer ID 602359 za Cetore (548 m2-109 €/m2) 06/12 in ID posla
615121 na obmodju San Simona in to 1/5 od celote po prodajni ceni za kar 1126

/m2(??) 08/12. Oba navedena podatka sta topo gledano neprimerna za uporabo.

Ostali navedeni posli so edini, ki so bila izvedeni v obdobju preteklega leta in pol oz. dveh let
po podatkih Trgoskop. Prvi in &etrti posel izstopata po vrednosti. Cetrti je v bistvu fundus nove
pozidave vecstanovanjskega objekta, podobno je najverjetneje s prvim poslom. Drugi in tretji
posel predstavljata predvsem funkcionalna zemljis¢a. Peti posel«*« (ki je po Gursu voden kot
stavbno zemljisce, je dejansko industrijska hala). Sesti posel »**« je prodaja v Y4 delez, a kot
je razumeti gre tudi za del objekta, ki v aero posnetku ni viden. Sedmi posel je funkcionalno
zemljisce, ki je ozje in podolgovato. Izhajam iz treh srednjih vrednosti kar znaga 210 €/m2-
Prilagoditve na ocenjevano;

- Mikro lokacija...............oo 1,1
- Kumulativna vrednost ... 1.20
210€m2x 1.32= ..o 277.20€/m2

Ponder ( po podpristopih);

- ponudbene .............. 292,06 €/m2 x 0,45 = 131,42 €/m2
- dejanske ................. 277.20 €/m2 x 0,55 = 152,46 €/m2
283.88€/m2
Prilagoditev;
- Funkcionalno zemljisc¢e ................. 0,55
- Oblika............ooo 0,7
- Zajem podatkov......................... 0,925

0.356125x 283,88 €/m2=101.09 €/m2
101,09 €/M2 X 66 M2 =......ooiiiiii e 6.672.38 €.



D. ZAKLJUCEK

Predmet vrednotenja predstavljata funkcionalno zemljiiée in sicer v minimalnem obsegu,
kar predstavlja dostop do objekta in povezavo z javno potjo, v drugem delu pa ozek pas
okoli objekta, zgolj namenjen dostopu.

Vrednost , ki jo podajam izhaja v osnovi iz sploSnih trznih vrednosti — kot izhodi$¢u — in
v nadaljevanju prilagojeno dejanski situaciji oz. nepremiénine.

Ocenjena vrednost nepremicnin — funkcionalnega zemljiséa — parcele §t. 2026/5, k.o.
Izola, po stanju in cenah v marcu /aprilu 2016 ocenjeno znasa;

6.672.,38 €. t
(101,09 €/m2)




IZJAVA CENILCA izhajajo¢ iz Mednarodnih standardih ocenjevanja vrednosti
(MSOV)

Podpisani Igor Zabukovec, gr. ing., dipl. ekon.. 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 jam¢ijo, da so informacije in podatki, ki so jih
posredovali, popolni in to¢ni, 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 porocila, 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 naro¢nika, ali na velikost ocenjene
vrednosti ali doseganje dogovorjenega rezultata ali pojava kakr$negakoli dogodka,
povezanega s tako obliko dogovora;

- sem opravil osebni pregled posesti, ki je predmet tega poroéila;

- nih¢e mi, kot podpisniku tega poro¢ila, ni nudil pomembne strokovne pomo¢i.

lg{t)r ZabukoJ(ec
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