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OBCINSKI SVET
OBCINE IZOLA

Zadeva: Odlotanje o pravnem poslu ravnanja s stvarnim premozenja za
neprentinine s parc.st. 4163 k.o. Malija ter 3002, 3189 v&en. Cetore

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

Na podlagi tretjega odstavka ldlena ZSPDSLS o pravnem poslu ravnanja 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 3€flena Statuta Qine Izola (Uradne objave St. 15/99, 17/12 in
6/14), je OBinski svet Obine lzola tisti, ki odlga o pridobitvi in odtujitvi obinskega
premozenja, posletho pa odlda o pravnem poslu ravnanja s stvarnim premozenjem,
konkretno o pravnem poslu, ki zadeva razpolagamju{evanje) neprerfimega premozenja
okxine.

Predmet prodaj so nepramine v lasti obine Izola na Saredu, in sicer:

a) Del nepreminine s parc. St. 4163, k.o. Malija, 0z. z ID znakd@28-4163/0-0, ki bo
po pravnomonosti geodetskega postopka o izvedbi parcelacijdopil parcelno
Stevilko 4163/3, k.o. Malija v izmeri 994 m2;

b) Del nepreminine s parc. St. 4163, k.o. Malija, 0z. z ID znakd&28-4163/0-0, ki bo
po pravnomonosti geodetskega postopka o izvedbi parcelacijgopil parcelno
Stevilko 4163/5, k.o. Malija v izmeri 610 m2;

c) Del nepreminine s parc. St. 4163, k.o. Malija, 0z. z ID znakd@28-4163/0-0, ki bo
po pravnomonosti geodetskega postopka o izvedbi parcelacijdopil parcelno
Stevilko 4163/6, k.o. Malija v izmeri 556 m2;

d) Del nepreminine s parc. St. 4163, k.o. Malija, 0z. z ID znakd@28-4163/0-0, ki bo
po pravnhomonosti geodetskega postopka o izvedbi parcelacijgopil parcelno
Stevilko 4163/7, k.o. Malija v izmeri 594 m2;

e) Del nepreminine s parc. st. 3002, k.o. Cetore, 0z. z ID znaRgit6-3002/0-0, ki bo
po pravnomonosti geodetskega postopka o izvedbi parcelacijdopil parcelno
Stevilko 3002/3, k.o. Cetore v izmeri 1.326 m2;



f) Del nepreminine s parc. St. 3189, k.o. Cetore, 0z. z ID znaRd15-3189/0-0, ki bo
po pravnhomonosti geodetskega postopka o izvedbi parcelacijgopil parcelno
Stevilko 3189/3, k.o. Cetore v izmeri 397 m2;

g) Del nepreminine s parc. St. 3189, k.o. Cetore, 0z. z ID znaRgit6-3189/0-0, ki bo
po pravnomonosti geodetskega postopka o izvedbi parcelacijdopil parcelno
Stevilko 3189/4, k.o. Cetore v izmeri 553 m2;

h) Del nepreminine s parc. St. 3189, k.o. Cetore, 0z. z ID znaRgit56-3189/0-0, ki bo
po pravnhomonosti geodetskega postopka o izvedbi parcelacijgopil parcelno
Stevilko 3189/5, k.o. Cetore v izmeri 563 m2;

i) Del nepreminine s parc. st. 3189, k.o. Cetore, 0z. z ID znaRgit6-3189/0-0, ki bo
po pravnomonosti geodetskega postopka o izvedbi parcelacijdopil parcelno
Stevilko 3189/6, k.o. Cetore v izmeri 612 m2;

j) Del nepreminine s parc. st. 3189, k.o. Cetore, 0z. z ID znakd@it5-3189/0-0, ki bo
po pravnhomonosti geodetskega postopka o izvedbi parcelacijgopil parcelno
Stevilko 3189/7, k.o. Cetore v izmeri 613 m2;

k) Del nepreminine s parc. st. 3189, k.o. Cetore, 0z. z ID znaRgit6-3189/0-0, ki bo
po pravnomonosti geodetskega postopka o izvedbi parcelacijdopil parcelno
Stevilko 3189/9, k.o. Cetore v izmeri 508 m2.

Nepreménine navedene so u¥ene v Letni né&t razpolaganja z nepredémim premozenjem
Okcine l1zola za leto 2016 s spremembami in dopolnifyamsicer pod tdko B - zemlji€a,
pod zaporednimi Stevilkami 48, 49 in 74.

Cilj prodaje navedenih nepretnin je predvsem zagotavljanje gospodarne rabe magmega
premozenja z optimalnimi ekonomskimiinki. Sredstva, pridobljena s prodajo nepré&mm
bodo namensko uporabljena za investicije in vzdiagystvarnega premozenjaddie 1zola.

Kot izbrano metodo se v konkretnem primeru, skladr&®. in 21 ¢lenom ZSPDSLS, izbere
metodo javne drazbe, saj je tako zagotovljena pdegist postopkov ter se upoSteva cil]
ravnanja s posameznim stvarnim premozenjem.

Nepreménine so bremen proste, njihov zemljiSkoknjizni gjahski lastnik je Obina Izola.

Vrednost nepreninin je ocenil sodni cenilec in izvedenec gradbeneke Igor Zabukovec,
Ocena trzne vrednosti nepre&min z dne 6.9.2016.

S strani cenilca ocenjene vrednosti, ki veljajoik&ticne cene za javno drazbo, so slexle

a) Del nepreminine s parc. St. 4163, k.o. Malija, 0z. z ID znakd@28-4163/0-0, ki bo
po pravnhomonosti geodetskega postopka o izvedbi parcelacijgopil parcelno
Stevilko 4163/3, k.0. Malija v izmeri 994 m2, z&lizno ceno 107.965,00 EUR oz.
114,37 EUR/m2 (v ceni ni vStet DDV, ki ga gdakupec);

b) Del nepreminine s parc. St. 4163, k.o. Malija, 0z. z ID znakd&28-4163/0-0, ki bo
po pravhomonosti geodetskega postopka o izvedbi parcelacijgopil parcelno
Stevilko 4163/5, k.o0. Malija v izmeri 610 m2, z&lizno ceno 77.309,00 EUR oz.
126,73 EUR/m2 (v ceni ni vStet DDV, ki ga gdakupec);

c) Del nepreminine s parc. st. 4163, k.o. Malija, 0z. z ID znakd@28-4163/0-0, ki bo
po pravnhomonosti geodetskega postopka o izvedbi parcelacijgopil parcelno
Stevilko 4163/6, k.o. Malija v izmeri 556 m2, z&lizno ceno 70.810,00 EUR oz.
127,35 EUR/m2 (v ceni ni vStet DDV, ki ga gdakupec);



d) Del nepreminine s parc. St. 4163, k.o. Malija, 0z. z ID znakd@28-4163/0-0, ki bo
po pravnomonosti geodetskega postopka o izvedbi parcelacijgopil parcelno
Stevilko 4163/7, k.o. Malija v izmeri 594 m2, z&lizno ceno76.020,00 EUR oz.
127,98 EUR/m2 (v ceni ni vStet DDV, ki ga gdakupec);

e) Del nepreminine s parc. St. 3002, k.o. Cetore, 0z. z ID znaRgit6-3002/0-0, ki bo
po pravhomonosti geodetskega postopka o izvedbi parcelacijgopil parcelno
Stevilko 3002/3, k.o. Cetore v izmeri 1.326 m2,zdicno ceno 163.288,00 EUR oz.
123,14 EUR/m2 (v ceni ni vStet DDV, ki ga gdakupec);

f) Del nepreminine s parc. St. 3189, k.o. Cetore, 0z. z ID znaRd@15-3189/0-0, ki bo
po pravnhomonosti geodetskega postopka o izvedbi parcelacijgopil parcelno
Stevilko 3189/3, k.o. Cetore v izmeri 397 m2, zklieno ceno 49.051,00 EUR oz.
123,55 EUR/m2 (v ceni ni vStet DDV, ki ga gdakupec);

g) Del nepreminine s parc. St. 3189, k.o. Cetore, 0z. z ID znaRgitb5-3189/0-0, ki bo
po pravnhomonosti geodetskega postopka o izvedbi parcelacijgopil parcelno
Stevilko 3189/4, k.o. Cetore v izmeri 553 m2, zklicno ceno 65.465,00 EUR oz.
118,38 EUR/m2 (v ceni ni vStet DDV, ki ga gdakupec);

h) Del nepreminine s parc. St. 3189, k.o. Cetore, 0z. z ID znaRgit5-3189/0-0, ki bo
po pravhomonosti geodetskega postopka o izvedbi parcelacijgopil parcelno
Stevilko 3189/5, k.o. Cetore v izmeri 563 m2, zklicno ceno 66.649,00 EUR oz.
118,38 EUR/m2 (v ceni ni vStet DDV, ki ga gdakupec);

i) Del nepreminine s parc. St. 3189, k.o. Cetore, 0z. z ID znaRgit5-3189/0-0, ki bo
po pravnhomonosti geodetskega postopka o izvedbi parcelacijgopil parcelno
Stevilko 3189/6, k.o. Cetore v izmeri 612 m2, zklicno ceno 72.448,00 EUR oz.
118,38 EUR/m2 (v ceni ni vStet DDV, ki ga gdakupec);

j) Del nepreminine s parc. st. 3189, k.o. Cetore, 0z. z ID znakd@i5-3189/0-0, ki bo
po pravnhomonosti geodetskega postopka o izvedbi parcelacijgopil parcelno
Stevilko 3189/7, k.o. Cetore v izmeri 613 m2, zklicno ceno 72.567,00 EUR oz.
118,38 EUR/m2 (v ceni ni vStet DDV, ki ga gdakupec);

k) Del nepreminine s parc. St. 3189, k.o. Cetore, 0z. z ID znaRgit56-3189/0-0, ki bo
po pravnomonosti geodetskega postopka o izvedbi parcelacijgopil parcelno
Stevilko 3189/9, k.o. Cetore v izmeri 508 m2, zklicno ceno 58.297,00 EUR oz.
114,75 EUR/m2 (v ceni ni vStet DDV, ki ga gdakupec).

Javna drazba bo izvedena pod enakimi splosnimijpdgi so ze bili potrjeni na 12. redni
seji okxinskega sveta dne 26.5.2016 in sicer potkdol0.a) - l.faza prodaje zemljisha
Saredu.

Po izvedeni javni drazbi bo strokovna sluzba dojmlpesedilo pravnega posla, ki je predmet
odlocanja, in sicer z osebnimi podatki drazitelja ozpd¢ay, ki bo ponudil najviSjo izklicno
ceno, s katerim bo izvedena prodaja predmetniheme{omin.



Glede na navedeno predlagandtanom olkfinskega sveta, da potrdi besedilo pravnega posla
v predlagani obliki in pooblasti Zupana za sklenitpravnega posla.

Obrazlozitev pripravil:

Urad za upravljanje z

ohcinskim premozenjem

Patricija Fabijati¢ Mocibob

ViSja svetovalka za premozenjsko pravne zadeve

Bojan Medica
Vodja UUOP

Zupan
mag. lgor KOLENC

Priloge:

- predlog pravnega posla,

- predlog sklepa,

- graficni prikaz neprendinin, ki so predmet prodaj,
- zemljiSkoknijizni izpisek,

- ocena trzne vrednosti.



Osnutek!
OBCINA IZOLA-COMUNE DI ISOLA, Sortno nabreZje 8, Izola, ki jo zastopa Zupan
mag. Ilgor KOLENC, (v nadaljevanju: prodajalka)
maticna Stevilka: 5874190, ID za DDV: S116510801
in

EMSO: . dava Stevilka:

(v nadaljevanju: kupec)

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)UWeedbe 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 zemljiSkoknjizna in dejanska lastmepreménin, posameznih delov:

a) Del nepreminine s parc. St. 4163, k.o. Malija, 0z. z ID znakd@28-4163/0-0, ki bo
po pravnomonosti geodetskega postopka o izvedbi parcelacijdopil parcelno
Stevilko 4163/3, k.o. Malija v izmeri 994 m2;

b) Del nepreminine s parc. St. 4163, k.o. Malija, 0z. z ID znakd&28-4163/0-0, ki bo
po pravnomonosti geodetskega postopka o izvedbi parcelacijgopil parcelno
Stevilko 4163/5, k.o. Malija v izmeri 610 m2;

c) Del nepreminine s parc. St. 4163, k.o. Malija, 0z. z ID znakd@28-4163/0-0, ki bo
po pravnomonosti geodetskega postopka o izvedbi parcelacijdopil parcelno
Stevilko 4163/6, k.o. Malija v izmeri 556 m2;

d) Del nepreminine s parc. St. 4163, k.o. Malija, 0z. z ID znakd@28-4163/0-0, ki bo
po pravnhomonosti geodetskega postopka o izvedbi parcelacijgopil parcelno
Stevilko 4163/7, k.o. Malija v izmeri 594 m2;

e) Del nepreminine s parc. St. 3002, k.o. Cetore, 0z. z ID znaRgit6-3002/0-0, ki bo
po pravnomonosti geodetskega postopka o izvedbi parcelacijdopil parcelno
Stevilko 3002/3, k.o. Cetore v izmeri 1.326 m2;

f) Del nepreminine s parc. st. 3189, k.o. Cetore, 0z. z ID znaRd15-3189/0-0, ki bo
po pravhomonosti geodetskega postopka o izvedbi parcelacijgopil parcelno
Stevilko 3189/3, k.o. Cetore v izmeri 397 m2;

g) Del nepreminine s parc. st. 3189, k.o. Cetore, 0z. z ID znaRgit6-3189/0-0, ki bo
po pravnomonosti geodetskega postopka o izvedbi parcelacijdopil parcelno
Stevilko 3189/4, k.o. Cetore v izmeri 553 m2;



h) Del nepreminine s parc. St. 3189, k.o. Cetore, 0z. z ID znaRgit5-3189/0-0, ki bo
po pravnhomonosti geodetskega postopka o izvedbi parcelacijgopil parcelno
Stevilko 3189/5, k.o. Cetore v izmeri 563 m2;

i) Del nepreminine s parc. st. 3189, k.o. Cetore, 0z. z ID znaRgit6-3189/0-0, ki bo
po pravnomonosti geodetskega postopka o izvedbi parcelacijdopil parcelno
Stevilko 3189/6, k.o. Cetore v izmeri 612 m2;

j) Del nepreminine s parc. st. 3189, k.o. Cetore, 0z. z ID znakd@it5-3189/0-0, ki bo
po pravnhomonosti geodetskega postopka o izvedbi parcelacijgopil parcelno
Stevilko 3189/7, k.o. Cetore v izmeri 613 m2;

k) Del nepreminine s parc. st. 3189, k.o. Cetore, 0z. z ID znaRgit6-3189/0-0, ki bo
po pravnomonosti geodetskega postopka o izvedbi parcelacijdopil parcelno
Stevilko 3189/9, k.o. Cetore v izmeri 508 m2;

— je nepreminina, ki je predmet te pogodbe v Letnendrilarazpolaganja z nepretnim
premozenjem Qhine lzola za leto 2016 s spremembami in dopolnifyampisana pod
tocko B - zemlji€a, pod zap. St. 48, 49 in 74;

- je OkEinski svet okine Izola na svoji ___ redni seji dne potpdavni posel v
predlagani obliki;

— je prodajalka za prodajo nepremine iz prve alineje tegédena objavila javno drazbo, ki
je bila objavljena na spletnih stranehé¢mie 1zola dne ter jo opravila dne

— je kupec na javni drazbi uspel kot najugodnejSzited.

2. clen
Prodajalka prodaja bremen proste nepteme:

a) Del nepreminine s parc. st. 4163, k.o. Malija, 0z. z ID znakd@28-4163/0-0, ki bo
po pravnhomonosti geodetskega postopka o izvedbi parcelacijgopil parcelno
Stevilko 4163/3, k.o. Cetore v izmeri 994 m2;

b) Del nepreminine s parc. St. 4163, k.o. Malija, 0z. z ID znakd@28-4163/0-0, ki bo
po pravnomonosti geodetskega postopka o izvedbi parcelacijdopil parcelno
Stevilko 4163/5, k.o. Cetore v izmeri 610 m2;

c) Del nepreminine s parc. St. 4163, k.o. Malija, 0z. z ID znakd&28-4163/0-0, ki bo
po pravnhomonosti geodetskega postopka o izvedbi parcelacijgopil parcelno
Stevilko 4163/6, k.o. Cetore v izmeri 556 m2;

d) Del nepreminine s parc. St. 4163, k.o. Malija, 0z. z ID znakd@28-4163/0-0, ki bo
po pravnomonosti geodetskega postopka o izvedbi parcelacijdopil parcelno
Stevilko 4163/7, k.o. Cetore v izmeri 594 m2;

e) Del nepreminine s parc. St. 3002, k.o. Cetore, 0z. z ID znaRgit5-3002/0-0, ki bo
po pravhomonosti geodetskega postopka o izvedbi parcelacijgopil parcelno
Stevilko 3002/3, k.o. Cetore v izmeri 1.326 m2;

f) Del nepreminine s parc. St. 3189, k.o. Cetore, 0z. z ID znaRd15-3189/0-0, ki bo
po pravnomonosti geodetskega postopka o izvedbi parcelacijdopil parcelno
Stevilko 3189/3, k.o. Cetore v izmeri 397 m2;

g) Del nepreminine s parc. St. 3189, k.o. Cetore, 0z. z ID znaRgit5-3189/0-0, ki bo
po pravnhomonosti geodetskega postopka o izvedbi parcelacijgopil parcelno
Stevilko 3189/4, k.o. Cetore v izmeri 553 m2;

h) Del nepreminine s parc. st. 3189, k.o. Cetore, 0z. z ID znaRgit6-3189/0-0, ki bo
po pravnomonosti geodetskega postopka o izvedbi parcelacijdopil parcelno
Stevilko 3189/5, k.o. Cetore v izmeri 563 m2;



i) Del nepreminine s parc. St. 3189, k.o. Cetore, 0z. z ID znaRgit5-3189/0-0, ki bo
po pravnhomonosti geodetskega postopka o izvedbi parcelacijgopil parcelno
Stevilko 3189/6, k.o. Cetore v izmeri 612 m2;

j) Del nepreminine s parc. St. 3189, k.o. Cetore, 0z. z ID znaRgitb-3189/0-0, ki bo
po pravnomonosti geodetskega postopka o izvedbi parcelacijdopil parcelno
Stevilko 3189/7, k.o. Cetore v izmeri 613 m2;

k) Del nepreminine s parc. St. 3189, k.o. Cetore, 0z. z ID znaRgit5-3189/0-0, ki bo
po pravnomonosti geodetskega postopka o izvedbi parcelacijgopil parcelno
Stevilko 3189/9, k.o. Cetore v izmeri 508 m2;

kupec pa kupuje navedeno neprémmo/e do celote.

3.clen
Kupnina za neprerinino iz 2.¢lena te pogodbe, je da@lena na podlagi najvisje cene, ki jo je
podal najugodnejSi drazitelj oz. kupec in znasa EUR (brez DDV).

4. clen
Pogodbeni stranki ugotavljata, da je kupec prodajaine Ze pd var€ino v
viSini 10 % izklicne cene, kar znaSa EUR¢KD je potrebno priSteti Se DDV).

Pogodbeni stranki se dogovorita, da sedraesvsteje v kupnino.

Pogodbeni stranki sta sporazumni, da je kupec dofzaravnati kupnino iz 3¢lena te
pogodbe v 15 dneh od podpisa prodajne pogodbemainastavitve réuna, na podkain
zakladniSkega raina prodajalke St. 01240-0100006381, ki se vodBpriki Slovenije.

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

Ce kupec obveznosti piga kupnine ne bo izpolnil v roku iz prvega odstakgaslena, ima
prodajalka pravico do obtana zakonskih zamudnih obresti, in sicer od dneygadlosti do
plila kupnine.

StroSki postopka znasSajo EUR (brez DD¥)kar bo kupcu izstavljen poseben
racun.

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

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

7.¢len
Kupec pa se s podpisom te pogodbe zavezuje v roklnéh od podpisa te pogodbe poravnati
akontacijo komunalnega prispevka v znesku n_siger na r&un Oktine lzola, St.:

01240-4406223314, prihodki od komunalnih prispevkevsklicno Stevilko St: sklicna
Stevilka: 11 75396-7141050-2016.



Stranki sta sporazumni, kupec pa se izrecno sirigaje pléilo akontacije iz prejSnjega
odstavka bistvena sestavina te pogodbe.

8. 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 neprer@ini, ki je predmet te pogodbe, nahaja kakrsen kadi/naprava
komunalne javne infrastrukture, kupec brezpogojowotjuje dostop do le-tega, izkljno
zaradi vzdrzevanja oz. odprave morebitne okvargeuse s podpisom te pogodbe izrecno
zavezuje, da v kolikor bi se na neprémni, ki je predmet te pogodbe izkazala potreba po
javni infrastrukturi, obini Izola dati brezpléno sluznost za ureditev potrebne infrastrukture.
SluZznost ne sme prekomerno posegati v lastnins&viqu kupca, prcemer prekomernost
pomeni onemogtanje gradnje, ki jo dopda prostorski akt.

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

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

10. ¢len
StroSke overitve zemljiSkoknjiznega dovolila, sk®3/knjizbe v zemljiSko knjigo, d@wne
pristojbine ter vse ostale stroSke, nastale v zzazvedbo te pogodbe, se zaveze poravnati
kupec, prodajalka pa nosi stroSke priprave te pbgod

11. ¢len
Pogodba je napisana v 3 (treh) enakih izvodih, aigrkh prejmeta prodajalka in kupec en
izvod, en izvod — original pa sluzi za potrebe agastninske pravice v zemljiski knjigi.

Stevilka: 478-253/2016

Datum:

Prodajalka: Kupec:
Obcina Izola — Comune di Isola

Zupan
mag. Igor KOLENC



Osnutek

OBCINA IZOLA — COMUNE DI ISOLA
Ob¢éinski svet

Na podlagi Zakona o lokalni samoupravi (Uradni IS, St. 94/07 - uradno @isceno
besedilo, 76/08, 79/09, 51/10 in 40/12 — ZUJF, daljavanju ZLS), Zakona o stvarnem
premozenju drzave in samoupravnih lokalnih skupri@stadni list RS St. 86/2010, 75/2012,
47-13-ZDU-1G, 50/2014 in 90/14 — ZDU-1l, 14/15 — QIFO in 76/15; v nadaljevanju
ZSPDSLS), Uredbe o stvarnem premozenju drzave mospravnih lokalnih skupnosti
(Uradni list RS st. 34/2011, 42/2012, 24/2013 in2004) v zvezi s 30¢lenom Statuta
Okcine Izola (Uradne objave St. 15/99, 17/12 in 6/1d)Okinski svet obine 1zola na svoji
sejidne ___ sprejel naslednii

SKLEP

1.
Oheinski svet olbine Izola potrjuje predlagani pravni posel, ki lkdegjen med O&ino 1zola,
Sortno nabrezje 8, Izola kot prodajalko in najugodmejSilraziteljem, kot kupcem za
nepreménine, kot sledi:

Nepreménine:

* Del nepreminine s parc. st. 4163, k.o. Malija, 0z. z ID znakd@28-4163/0-0, ki bo
po pravnomonosti geodetskega postopka o izvedbi parcelacijgopil parcelno
Stevilko 4163/3, k.0. Malija v izmeri 994 m2, z&lizno ceno 107.965,00 EUR oz.
114,37 EUR/m2 (v ceni ni vStet DDV, ki ga gdakupec);

* Del nepreminine s parc. st. 4163, k.o. Malija, 0z. z ID znakd@28-4163/0-0, ki bo
po pravnomonosti geodetskega postopka o izvedbi parcelacijdopil parcelno
Stevilko 4163/5, k.0. Malija v izmeri 610 m2, z&lizno ceno 77.309,00 EUR oz.
126,73 EUR/m2 (v ceni ni vStet DDV, ki ga pdakupec);

* Del nepreminine s parc. st. 4163, k.o. Malija, 0z. z ID znakd@28-4163/0-0, ki bo
po pravnomonosti geodetskega postopka o izvedbi parcelacijdopil parcelno
Stevilko 4163/6, k.0. Malija v izmeri 556 m2, z&lizno ceno 70.810,00 EUR oz.
127,35 EUR/m2 (v ceni ni vStet DDV, ki ga gdakupec);

* Del nepreminine s parc. st. 4163, k.o. Malija, 0z. z ID znakd@28-4163/0-0, ki bo
po pravnomonosti geodetskega postopka o izvedbi parcelacijgopil parcelno
Stevilko 4163/7, k.o. Malija v izmeri 594 m2, z&lizno ceno76.020,00 EUR oz.
127,98 EUR/m2 (v ceni ni vStet DDV, ki ga gdakupec);

* Del nepreminine s parc. St. 3002, k.o. Cetore, 0z. z ID znaRgit5-3002/0-0, ki bo
po pravnomonosti geodetskega postopka o izvedbi parcelacijdopil parcelno
Stevilko 3002/3, k.0. Cetore v izmeri 1.326 m2 zdicno ceno 163.288,00 EUR oz.
123,14 EUR/m2 (v ceni ni vStet DDV, ki ga pdakupec);

* Del nepreminine s parc. St. 3189, k.o. Cetore, 0z. z ID znaRgit6-3189/0-0, ki bo
po pravnhomonosti geodetskega postopka o izvedbi parcelacijgopil parcelno
Stevilko 3189/3, k.o. Cetore v izmeri 397 m2, zklicno ceno 49.051,00 EUR oz.
123,55 EUR/m2 (v ceni ni vStet DDV, ki ga gdakupec);



* Del nepreminine s parc. St. 3189, k.o. Cetore, 0z. z ID znaRgit5-3189/0-0, ki bo
po pravhomonosti geodetskega postopka o izvedbi parcelacijgopil parcelno
Stevilko 3189/4, k.o. Cetore v izmeri 553 m2, zklieno ceno 65.465,00 EUR oz.
118,38 EUR/m2 (v ceni ni vStet DDV, ki ga gdakupec);

* Del nepreminine s parc. St. 3189, k.o. Cetore, 0z. z ID znaRgit5-3189/0-0, ki bo
po pravnomonosti geodetskega postopka o izvedbi parcelacijdopil parcelno
Stevilko 3189/5, k.o. Cetore v izmeri 563 m2, zklicno ceno 66.649,00 EUR oz.
118,38 EUR/m2 (v ceni ni vStet DDV, ki ga gdakupec);

* Del nepreminine s parc. St. 3189, k.o. Cetore, 0z. z ID znaRgit6-3189/0-0, ki bo
po pravhomonosti geodetskega postopka o izvedbi parcelacijgopil parcelno
Stevilko 3189/6, k.o. Cetore v izmeri 612 m2, zklicno ceno 72.448,00 EUR oz.
118,38 EUR/m2 (v ceni ni vStet DDV, ki ga gdakupec);

* Del nepreminine s parc. St. 3189, k.o. Cetore, 0z. z ID znaRgit5-3189/0-0, ki bo
po pravnomonosti geodetskega postopka o izvedbi parcelacijdopil parcelno
Stevilko 3189/7, k.o. Cetore v izmeri 613 m2, zklicno ceno 72.567,00 EUR oz.
118,38 EUR/m2 (v ceni ni vStet DDV, ki ga gdakupec);

* Del nepreminine s parc. st. 3189, k.o. Cetore, 0z. z ID znaRgit6-3189/0-0, ki bo
po pravhomonosti geodetskega postopka o izvedbi parcelacijgopil parcelno
Stevilko 3189/9, k.o. Cetore v izmeri 508 m2, zklicno ceno 58.297,00 EUR oz.
114,75 EUR/m2 (v ceni ni vStet DDV, ki ga gdakupec).

2.
Sredstva pridobljena s prodajo neprémm iz prvegaclena tega sklepa bodo namenjena za
ureditev komunalne infrastrukture ob&ena Saredu, skladno z OPPN Sared.

3.
Okeinski svet obine lzola pooblafa Urad za upravljanje z 6imskim premozenjem, da
pravni posel dopolni z manjkajioni podatki.

4.
Okeinski svet oline Izola poobla%a Zupana abne Izola za podpis predmetnega pravnega
posla.

5.

Pravni posel mora biti sklenjen v roku enega let®%®.2016.

Sklep stopi v veljavo takoj.
Zupan

mag. Igor KOLENC

Vroditi:
- zadeva St.: 78-253/2016
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12.9.2016 - 14:58

"
VRHOVNO SODISCE
REPUBLIKE SLOVENLJE

Informacijski sistem eZK

Redni izpis iz zemljiSke knjige

Cas izdelave izpisa: 12.9.2016 - 14:58:18

Nepremic¢nina

tip nepremicnine: 1 - zemljiska parcela
vir ID znaka: 1 - zemljiski kataster
ID znak: 2628-4163/0-0

parcela §t. 4163/0 k.o. 2628 - MALIJA (ID 2597900)

Plombe:

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

Osnovni pravni poloZaj nepremicnine:

ID osnovnega poloZaja: 6227257
vrsta osnovnega poloZaja: 101 - vknjizena lastninska pravica
delez: 171
imetnik:
1. mati¢na Stevilka: podatek ni vpisan

firma / naziv: Obcina Izola

naslov: Soncno nabrezje 8, 6310 Izola - Isola

zacetek ucinkovanja vpisa imetnika 01.01.1849 00:00:00
omejitve:
Vpisana ni nobena pravica ali pravno dejstvo, ki omejuje lastninsko pravico na nepremicnini

stran 1 od 1



12.9.2016 - 14:59

"
VRHOVNO SODISCE
REPUBLIKE SLOVENLJE

Informacijski sistem eZK

Redni izpis iz zemljiSke knjige

Cas izdelave izpisa: 12.9.2016 - 14:59:06

Nepremic¢nina

tip nepremicnine: 1 - zemljiska parcela
vir ID znaka: 1 - zemljiski kataster
ID znak: 2715-3002/0-0

parcela §t. 3002/0 k.o. 2715 - CETORE (ID 393115)

Plombe:

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

Osnovni pravni poloZaj nepremicnine:

ID osnovnega poloZaja: 6734251
vrsta osnovnega poloZaja: 101 - vknjizena lastninska pravica
delez: 171
imetnik:
1. mati¢na Stevilka: podatek ni vpisan

firma / naziv: Obcina Izola

naslov: Soncno nabrezje 8, 6310 Izola - Isola

zacetek ucinkovanja vpisa imetnika 01.01.1849 00:00:00
omejitve:
Vpisana ni nobena pravica ali pravno dejstvo, ki omejuje lastninsko pravico na nepremicnini

stran 1 od 1



12.9.2016 - 14:59

"
VRHOVNO SODISCE
REPUBLIKE SLOVENLJE

Informacijski sistem eZK

Redni izpis iz zemljiSke knjige

Cas izdelave izpisa: 12.9.2016 - 14:59:40

Nepremic¢nina

tip nepremicnine: 1 - zemljiska parcela
vir ID znaka: 1 - zemljiski kataster
ID znak: 2715-3189/0-0

parcela §t. 3189/0 k.o. 2715 - CETORE (ID 4004792)

Plombe:

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

Osnovni pravni poloZaj nepremicnine:

ID osnovnega poloZaja: 6732295
vrsta osnovnega poloZaja: 101 - vknjizena lastninska pravica
delez: 171
imetnik:
1. mati¢na Stevilka: 5874190000
firma / naziv: OBCINA IZOLA
naslov: Soncno nabrezje 008, 6310 Izola - Isola
zacetek ucinkovanja vpisa imetnika 15.09.2014 10:12:20

omejitve: Opozorilo: v primeru ve¢ omejitev z istim ¢asom uc¢inkovanja vpisa se vrstni red ugotovi na podlagi dodatnih opisov pri
posamezni izvedeni pravici ali zaznambi.

ID omejitve ¢as zacetka ucinkovanja | vrsta

16754057 24.10.2014 09:18:20 415 - vknjiZzena neprava stvarna sluznost

Podrobni podatki o izvedenih pravicah in zaznambah:

ID pravice / zaznambe 16754057
¢as zacetka u¢inkovanja 24.10.2014 09:18:20
vrsta pravice / zaznambe 415 - vknjiZena neprava stvarna sluznost
glavna nepremicnina: parcela §t. 3189/0 k.o. 2715 - CETORE (ID 4004792)
podatki o vsebini pravice / zaznambe
dodatni opis:
Na podlagi pogodbe ustanovitvi sluznosti z dne 19.5.2014 se vpise sluznostna pravica izgradnje, upravljanja in
vzdrZevanja srednjenapetostnega in nizkonapetostnega kablovoda v kabelski kanalizaciji dolzine 10 m, ter sluznostna
pravica upravljanja in vzdrzevanja dveh obstoje¢ih drogov nizkonapetostnega elektroenergetskega omrezja in
obstojeega nadzemnega nizkonapetostnega voda dolzine 60 m, vse po trasi in obsegu, kot je razvidno iz nacrta 4.
NC. EL. INST. IN EL. OPREME, ki je del PGD $t. PD.K13.011 in ki ga je aprila 2013 izdelal Elektro Primorska,
podjetje za distribucijo elektriéne energije d.d.
imetnik:
1. mati¢na Stevilka: 5229839000
firma / naziv: ELEKTRO PRIMORSKA podjetje za distribucijo elektri¢ne energije, d.d.
naslov: Erjavceva ulica 022, 5000 Nova Gorica

stran 1 od 2




12.9.2016 - 14:59

zacetek ufinkovanja vpisa imetnika 24.10.2014 09:18:20
zveza - ID osnovnega poloZaja:
6732295

pravice / zaznambe pri izvedeni pravici / zaznambi:
Pri izvedeni pravici / zaznambi ni vpisana nobena pravica ali pravno dejstvo

stran 2 od 2



Sodni cenilec gradbene stroke:
ZABUKOVEC IGOR
gr.ing..dipl.ekon.

gsm:031-658-014

Dekani 303

6271 DEKANI

5 zadeva: 5
OCENA TRZNE VREDNOSTI NEPREMICNIN
( upostevaje specifiéne okolis¢ine)

predmet ovrednotenja ( nove oznacbe parcel) ;

Dekani, 06.09.2016

1. parcela §t. 4163/3, k.o. Malija.........ccccunanenee. 994m?2 15
2. parcela §t. 4163/5, k.o. Malija........ccccvvniecennans 610m2 14
3. parcela §t. 4163/6, k.o. Malija............cceveeennes 556m?2 13
4. parcela §t. 4163/7, k.o. Malija......ccccoeernvnnnnnens 594m?2 12
5. parcela §t. 3002/3, k.o. Cetore......cccoveviernnnnnes 1326m2 17
6. parcela §t. 3189/3, k.o. Cetore..........ceovanrnnnnnns 397m?2 198
7. parcela §t. 3189/4, k.o. Cetore.......cccccvveveunennee S553m2 199
8. parcela §t. 3189/5, k.o. Cetore......c...ccevereennnnn. 563m?2 200
9. parcela §t. 3189/6, k.o. Cetore..........couvvrennnnnes 612m?2 201
10. parcela §t. 3189/7, K.0. Cetore......ccoveuveererannns 613m?2 202
11. parcela §t. 3189/9, k.o. Cetore......c..ccouereirenannes 508m?2 203
naroc¢nik:
Ob¢ina Izola
Sonéno nabrezje 8, 6310 Izola
Id ddv SI116510801




A. UVOD:

S strani predstavnika Odine Izola g. Medica Bojan-a , mi je naro&ena izvedba ovrednotenja,
v naslovu navedenih parcele.
S strani naro¢nika sem dobil tudi delovni dokument ;

- »MOZNOST GRADNIJE stavb.t. 12-15 (OPPN Sared)«

- »MOZNOST GRADNIJE stavb.§t. 17 (OPPN Sared)«

- »MOZNOST GRADNIE stavb.§t. 198-207 (OPPN Sared)«

Ogled sem opravil dne 01.09.2016, na vseh lokacijah — obmogjih, ki so predmet vrednotenja.
Namen tega vrednotenja je za potrebe prodaje nepremiénin na javni draZbi.

Podlaga vrednosti je v izhodis¢u osnovi trzne vrednosti

Standard je v osnovi MSOV 1 (MSOV 2013).

OPOMBA;

Ocenjevane nepremic¢nine imajo doloceno specifiko , ki izhaja iz lastni§tva oz. statusa
prodajalca. Navedeno se nanasa na dejstvo, da se na doseZene vrednosti ( po drazbi, ali
direktni prodaji ) obra¢una Se DDV v vifini 22%, kar za kupca predstavlja ( skupaj s
osnovno vrednostjo nepremicnine in vrednostjo DDV ) - kon¢no vrednost. Vrednosti iz
primerjav, ki so podane v cenitvi se nanaSajo na koné¢ne vrednosti za kupca. Glede na
navedeno, priizracunih , ki izhajajo iz kon¢ne vrednosti po sistemu primerljivih vrednosti
upoStevam vrednost DDV kot korekcijo vrednosti, ki jih pridobim na osnovi
primerljivih vrednosti.

Posebej upostevam tudi specifiko iz naslova diskonta, glede na vedjo koli¢ino ponudbe
zemljiS¢, ter vrednost , ki izhaja iz oportunitetnih stroskov, do trenutka pri¢etka rabe (
komunalno opremljanje- nujni del) — vse , kot ocena.

Pisno porocilo, ki ga podajam je skraj$an primeren dokument ( po MSOV 103), prilagojen
zahtevam in potrebam naroénika, upostevaje Casovno optimizacijo, kratek rok izvedbe in
razpolozljive resurse za potrebe vrednotenja. Obseg dela ( MSOV 101) izhaja iz informacije
pridobljenih s strani naro€nika- ter pri ovrednotenju iz informacije pridobljenih prek spletnih
virov CGS ( vir GURS) in SLO nep. ter ostali javno dostopnih virov ter Ze opravljenih
ovrednotenj v maju 2016.

Omejitveni pogoji — Nepremi¢nina se vrednoti, kot bremen in sluznosti prosta, vkljuéno s vsemi
izvedenimi pravicami , ki imajo u¢inek na lastninsko pravico. Podatki o povrsini so privzeti
neposredno s strani naro¢nika. Parcele se vrednotijo, pod predpostavko, da imajo vse stik z
javno potjo. Po navedbah naro¢nika na parcelah ni omejitev s strani kulturno varstvenih zahtev
ali pogojev, ter da so vse parcele zmozne gradnje stanovanjskih objektov.

Koncna vrednost je podana na strani 10 in velja na datum cenitve. —‘

Postopek izvedbe ocenitve — pridobivanje razpolozljivih podatkov , ogled, pridobivanje
primerljivih informacij, poizvedovanja, in izvedba ovrednotenja po metodi primerljivih
vrednosti. Metodo reziduala ne uporabim, ker bi lahko bila zavajujoda. Razlog je povsem
preprost. Preference investitorjev individualnih stanovanjskih objektov se spreminjajo. Vse veg




je gradnje izrazito enodruZinskih individualnih enot, povrSina individualnih stanovanjskih
objektov se glede na preteklo obdobje manj$a. Konstrukcijsko se vse bolj posega po montazni
in pasivni gradnji, ter alternativnih re$itvah. Za metodo reziduala pa je potrebno ( poleg stroska
izvedbe take nepremicnine) imeti na volje tudi prodajno stran, torej vrednosti takih nepremicnin
(v zakljuéeni fazi). Teh na trgu ni oz. morebitne vrednosti zajemajo tudi druge atribute, ki so
veCkrat vezani na okoli§¢ine izven obmocja pojma »nepremicnine«, kot gradbe v prostoru.
Skratka — sentiment investitorjev, ki so po mojem prepri¢anju pretendenti na taka zemljiS¢a so
glede na dosedanje izku$nje — spremenjeni. Pa tudi sicer so sedanji znaki oZivljanja trga
nepremi¢nin nejasni, kratkotrajni, ter se nanasajo predvsem na manjse enote.

Glede na navedeno upoStevam tako le metodo primerljivih vrednosti za parcele, zmoZzne
gradnje, na nekoliko $irSem obmod&ju — upostevaje prilagoditve.

Torej — metoda najboljSe moZne rabe je definirana v samih pogojih za oblikovanje, metoda
reziduala pa bi lahko glede na nedolo¢nike in uporabo nadalnjih bodo¢ih dogodkov bistveneje
kazila tako pridobljene kon¢éne vrednosti.

Za ovrednotenje sem  uporabil Se 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, Ljubljana, oktober 2003

- Metode vrednotenja in postopke, ki so skladni s MSOV ( MSOV 2013).

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

- informacije pridobljene na spletu, preko nepremiéninskih podjetij, v strokovni literaturi
ter neformalni podatki.

B. UVOD:

Predmet vrednotenja so nepremi¢nine, ki se nahajajo znotraj SirSega obmocdja Sareda.- po
OPPN Sared.

Gradbene parcele §t. 12, 13, 14, 15, 17.

Gre za parcele 4163/3, 4163/5 , 4163/6 ,4163/7 — vse k.o. Malija in 3002/3, k.o. Cetore

Mikro lokacija je pod glavno cesto (severno), med lokacijami s topografsko oznako »Kavaljer«
in »Miklav¢€ic« in sicer nekoliko juZneje.

Obmodje je v tem delu relativno strmo, izvedeno s zemeljskimi terasami. UmeS¢enost je na
severni parceli omejena s javno potjo , parcelo 6017/2, k.o. Malija in na juZni zgornji strani s
parcelo 5278/7, k.o. Cetore.

V tem spodnjem delu je predvidena gradnja $tirih enodruZinskih objektov med njima tudi 12,
13, 14,15 in nad cesto §t.17 (parcela §t. 3002/3).

Predvideni poseg je enodruZinska zazidava prostostojecih objektov manjSega merila.

Iz gradbenega vidika so nepremilnine sorazmerno »nerodne« za pozidavo, saj je pred
pri¢etkom gradnje objekta potrebno zgotoviti ustrezne podporne zidove, ter izkope in izravnave
zemeljskih mas.

Parcele so pretezno podolgovate.

Parcela §t. 4163/3, k.o. Malija (15) , je nekoliko drugaéne oblike z vrezom na SZ delu...944m2
Parcela §t. 4163/5, k.o. Malija (14) je relativno pravilne oblike in meri................... 610 m2




Parcela $t. 4163/6, k.o. Malija (13) je skoraj kvadratne oblike........................o.. 556 m2

Parcela §t, 4163/7, k.o. Malija (12) ne pravilne oblike s vrisom objekta................... 664 m2

Parcela §t, 3002/3, k.o. Cetore (17) predstavlja parcelo, ki se nahaja nad cesto, je rahlo
lomljene oblike, poloZnejSa............cooveeiiiiiinnnn.n. 1.326 m2.

Gradbene parcele §t. 198, 199, 200, 201, 202, 203
Gre za parcele 3189/3, 3189/4, 31 8?/5, 3189/6,3189/7 in 3189/9 — vse k.o. Cetore.
Mikro lokacija je v osrednjem delu Sareda in sicer izza gostilne ( vzhodno) v Saredu, na lokaciji

vvvvv

vvvvv

smeri, ....).

Obmodje je preteZzno ravni, gre za §ire sleme, dostopi do posameznih parcel so prek severne
obstojece ceste . Parcele so rahlo podolgovate , oZje v smeri Z-V.

Parcela §t.3189/3 (198) , je druga v nizu ( iz zahodne smeri). Parcela je pravilne

podolgovate oblike namenjena dvojcku........ccoviiiiiiininnn 397 m2

Parcela §t. 3189/4 (199), je podolgovata in predstavlja del dvojcka......................... 553 m2

Parcela §t. 3189/5 (200), je podolgovata parcela, kot ostale, namenjena za dvojcek...... 563 m2

Parcela §t. 3189/6 (201), je podolgovata, kot ostale v nizu namenjena za dvojéek......... 612 m2
Parcela $t. 3189/7(202), je skoraj identi¢ne oblike in podobe, ko prej navedena

Tudi ta parcela je namenjena za dvojéek.....................ee. 613 m2

Parcela §t. 3189/9 (203) parcela je manj pravilne oblike ..............ccooiiii 508 m2

C. OVREDNOTENJE

V nadaljevanju podajam nekatere ponudbene in nekatere dejanske vrednosti za primerljive
nepremi¢nine — v §irSem obsegu.
Zemljisce ;
Nekaj $ir§e PONUDBENIH vrednosti iz §irSega neposrednega obmocja;
ZemljisCe — postavka vrednosti zemljisca

- Sared, 833 m2, pravokotna,(6018670)............uuvueeeeereinrerrernreaaaeaens 119 €m2
- Sared, 915 m2, PUP v sprejemu, lep razgled (5817101)......cccvuveriernnnnn, 108 €/m2
- Malija, 459 m2, v sredi¥¢u Malije zazidljiva ( 5563630).............cccoevnnnn. 217 €m2
- Malija — Mala Seva, 869 m2 s pogledom (6011126)............ccevvvivininnnn 276 €/m2
- Malija, med hi$ami, 750 m3, asfalt dostop (5653098)..........ccccceeiviiinnn. 320 €/m2
- Malija, na robu, NoZed, , 920 m2 (6011014)..........ceviviiiiiiniiinnnn, 206 €/m2

Gre za aktualne ponudbe. Dejansko najbolj sovpadajo prvi dve, a glede na ostale ponudbe
upoStevam ocenjeno srednjo vrednost brez obeh ektrmov, kot izhodisce, kar znaSa 204,50
€/m2, za povprecno 770,25 m2

Prilagoditev;
- Dejansko/transakcija............ooiiiiiiiniiiiiiiiiiiininn 0,925
- Makroekonomske oKOISEINE. .....vevvrerirerirennieieainnnn 0,975
- Mikro lokacija.......cocovvinviiiiiiiie e 1,075
= Kum vrednost ....o.oooviiiiii i i e 1,075

204,50 €/m2 x 1,042229= ..cusensmmmnpesmuussnsssemensmmpensannssnsrssenmmsnmne 213,13 €/m2



DEJANSKE VERDNOSTI;

- ID posla 569607, 795, k.o. Dvori nad Izolo, prodan delez 2/5 od 80 m2,09/11 ..................71,25 €/m2

- ID posla 602359, 4707/14, k.o. Cetore, 548 m2, 06/12.........c..cccooeieeoees v oover e 1. 109,48 €/m2

- ID posla 601187, 2948/2, k.o. Cetore, 818 m2, 03/12..........ccoeivv e vceees e v vrarer 000 250,00 €/m2*

- ID posia 599424, Cetore 2921, 2922/1, 04.12, 837 M2... ..o oo coeeeeeee e e ee e e e . 59,71 €/m2

- ID posia 584289, 5470/1, k.o. Malija, 12/2011, 8793 M2......ccouveeeireecer s erecrereeesreen . 68,23 €/m2

- IDposla 679366, 4873/23, k.o. Malija 231 m1 ................c.ccovceeeeeeever v vvres eeeer e 66,19 €/m2

1. ID posla238.409, 2948/1, k.0. Cetore, 821 M2 , 10/15. ..o teiieeeeeeeeeeeeernemerenenesnsennns 213,00 €/m2
2. IDposla253.826, 3206/5, k.0. Cetore, 1115 M2, 02/16. .. .. ovvereseseeersesseneensasaesesnns 85,20 €/m2
3. ID posla 203.720, 2984/5, k.0. Cetore, 1199 M2, 03/15. .. enrtereeroeseeeenessensmeeaeneinnin 99,24 €/m2

Interpretacija;

Prvih Sest poslov se nanasana bistveno irSe obmodje in bistveno &asovno bolj oddaljene posle.
Uporabni so zadnji trije, ki izhajajo iz $irSe okolice in jih tudi upostevam.

Prvi (§t.1) se nanaa na parcelo, ki je na istem slemenskem delu ( severno od slemenske ceste)
in gre smiselno za podobno parcelo). Parcela se nahaja med obema sklopoma ocenjevanih
parcel. Druga (2.) se nahaja juZno od ocenjevanega obmodja ( cca, 400 m - JZ). Parcela je
preteZzno trapezaste oblike. Tretja (3.) parcela se nahaja cca, 360 m2 zahodno do SZ od
ocenjevanega obmocja . Parcela je nepravilne oblike, po konfiguraciji v nagibu.

Primerjava glede na 1.

Lokacija ......coovvenininnnn.n. 1,0
IzboljSave.................... 0,98

213,00 x 0,98 = ........sscomsiseessanim. 208,74 €/m2
Primerjava glede na 2,

Lokacija ..........cccevnen 1,25
Oblika...........cooeoiinininn, 1,10
Konfiguracija................. 1,075

85,00x 1,4781 = ..o 125,64 €/m2
Primerjava glede na 3.

Lokacija sssssinsssadsandiinss 1,05

1011 - W 1,125
Konfiguracija................. 1,1

99,24 x 1,29937 = . sominipesinsssorssssiassigiss 128,94€/m2

Ponder med tremi;
Izhajam iz najvisj0 uteZi iz najbliZje in najbolj podobne primerjave , ki se nanasa na 1 posel.

I- Posel .......covvniniiii. 208,74 €/m2 x0,50 = 104,37 €/m2
2- Posle....ccovvninnnnnnn. 125,64 €/m2 x 0,20 = 25,12€/m2
3- Poslessugmmineceoenanans 128,94 €/m2 x 0,30 = 38,68 €/m2
SKUpPaj wssnssessmsnsscsmmimiipiiiassssssSoyaungEaise 168,17 €/m2
Ponder po podpristopih

Le v manjSem delu izhajam iz ponudbenih vrednosti, saj po ve&ini analiz, so vrednosti pretezno
nerealno visoke.

- Ponudbene vrednosti ....... 213,13 €/m2 x0,10= 21,31 €/m2
- Dejanske vrednosti ......... 168,17 €/m2x 0,90 = 151,35€/m2

SKUDPA] sunosmmsmuimssesisims s s s s s TiaRe s 172.66€/m2



Ocena iz naslova pricetka aktivne rabe — ter komunalnega opremljanja

Celotno obmogcje je predvideno v ve¢jem ali manj$em delu za komunalno opremljanje, oz. do
aktivnega pricetka gradnje je pri¢akovati doloden ¢asovni zamik , kar bo sicer izvajano v
obdobju, kar je tudi po oceni predstavnikov naro¢nika sprejemljivo na ocenjenih 12+6
mesecev.

Kot ocenjeno stopnjo izhajam rafunsko iz obrestne mere, ki bi jo lahko upostevali za varno
naloZbo, in sicer izhajajo¢ iz donosa na zapadlost obveznic Republike Slovenije, pri ¢emer
upoStevam podatke Ljubljanske Borze in Umar ( 23.jan.2015), kjer je iz razpredelnice UMAR
za referenéno obdobje podano po kvartalih 2013-Q2 do 2014 Q3 trende 3,14%, 3,00 %, 2,65%,
2,65%, 2,52%, 2,17% . Za 2014 Q4 neobjavljen je smerni koeficient zadnjih dveh na nivoju
1,86%

Kot drugi vir uporabim referenéno RS 68 v visini 1,81% ( 30.01.2014).

Ponder;
- 1,86 % trend povprecja ........... x 0,2=10,372
- 1,81%RS68 ... x 0,4= 0,724

- 0,5 % aktualna prilagoditev........ x 0,4 =0,2

Skupaj 1,296%
Oportunitetni stroski;

1,296 /12 x 18 mescev — povpreéje ( glede na obseg in specifiko-stanovanje) = 1,944 %
SKUPAJ ... ettt e e e et e aa s 0,98056

Ocena diskonta, glede na koli¢ino.

Ocenjevane nepremicnine bodo na trgu ( ob sprostitvi prodaje preko drazbe) in sicer devetih
enot — prinesle dolo¢eno neravnovesje , istoasno pa je pri¢akovati pri takem obsegu prodaje
tudi vkalkuliran diskont, kot povsem pri¢akovano ekonomsko ravnanje prodajalca.

Pri oceni diskonta izhajam iz oportunitetnih stroskov za obdobje 6 mesecev, kot ocenjen odmik
od prodaje, kot pri prodaji le ene enote

1,83 /12 x 6 mescev — povpredje ( glede na obseg in specifiko) = 0,915% , ter dodatno ocenjen
pribitek 1,5% kot pavSal na nepredvidene okolis€ine finan¢nega trga, kar ocenjeno znasa

skupaj;
0,015 F0 4 2, 500 = e e 3,415%
SKUDAJ .o e e 0,96585

Korekcija iz naslova DDV
22% ali .. nssmmmasms s R R P S SR 0,81967



Prilagoditev po parcelah;

Parcela §t. 4163/3, k.o. Malija (15)

- Mikrolokacija................... 1,025
- Kum vrednost................... 0,925
- Korekeija iz naslova ddv......0,81967
- Diskont na koli¢ino............ 0,96585
- Prietekrabe.................... 0,98056
- Konfiguracija.................. 0,9
172,66 €/m2 x 0,662416= 114,37 €/m2
114,37 €/m2 x 944 M2 gsisinssinisimimnvesossimaies orvsasmaaidas 107.965 €
Parcela §t. 4163/5, k.o. Malija (14)
- Mikrolokacija................... 1,025
- Kum vrednost................... 1,025
- Korekeija iz naslova ddv......0,81967
- Diskont na koli¢ino............ 0,96585
- Pricetekrabe.................... 0,98056
- Konfiguracija.................. 0,9
172,66 €/m2 x 0,7340288= 126,73 €/m2
126,73 €/m2 x 610 M2 ......cccuvrvennen . FoanEagos iospesEEsassad - - - 77.309 €
Parcela §t. 4163/6, k.o. Malija (13)
- Mikrolokacija................... 1,025
- Kum vrednost................... 1,03
- Korekcija iz naslova ddv......0,81967
- Diskont na koli¢ino............ 0,96585
- PriCetekrabe.................... 0,98056
- Konfiguracija.................. 0,9
172,66 €/m2 x 0,737609= 127,35 €/m2
127,35 €/M2 X 556 M2 ..........conene . amssmaaREihovssRngs aasnins 70.810 €
Parcela §t. 4163/7, k.o. Malija (12)
- Mikrolokacija................... 1,03
- Kum vrednost................... 1,03
- Korekcija iz naslova ddv......0,81967
- Diskont na koli¢ino............ 0,96585
- Pridetekrabe.........cconnn.. 0,98056
- Konfiguracija.................. 0,9
172,66 €/m2 x 0,741207= 127,98€/m2
127,98 €/m2 X 594m2 .... .ooersmmpnpssmsssnbsbissasioviss sooasesgen - 76.020 €
Parcela §t. 3002/3, k.o. Cetore (17)
- Mikrolokacija................... 1,05
-  Kum vrednost................... 0,875

- Korekcija iz naslova ddv......0,81967
- Diskont na koli¢ino............ 0,96585



- Pri€etekrabe...........oouvn.. 0,98056
172,66 €/m2 x 0,7132146= 123,14 €/m2

66.649 €

72.448 €

123,14 €/m2 x 1326m?2 ....... .pseoummmssesesssiiiiiississsssna st 163.288 €
Parcela §t. 3189/3, k.o. Cetore (198)
- Mikrolokacija................... 0,98
- Kum vrednost................... 1,075
- Korekcija iz naslova ddv......0,81967
- Diskont na koli¢ino............ 0,96585
- Pridetekrabe.................... 0,98056
- Tipologija — dvojcek........... 0,875
172,66 €/m2 x 0,71559=123,55/m2
123,55 €/m2 x 397m2 sssicanmminssdiissmisss s nseuiriiesanasss - 49.051 €
Parcela §t. 3189/4, k.o. Cetore (199)
- Mikrolokacija.........c..c...... 0,98
- Kum vrednost................... 1,03
- Korekcija iz naslova ddv......0,81967
- Diskont na koli¢ino............ 0,96585
- PriCetekrabe...........oooiii. 0,98056
- Tipologija — dvojéek........... 0,875
172,66 €/m2 x 0,68563= 118,38 €/m2
118,38 €/mM2 x 553M2 .......c.vonnnn. . Gimins s e ais i Rss 65.465 €
Parcela §t. 3189/5, k.o. Cetore (200)
- Mikrolokacija..............ccu... 0,98
- Kumvrednost................... 1,03
- Korekcija iz naslova ddv......0,81967
- Diskont na koli¢ino............ 0,96585
- Pridetekrabe.............cv... 0,98056
- Tipologija — dvojcek........... 0,875
172,66 €/m2 x 0,685637=118,38€/m2
11838 €/M2 X 563M2 .....ccviuninnnnen . iimnsssaa v mavas st oo ennneen
Parcela st. 3189/6, k.o. Cetore (201)
- Mikrolokacija........c........... 0,98
- Kum vrednost................... 1,03
- Korekeija iz naslova ddv......0,81967
- Diskont na koli¢ino............ 0,96585
- PriCetekrabe.................... 0,98056
- Tipologija — dvojcek........... 0,875
172,66 €m2 x 0,6856= 118,38 €/m2
118,38 €/m2 x 612m2 ;iusissimmnsrsaisss nissssisressaes i
Parcela st. 3189/7, k.o. Cetore (202)
- Mikrolokacija................... 0,98
- Kum vrednost................... 1,03
- Korekcija iz naslova ddv......0,81967
- Diskont na koli¢ino............ 0,96585

- PriCetekrabe.................... 0,98056



Tipologija — dvojcek........... 0,875
172,66 €/m2 x 0,68563=118,38€/m2

11838€/M2X613m2 ....ceeviviiiiiiiiiiiiiiiiiianns

Parcela §t. 3189/9, k.o. Cetore (203)

Mikrolokacija................... 0,95 ( posebnost)
Kum vrednost................... 1,03

Korekcija iz naslova ddv......0,81967

Diskont na koli¢ino............ 0,96585

PriCetek rabe.................... 0,98056
Tipologija — dvojéek........... 0,875

172,66 €/m2 x 0,6646=114,75€/m2

114,75 €/m2 X 508 M2 csussasussmameensssasmomavasmmsanas

..................

72.567 €

58.297€
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D. ZAKLJUCEK

Predmet vrednotenja je enajst parcel, ki se nahajajo na dveh loéenih lokacijah, na Sir§em
obmod&ju Sareda.

Prvi sklop — z oznacbo gradbenih parcel §t, 12,13,14,15 predstavlja zemljis¢a med dvema
cestama, ki so v sorazmerno mo¢nem naklonu, a s dobro lego — v smislu bliZine osrednjega
dela in sorazmerno odprtega pogleda. Izstopajoca je gradbena parcela §t. 17, ki se nahaja
nad cesto, in je po konfiguraciji, primernejsa , a je hkrati tudi velika.

Drugi sklop z oznacbo gradbenih parcel $t, 198, 199, 200, 201, 202, 2003 - se nana$a na
parcele, ki so na osrednjem delu na ravninskem delu in gre za parcele v nizu, ki so
namenjene rabi, za pozidavo, kot »dvojcki«.

Podane vrednosti so prilagojene dejstvu, da gre za ve¢jo koli¢ino nepremiénin, da se bo
na vrednost (ki za kupca v nobenem primeru ne bo konéna) dodal 22% davek (DDV), ki
bo predstavljal konéno vrednost, ter da bo do dejanskega prifetka del, vklju¢no z
minimalnim delom komunalne opreme prislo v dolo¢enem obdobju — oz. ne takoj.

Optimizacijo isplena bo naro¢nik dosegel s primernim oglaSevanjem javne drazbe, kjer
bo na trgu nastopila nekoliko ve¢ja ponudba, hkrati kar bo pravi pokazatelj dejanskih
vrednosti ocenjevanih parcel.

1- Parcela $t. 4163/3, k.o. Malija - 15....cccevreinininraiiiiiicincerenrnrenenneeennn 107.965 €
i (114,37 €/m2)

2- Parcela §t. 4163/5, k.o. Malija - 14 ....coviininieiinnierrenrereenrrense sresanenne 77.309 €
i (126,73 €/m2)

3- Parcela §t. 4163/6, k.o. Malija - 13 ...ciiiiiiiiiiiiiiiireisieniiesesennens 70.810 €
i (127,35 €m2)

4- Parcela §t. 4163/7, k.o. Malija- 12 ..icccvreiriiiiiirerrnieerinsesnrscnsnsesnenes 76.020 €
i (127,98 €/m2)

5- Parcela §t. 3002/3, K.0. Cetore = 17  .oiiveriiiienneinesnensineiecessesencnsenses 163.288 €
i, (123,14€/m2)

6- Parcela §t. 3189/3 k.0. Cetore - 198  .....ciuiiiiniieirrirrirerrerrareerecesnnessnn 49.051 €
i (123,55 €/m2)

7- Parcela St. 3189/4 K.0. Cetore - 199  ..ovvvceeevieirinenrrnrenrssesesssensnssorsnres 65.465 €
i. (118,38 €/m2)

8- Parcela §t. 3189/5, K.0. Cetore =200 ......ocvvveirineiereriirensenssssssessensenses 66.649 €
i (11838 €/m2)

9- Parcela $t. 3189/6, K.0. Cetore - 201 ....ceevvvveeieienrinvinririieenensenencssnosnse 72.448 €
1. (118,38 €/m2).

10-Parcela $t. 3189/7, K.0. Cetore - 202  ...vvvvverrnrrneiereerenecnesscnecnecsmsmsenes 72.567 €
i (118,38 €/m2)

11-Parcela §t. 3189/9, K.0. Cetore - 203 .......coveerrrrrereenerorsnsnssssscnsssssmmnssns 58.297 €

i, (114,75 €/m2).
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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 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 porod&ila, ter nimam
osebnih interesov in nisem pristranski glede oseb (fizi¢nih ali pravnih), katerih se ocena
vrednosti tiCe;

plactila 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 porodila;

nih¢e mi, kot podpisniku tega poroéila, ni nudil pomembne strokovne pomoéi.

Igor Zabqkovec
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