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OBCINSKI SVET
OBCINE IZOLA

Zadeva: Odlo €anje o pravnem poslu ravnanja s stvarnim premozenje m za
1/3 nepremi €énine z ID znakom 2626-1240-13 (stanovanje na naslov u
Velus €kova ulica 6 v Izoli)

Drzavni zbor republike Slovenije je sprejel Zakon o stvarnem premoZenju drZzave in
samoupravnih lokalnih skupnosti (Uradni list RS &t. 86/2010 in sprem. - v nadaljnjem
besedilu ZSPDSLS), ki ureja ravnanje s stvarnim premoZenjem drzave in samoupravnih
lokalnih skupnosti. Zakon je stopil v veljavo dne 17.11.2010.

Na podlagi tretjega odstavka 14. Clena ZSPDSLS o pravnem poslu ravnanja s stvarnim
premozenjem samoupravnih lokalnih skupnosti odloci in sklene pravni posel organ, pristojen
za izvajanje proracuna samoupravne lokalne skupnosti, ali oseba, ki jo ta organ za to
pooblasti.

Obginski svet obcine Izola je tisti, ki skladno s tretjim odstavkom 30. ¢lena Statuta obcine
Izola (Uradne objave &t. 15/99 in sprem.) odlo¢a o pridobitvi in odtujitvi obdinskega
premozenja.

Cetrti odstavek 30. ¢lena Statuta pa pooblaséa Zupana za pridobivanje in odtujevanje
premi¢nega premoZzenja ter za pridobivanje nepremi¢nega premozenja.

Glede na navedeno je Obginski svet ob¢ine Izola tisti, ki odlo¢a o pravnem poslu ravhanja s
stvarnim premoZenjem, konkretno o pravnem poslu, ki zadeva razpolaganje (odtujevanije)
nepremi¢nega premozenja obc¢ine.

NepremiCnina, posamezni del stavbe z ID znakom 2626-1240-13, zemljiSkoknjizno
opredeljena kot trisobno stanovanje v tretjiem nadstropju, v izmeri 72,26 m2, na naslovu
Velus€kova ulica 6 v Izoli, je uvrS€ena v Letni nacrt razpolaganja z nepremicnim
premozenjem Obcine Izola za leto 2016 s spremembami in dopolnitvami, in sicer pod tocko
A - stavbe, zaporedno Stevilko 1.

Gre za nepremicnino, ki je v solasti ObcCine Izola le do 1/3 od celote, kar predstavlja
manjSinski delez. Podjetje Hempro AD Beograd ima stanovanje v posesti in Obc&ina 1zola ne
more brez soglasja drugega solastnika, kakorkoli razpolagati s predmetno nepremicnino.
Zaradi navedenega je 1/3 deleZ predmetnega stanovanja smiselno prodati.



V zvezi s predmetnim pravnim poslom je bilo, za podajo mnenja, zaproSeno tudi JP
Komunala Izola d.o.o., ki v zvezi z navedeno prodajo ni podalo pripomb, prav tako pa je bila
za podajo mnenja zaproSena KS Livade, ki v dodeljenem roku pa vse do danes, ni podala
pripomb (dokazna dokumentacija se nahaja v predmetnem spisu).

Cilj prodaje navedene nepremicnine je predvsem zagotavljanje gospodarne rabe
nepremiénega premozZenja z optimalnimi ekonomskimi ucinki. Sredstva, pridobljena s
prodajo nepremiénine bodo namensko uporabljena za investicije in vzdrZevanje stvarnega
premozenja Obcine Izola.

Kot izbrano metodo razpolaganja z nepremicnim premoZenjem se v konkretnem primeru
izbere metodo neposredne pogodbe, skladno s prvo alinejo 23. ¢lena ZSPDSLS saj gre za
prodajo solastniSkega deleza, manjSega od 50%.

Nepremicnina je bremen prosta, Obcina Izola pa je solastnica do 1/3 od celote predmetne
nepremicnine.

Vrednost nepremicnine je ocenil sodni cenilec in izvedenec gradbene stroke Igor Zabukovec,
Cenitveno poroc€ilo z dne 21.06.2016 in znaSa 123.697,00 EUR oziroma za 1/3 delez
41.232,33 EUR ali 1.759,68 EUR/m?2.

Glede na navedeno predlagamo ¢lanom obc&inskega sveta, da potrdi besedilo pravnega
posla v predlagani obliki in pooblasti Zupana za sklenitev pravnega posla.

Po odlogitvi o pravnem poslu ravnanja s stvarnim premozenjem Obcine Izola bodo stranke
pozvane k sklenitvi pravnega posla.

Pravni posel mora biti sklenjen v 9 mesecih po njegovi potrditvi, sicer se Steje, da je stranka
od svoje namere odstopila.

ObrazloZitev pripravil:

Urad za upravljanje z

obcinskim premozZenjem

ViSja svetovalka za premoZenjsko pravne zadeve
Patricija Fabijanci¢ Mocibob

Vodja Urada za upravljanje z
obcinskim premozZenjem:
Bojan Medica

Zupan:
mag. Igor KOLENC

Priloge:

- nacrt parcele,

- predlog pravnega posla,
- predlog sklepa,

- cenitveno porocilo,

- urbanisti¢ni podatki,

- zemljiSkoknijizni izpisek.






Osnutek!
Osnutek!

OBCINA IZOLA-COMUNE DI ISOLA, Sonéno nabrezje 8, Izola, ki jo zastopa Zupan mag.
Igor KOLENC, (v nadaljevanju: prodajalka)
mati¢na Stevilka: 5874190, ID za DDV: S116510801

in

HEMPRO AD BEOGRAD, Terazije 8, 11000 Beograd, Srbija, ki ga zastopa direktor NebojSa
BABOVIC (v nadaljevanju: kupec)

mati¢na Stevilka: 2531895000, dav¢na Stevilka: 29934702

(v nadaljevanju: kupec)

skleneta na podlagi dolo€il Zakona o stvarnem premoZenju drZzave in samoupravnih lokalnih
skupnosti (Uradni list RS §t. 86/2010 in sprem., v nadaljevanju ZSPDSLS) ter Uredbe o
stvarnem premoZzenju drzave in samoupravnih lokalnih skupnosti (Uradni list RS §t. 34/2011
in sprem., v nadaljevanju Uredba), naslednjo

PRODAJNO POGODBO

1. ¢len

Pogodbeni stranki uvodoma ugotavljata, da:

— je prodajalka zemljiskoknjizna solastnica nepremicnine z ID znakom: 2626-1240-13, v
naravi tri-sobno stanovanje v tretiem nadstropju, oznaeno s §t. 12 in ¢rko B, v izmeri
72,26 m2, na naslovu Velus¢kova ulica 6 v Izoli, in sicer do 1/3 od celote ;

— Je kupec solastnik nepremicnine iz prve alineje tega ¢lena do 2/3 od celote;

— je nepremicnina, ki je predmet te pogodbe v Letnem nadrtu razpolaganja z nepremicnim
premozenjem Obgine Izola za leto 2016 s spremembami in dopolnitvami vpisana pod
tocko A - stavbe, zap. st. 1;

— Je Obcinski svet obCine lzola na svoji _ . redni seji dne __ potrdil pravni posel v
predlagani obliki.

2. ¢len
Prodajalka prodaja bremen prost solastniski delez do 1/3 od celote nepremiénine z ID
znakom: 2626-1240-13, v naravi tri-sobno stanovanje v tretiem nadstropju, v izmeri 72,26
m2, na naslovu VeluS¢kova ulica 6 v lzoli, kupec pa kupuje 1/3 — delez navedene
nepremicnine.

3. ¢len
Kupnina za nepremicnino iz 2. ¢lena te pogodbe, je sporazumno dogovorjena in znaSa
41.232,33 EUR (brez davka na promet nepremicnin).

4. ¢len
Pogodbeni stranki sta sporazumni, da je kupec dolZzan poravnati kupnino iz 3. Clena te
pogodbe v 90 dneh od podpisa prodajne pogodbe na podraéun zakladniSkega racuna
prodajalke st. 01240-0100006381, ki se vodi pri Banki Slovenije.

Prodajalka se zaveZe kupcu na dan podpisa pogodbe izstaviti raun za znesek, naveden v
prejSnjem ¢lenu te pogodbe.

Ce kupec obveznosti plagila kupnine ne bo izpolnil v roku iz prvega odstavka tega ¢lena, ima
prodajalka pravico do obraduna zakonskih zamudnih obresti, in sicer od dneva zapadlosti do
placila kupnine.



Stro3ki postopka znaSajo 300,00 EUR (brez DDV), za kar bo kupcu izstavljen poseben
raéun.

5. ¢len
Prodajalka se zavezuje, da bo po placilu kupnine in vseh ostalih obveznosti s strani kupca,
le-temu izstavila zemljiSkoknjizno dovolilo, s ¢imer se kupec izrecno strinja.

6. ¢len
Pogodbeni stranki sta soglasni, da velja ta pogodba 90 dni od podpisa. V primeru, da kupec
v tem roku ne poravna kupnine v celoti ali pogodba z aneksom ni podaljSana, pogodba
preneha veljati.

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

V kolikor se na ali v nepremicnini, ki je predmet te pogodbe, nahaja kakrSen koli vod/naprava
komunalne javne infrastrukture, kupec brezpogojno dovoljuje dostop do le-tega, izkljuéno
zaradi vzdrZzevanja oz. odprave morebitne okvare.

Upravljavec oz. vzdrZevalec je dolzan po izvedenem posegu vzpostaviti prvotno stanje na
nepremicnini.

8. ¢len
StroSke overitve zemljiSkoknjiznega dovolila, davek na promet nepremicnin in stroSke
vknjizbe v zemljiSko knjigo, se zavezZe poravnati kupec, prodajalka pa nosi stroske priprave
te pogodbe.

9. ¢len
Pogodba je napisana v 5 (petih) enakih izvodih, od katerih prejme prodajalka 3 izvode, kupec
en izvod, en izvod — original pa sluZi za potrebe vpisa lastninske pravice v pristojni zemljiSki
knijigi.

Stevilka: 478-164/2016
Datum:

Prodajalka: Kupec:
Obéina Izola — Comune di Isola

Zupan
mag. Igor KOLENC



OBCINA IZOLA — COMUNE DI ISOLA
Obéinski svet

Na podlagi Zakona o lokalni samoupravi (Uradni list RS §t. 94/2007-UPB2 in sprem.),
Zakona o stvarnem premozenju drzave in samoupravnih lokalnih skupnosti (Uradni list RS §t.
86/2010 in sprem., v nadaljevanju ZSPDSLS), Uredbe o stvarnem premoZenju drZave in
samoupravnih lokalnih skupnosti (Uradni list RS, §t. 34/2011 in sprem.) v zvezi s 30. ¢lenom
Statuta Obcine Izola (Uradne objave §t. 15/99 in sprem.), je Obginski svet obcine Izola na
svoji ___ redni seji sprejel naslednji

SKLEP
1.

Obcinski svet obcine Izola potrjuje pravni posel, ki bo sklenjen med Ob¢ino 1zola, Sonéno
nabrezje 8, Izola kot prodajalko in Hemprom AD Beograd, Terazije 8, 11000 Beograd, Srbija,
kot kupcem za nepremicnino, kot sledi:

NepremiCnina, posamezni del stavbe z ID znakom 2626-1240-13, v naravi trisobno
stanovanije v tretjem nadstropju, v izmeri 72,26 m2, na naslovu VeluS¢kova ulica 6 v 1zoli, se
prodaja po ceni 41.232,33 EUR.

2.
Obcinski svet obcine l1zola pooblas¢a Urad za upravijanje z ob&inskim premoZenjem, da
pravni posel dopolni z manjkajo¢imi podatki.

3.
Obcinski svet obcine Izola pooblas€a Zupana obcine Izola za podpis predmetnega pravnega
posla.

4.

Pravni posel mora biti sklenjen v 9 mesecih od sprejema tega sklepa.

V primeru, da v tem ¢asu ne pride do sklenitve pravnega posla na strani kupca, se Steje, da
je le-ta od svoje namere odstopil.

Sklep stopi v veljavo takoj.

Zupan
mag. Igor KOLENC

Vroditi:
- zadeva St. 478-164/2016
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"
VRHOVNO SODISCE
REPUBLIKE SLOVENLJE

Informacijski sistem eZK

Redni izpis iz zemljiSke knjige

Cas izdelave izpisa: 8.9.2016 - 14:54:03

Nepremic¢nina

tip nepremicnine: 3 - posamezni del stavbe
vir ID znaka: 2 - kataster stavb
ID znak: 2626-1240-13

posamezni del §t. 13 v stavbi §t. 1240 k.o. 2626 - [ZOLA (ID 6252893)
vrsta: 1 - stanovanje

opis:

naslov: VELUSCKOVA ULICA 6 6310 Izola - Isola, Slovenija

Plombe:

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

1. vrsta pravice: 105 - solastnina na splosnih skupnih delih stavbe v etazni lastnini
delez: 0/0
na nepremicnini: stavba §t. 1240 k.o. 2626 - IZOLA (ID 6252930)
ID pravice 15821702

2. vrsta pravice: 107 - lastnina na posebnem skupnem delu stavbe v etazni lastnini
delez: 1/1

na nepremicnini: posamezni del §t. 26 v stavbi §t. 1240 k.o0. 2626 - IZOLA (ID 6252905)

ID pravice 15821774

Osnovni pravni poloZaj nepremicnine:

ID osnovnega polozaja: 15821756
vrsta osnovnega poloZaja: 101 - vknjizena lastninska pravica
delez: 2/3
imetnik:
1. maticna Stevilka: 2531895000
firma / naziv: AKCIONARSKO DRUSTVO ZA SPOLJNU I UNUTRASNJU TRGOVINU HEMPRO

BEOGRAD (STARI GRAD)
naslov: TERAZIJE 8, 11000 BEOGRAD ( STARI GRAD), SRBIJA, Srbija
zacetek ucinkovanja vpisa imetnika 02.02.2016 10:46:37

omejitve:
Vpisana ni nobena pravica ali pravno dejstvo, ki omejuje lastninsko pravico na nepremicnini

ID osnovnega poloZaja: 15821757
vrsta osnovnega poloZaja: 101 - vknjizena lastninska pravica
delez: 173

stran 1 od 2




8.9.2016 - 14:54

imetnik:
1. mati¢na Stevilka: podatek ni vpisan
firma / naziv: Ob¢ina Izola
naslov: Soncno nabrezje $t. 8 , 6310 Izola - Isola
zacetek ufinkovanja vpisa imetnika 17.05.2013 13:24:13
omejitve:

Vpisana ni nobena pravica ali pravno dejstvo, ki omejuje lastninsko pravico na nepremicnini

stran 2 od 2




Sodni cenilec gradbene stroke:
ZABUKOVEC IGOR UN
r.inz.,dipl.ekon. ]
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OCENA VREDNOSTI NEPREMICNINE
V SOLASTNINI

predmet vrednotenja - nepremicnina;

ID 2626-1240-13
Stanovanje na naslovu Velusckova 6, Izola

naro¢nik;
Ob¢cina Izola — Comune di Isola
Son¢no nabrezje 8, 6310 Izola

d.st. SI16510801

Dekani, 21.06.2016



A. UVOD
S strani naro¢nika ( zanj ga. Patricia Fabijan¢i¢ - Mocibob ) sem dobil naro¢ilo, da
ovrednotim v naslovu navedeno nepremic¢nino.

Ogled sem opravil dne 20.06.2016 ob prisotnosti predstavnika odvetniske druzbe Starman —
Velkavrh ( g. Jure). Ob tem sem opravil nekaj fotografije, ter si popisal stanje

Namen vrednotenja je za potrebe doloc¢itve vrednosti pri morebitni prodaji — odkupu deleza
nepremicnine.

Podlaga vrednosti je v osnovi trzna vrednost.
Standard je v osnovi MSOV 2013 .
Pisno porocilo, ki ga podajam je skrajSan primeren dokument ( po MSOV 3), prilagojen

zahtevam in potrebam naro¢nika, upo$tevaje Casovno optimizacijo in razpoloZljive resurse za
potrebe vrednotenja.

Omejitveni_pogoji — so dejstvo, da se vrednosti nanasajo na bremen in sluznosti proste
nepremi¢nino. Nepremi¢nina se vrednoti, kot bremen in sluznosti prosta, vkljuéno s vsemi
izvedenimi pravicami , ki imajo ucinek na lastninsko pravico.

Konéna vrednost je podana na strani 7 in velja na datum cenitve.

Postopek izvedbe ocenitve — pridobivanje razpolozljivih podatkov . ogled, pridobivanje
primerljivih informacij, poizvedovanja, in izvedba ovrednotenja po metodi primerljivih
vrednosti, nabavno vrednostni metodi in po metodi donosa.

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

- 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

Predmet vrednotenja je stanovanje, ki se nahaja na obmoc¢ju Livad in sicer povsem na SV s
delu.

Stanovanje se nahaja v III. nadstropju oz. Cetrti etazi objekta. Orienacija stanovanja je
zasnovana tako, da os dnevni prostori obrnjeni na SV stran, med tem, ko sta spaslnici na JZ
dleu objekta. Zasnova je sicer enostavna s vmesnim hodnikom po katerem se dostoppa do
vsemh prostorov, takoj po vhodu na SV strani v kopalnico.

V nacelu gre za sodobno zasnovo stanovanja, treh sob, nekoliko ve¢jo kuhinjo, lo¢enim we,
kopalnico, balkonom ( kasnje zastekljenim) in manjSim ve¢namenskim prostorm — »Zgabucin«.
Izstopajoce slabo — glede na povpreje ostalih pa je stanje neprmei¢nine. Vsi elementi so
prvotni, vkljuéno z zunanjimi mizarskimi izdelki, ki so prvotni- leseni, iz danasnjega vidika
povsem nevzdrZevani.

Sicer pa je obdelava pri¢akovana. Kot tlak je na novo postavljena talna keramika na hodniku (
to je tudi edina novejsa »investicija«, ki pa jo ocenjujem na obdobje cca. 25 let nazaj.

V stanob+vanju ni priklopljena elektrika je pa stanovanje, kjub sicer vidni neuporabi v daljSem
obdobju in nevzdrZevanju , v sorazmerno solidnem stanju — npr. parketi, so vsaj v delu na novo
pobruseni in lakirani, oz. je o€itno raba stanovanja do sedaj bila zmerna.

Ogrevanje se vrsi individualno ( delno na pe¢ na trda goriva, delno prek termoakomulacijske

peci ).

Objekt je zgrajen v letu 1976 s strani »SGP Stavbenik«. Gre za sorazmerno sodobno gradnjo,
ki je zasnovana na ab temeljih, na solidnem koherentnem terenu. Medetaze so v ab izvedbi,
stopnice so montazni prefabrikati v enoramni izvedbi. Zidovi so ope¢nati, povsem mozno, da
so predelne stene izvedene iz porolita.

Objekt je urejen, na novo je zasnovana skupni del oz. naprava vhodnega skupnega vetrolova, s
novejsimi — ne pa povsem novimi domofoni.

Povrsina po podatkih Gurs-a ( povrsina dela stavbe $t.13) je 72,3 m2.

SirSe obmodje na kateri se nahaja predmetni objekt 0z. neposredna okolica je komunalno

urejena z opremo individualne in kolektivne rabe, kot sledi:

- vodovodno omreZje, distribucijsko elektri¢no, telefonsko omreZje, kanalizacijsko omreZje

- neposredna pot je asfaltirana, delno je urejeno odvodnjavanje, obstajajo elementi JR,
urejeno je parkiranje vozil, a je poddimenzionirano.Sem obsegu.

C. OVREDNOTENJE

L.nabavno vrednostna metoda

Kot izhodig¢no vrednost upostevam povpreéno gradbeno vrednost, G+O+I del, ki na
osnovi objave v nepremi¢ninskem informatorju $t. 44 —2007/1X, SICGRAS-FIABCI ,
znasa za junij 2016 - 1.248,15€/m2. Za komunalno opremo zemljis¢a

upostevam ocenjeno vrednost za individualno 68,75 €/m2 za kolektivno pa 101,79
€/m2.




1.1.

1.248,15 €/m2 x 0,90 ( spl. prilag.) x 0,9 (stanje. )x 1,01 (izboljsave) = 1.021 €/m2
Amortizacija , kratko trajne komponente - smiselno .......... 40/45 x 0,4= 0,355
Amortizacija, dolgotrajne komponente — smiselno............ 40/100 x0,6= 0,24

1.021,00€/m2 x ((1-0,595) x 72.3m2 ...ooiiiiiiiiiiiaieianen, = 29.896 €

1.2. Komunalna ureditev zemljisca, glede na dejansko opremo - ocena;

68.75 €/m2 x 0,95- smiselno ocene = 65,31 €/m?2
101,79 €/m2 x 0,95 smiselno ocene = 86,70 €/m2
Skupaj 162,01 €/m2
162,01 €/m2 x 0, 65( prilag.) X 72,3 M2 = .. .oiiiiiiiiiies 7.614 €
1.3.
ZEMLIISCE;

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

- lzola ,Livade, 664 , delno gr. dovolj.........cooiviiiiiiiiinnn.. 664 €/m2

- lIzola Jagodje, 871 m2 s gr. dovoljenjem .................eie 600 €/m2

- Jzola, 518 m2, brezgd ....oco i 675 €/m2/868 z. g.d.
- lzola, 768 m2, , na obrobju Livad (5835346)................... 286 €/m2

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

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

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

Splosna prilagoditev;
- transakcija/dejansko................ 0,925
- makroekonomske okol............. 0,90
- mikro lokacija..........ccooveennenn 1,05
- kumulativna vrednost.............. 1.25
260 €/m2 x 1,0926 x 0,6 (etaZnost) = ......cceivieniieninnnnn. 170,45 €/m2

DEJANSKF VFRDNO%TI

.....

dosezena vrednost j je 485.000 € za zemljisce v Maliji za 3736 m2 (zemljlsce za gradnjo 0Z.
druga zemljisca) — kar je slabih 130 €/m2.
\Y nadaljevanju navajam nekaj dejanskih transakcij izvedenih v zadnjem letu in pol ( cca):

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

Pravni posel 538212, [zola staro mestno jedro delez, 23 m2.....110 €/m2

Pravni posel 58421 lm lzola staro mestno jedro, 9m2............. 100 €/m2

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

Pravni posel 592305, Izola Industrijska cesta, 430 m3 ............ 420 €/m2*
- Pravni posel 602391, Izp0a, Jagodje 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 veé 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 obmocju 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 Cetrti posel izstopata po vrednosti. Cetrti je v bistvu fundus nove
pozidave ve¢stanovanjskega 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 ¥4 delez, a kot
je razumeti gre tudi za del objekta, ki v aero posnetku ni viden. Sedmi posel je funkcionalno
zemljidCe, ki je oZje in podolgovato. Izhajam iz treh srednjih vrednosti kar znasa 210 €/m2-
Prilagoditve na ocenjevano;

- Mikro lokacija.......o.oooiiiii 1,025
- Kumulativna vrednost ................cooviiiiiiieiin, 1,05
EtaZnost .....cooii e 0,6
210€/M2 x 0,6457 = ..ovii e, 135,60 €/m2

Ponder ( po pod pristopih);

- ponudbene .............. 170,45 €/m2 x 0,40 = 68,18 €/m2
-dejanske ................. 135,60 €/m2 x 0,60 = 81,36 €/m2
149,54 €/m2
149,54 €/m2 x 72,30 m2 = 10.812 €
Skupaj 48.322 €

2. donos iz naslova oddaje

Ocenjevana nepremicnina je primerna za oddajo, tako po lokaciji, kot po velikosti. Edina
ovira je trenutno stanje, kar ocenjujem s odbitkom. Glede na velikost in stanje menim, in
uporabnost ocenjujem vrednost mozne oddaje do 500 €/m2 glede n velikost

500 €/mesec x 0,96 ( menjava najemnika) x 0,925 (stanje — dodatno ) = 444 €/mesec
12 mesecev / leto x 444 €/ mesec = 3.196,80 €

Ostali odhodki;

-ostali SstroSKi.......oooiiiiiiii 3%
-vzdrzevalna dela...............cccccocoeiiiia. 4,0%
-upravljanje ... 2,5%

8.5%
5.328 €/letno — 9,5% =  4.821.84 €/letno

Stopnja kapitalizacije ( s dograjevanjem) ; netveg.donos = 1,0%, premija

tveganja = 1,0%, Premija  nelikvidnosti = 1,0%, premija za gospodarjenje =

0,35% premija za ohranitev glavnice = 2,9% , mera vracila nalozbe 1,5%=

Skupaj 7,75% - ocen

Vr= 4.821,84 €/ 00,0775 = i 62.217 €



3. metoda primerljivih vrednosti - prilagojeno

Sedanja raba je zapuscen objekt — ze dalj Casa — preteklo stanje je bil vrtec, kak$no bo novo
stanje — ni znano. Glede na navedeno podajam $ir$i nabor razli¢nih vrednosti za mozZno
presojo .

Ponudbene vrednosti;
- Izola, Livade, 52,90 m2 1. 1973 (6021338) ..oovvverriiiiiiieiiieeaen 2.060 €

Interpretacija;

Prav neverjetno, je, da na najve¢jem spletne portalu v Sloveniji SLO Nep, le ena ponudba, ki
sovpada s ocenjevano, ¢eprav je na obmocju Livad relativno dosti, ¢e ne kar najve¢ bivalnih
enot. Glede na to, da je ve¢ primerljivih dejanskih vrednosti, upostevam navedeno zgolj , kot
0SnovNo primerjavo,

Prilagoditev;
- Transakcija/dejansko............... 0,925
- Makroekonomske okol............. 0,975
- Mikro lokacija...................... 1,05
- Stanje (0cena).............oeevennnn. 0,925
2060 €/mM2 X 0,87594= .o i 1.804 €/m2
Dejanski posli;
- 1D 242889, Ulica OF 11, 12/15, 1. 1971, 72,30 M2 ..ot veeiee e eaenes 1.895 €/m2
- 1D 237.462, Ulica OF 12511/14 &t. 16, 4 nad. 72,00, 1. 1977 ( prodan del %) za celoto........... 1.944 €/m2
ID 259.896, Ul. Ferda Bidovea 7, 61, 1. 1982, 02/16. .. ...oiiiniie i 1.885 €/m2
ID 233.575, Ulica IX Korpusa 3, 09/15,72,00 m2, 1. 1980 ......ooiiiiiiiiiiiiiiieeeeea 1.667 €/m2
- 1D 213527, Ulica Istrskega odreda 4, 06/15, 60 m2 , 1. 1973 ..o 1.917 €/m2
Interpretacije;

Dejanski posli se nanasajo na lokacijo nepremicnini, ki so v neposredni blizini in hkrati
sovpadajo s tipologijo ocenjevane nepremi¢nine — po zasnovi , kot v€stanovansjki objekt
pretezno etaznosti K +P+4. Vrednosti so dokaj izenaCene , upoStevam pa vrednosti, ki po
velikosti najbolj sovpadajo in sicer iz prve, druge in Cetrte v srednji vrednosti , kar znaSa
1835,33 €/m2 za 72,10 m2 in letnikom za letnik 1976.
Prilagoditev;
- Lokacija ............ 1,025
- Stanje. ........oennll 0,925 ( ocena)

1.835.33 €/m2 X 0,948 1 25= ..o 1.740 €/m2

Ponder pri prihodkih;
-ponudbene vrednosti........... 1.804 €/m2 x 0,10= 180,40 €/m2
- dejanske vrednosti............. 1.740 €/m2 x 0,90 = 1.566,00 €/m2

Skupaj 1.746,44 €/m2

1.746,44 €/m2 X 72,30 M2 = o e 126.267 €



Ocena malusa iz naslova solastnega deleza.

Nepremicnina je v solastnini. Delitev iz naslova solastnine je v najslabSem primeru moZna prek ustreznega
»nepravdnega postopka«, ki se vodi pri pristojnem Okrajnem sodis¢u. Tak postopek traja in zahteva dolotene
stroSke, kar v nadaljevanju upodtevam skozi oceno strodkov.

Kot ocenjeno stopnjo izhajam racunsko iz obrestne mere, ki bi Jjo 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 referen¢no RS 68 v vigini 1.81% ( 30.01.2014). Po
dostopnem viru ( info Banéni vestnik , feb 2016) je trenutna dolgoro¢na obrestna mera 10 letnih obveznic 1,6 %

Ponder;

- 1.86 % trend povpredja ........... x 0,1 =0,186
- 1,81%RS68 ... x0,1= 0,181
-1,60% feb/16........................ x 0,8=1,280
Skupaj 1,647

Oportunitetni stroski;
1,647 /12 x 9 mescev — povpregje ( glede na obseg in specifiko) = 1,235% + 0.8% pribitek
(pavsal za sam postopek ) =2,035 %, @li ......ooovieieie e 0,97965



D. ZAKLJUCEK

Predmet vrednotenja je stanovanje, ki se nahaja v ve¢ stanovanjskem objektu na SirSem
obmod¢ju Livad v Izoli , na SV robnem delu. Lokacija je dobro dostopna. Stanovanje se
nahaja v tretjem nadstropju. Gre za trisobno stanovanja, ki je Se v prvotnem stanju —
dotrajano, po kratkotrajnih elementih, a vendarle uporabno- vsaj vidnih pomanjkljivosti
ni. Potrebno ga je najmanj urediti, je pa res, da so marsikateri elementi potrebni
zamenjave oz. posodobitve,

Stanovanja v Izoli imajo pregovorno solidno visoke vrednosti ( delno tudi v primerjavi s
Koprom), kar se kaZe tudi po tem, da je ponudbe sorazmerno malo, stanovanja so
lastniSko konsolidirana, veliko elementov je Ze po zunanjosti urejenih ( skupni deli in
naprave, ter vidni elementi zunanjih mizarskih izdelkov), kar tudi kaze na razumevanje
pojma lastniStva. HKkrati pa gre tudi za delno funkcionalno zastaranje, kar se kaze v
pomanjkanju nekaterih internih elementov infrastrukture, pa tudi v pomanjkanju
parkirinih prostorov.

Kakorkoli, podana vrednost se nanasa na oceno vseh okolis¢in, ob upoStevanju dejstev,
da gre za solastnino . Podana vrednost je podana za celoto.

Prilagoditev po pristopih;

1. Nabavno vrednostna metoda..............48.322 € x 0,00 = ......... 00.000 €
2. Metoda donosa.....c.cevevviiniiieiininenanes 62.217 € x 0,00 = ..........00.000 €
3. Metoda primerljivih vrednosti .........126.267 € x 1,00= ......... 126.267 €
SKupaj 126.267 €

Dejstvo, da gre za delez;
126.267 € X 0,979605 = «ovviiiiriieiiiinreeteiaessaeeeessessssessssssessansssssssnsasssnnsnns 123.697 €

Ocenjena vrednost nepremi¢nin ID znak 2626-1240-13 , v naravi stanovanje na naslovu
Velui¢kova ulica 6, Izola, po stanju in cenah v juniju 2016, upostevaje, da gre za
nepremiénino v solastnini  ocenjeno v SirSem raztrosu vrednosti za celoto - znasa;

123.697 €




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

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;

- narocnik 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 (fiziénih 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 naroénika, 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 porocila;

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

11 gor Zabukov{ec
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£ \‘“’? OBCINA IZOLA - COMUNE DI ISOLA
== (< URAD ZA UREJANJE PROSTORA -
@%\‘;7 UFFICIO ASSETTO DEL TERRITORIO
' ’ Son¢no nabrezje 8 — Riva del Sole 8
6310 Izola — Isola
Tel: +386 5 66 00 100, Fax: +386 566 00 110
E-mail: posta.oizola@izola.si
Internet: www.izola.si

Stevilka:  3502-191/2016-2
Datum: 15.6. 2016

URAD ZA UPRAVLJANJE Z OBCINSKIM PREMOZENJEM

Zadeva: Urbanisticno mnenje
Zveza: Vala vloga pod $t. 478-164/2016-4 z dne 7. 6. 2016

1. Namen

Stranka Hempro AD Beograd, 2/3 lastnica stanovanja v ve¢stanovanjski stavbi na naslovu Velus¢kova
6, Izola, ID znak nepremicnine: 2626-1240-13, je podala vlogo za odkup /3 solastnega deleza
navedene nepremicnine, katerega lastnica je Obéina Izola. Stavba (»stanovanjski blok«) stoji na
parceli §t. 2010, k.o. Izola. V postopku nas napro$ate po podatku o tem, ali je prodaja z urbanistiénega
vidika moZna oziroma dopustna.

Za navedeno nepremiénino je bilo 7. 11. 2012 Ze izdano urbanisti¢no mnenje pod $t. 3502-294/2012-2.

2. Urbanisti¢ni podatki

Parcela st. 2010, k.o. Izola, se nahaja v obmo&ju, ki se ureja z Odlokom o prostorskih ureditvenih
pogojih MESTO za ureditveno obmocje S 4/4 in S 4/5, stanovanjsko obmodje Livade — Kajuhova v
Izoli (Ur. 0. Ob¢ine Izola, §t. 3/98 in 9/99), in sicer v obmo¢&ju B — obmogje blokovne zazidave.

Kot je bilo ugotovljeno v Ze izdanem mnenju, gre v postopku za prodajo deleza stanovanja v obstojeéi
veCstanovanjski stavbi (»bloku«), zato navedena prodaja ni predmet urbanisti¢nega mnenja.

A sl
[ D
Pripravila: 3 /
Visja svetovalka za urejanje prostora - _ Vodja urada za urej anje prostora
Nata$a LOVRECIC L l sl Vesna VICIC

LY

Priloga:
- urbanisti¢no mnenje §t. 3502-294/2012-2 z dne 7. 11. 2016

Poslati:
¢ naslov
- spis



OBCINA IZOLA - COMUNE DI ISOLA

URAD ZA UREJANJE PROSTORA - UFFICIO ASSETTO DEL TERRITORIO
Soncno nabreZje 8 — Riva del Sole 8

6310 Izola - Isola

Tel: +386 5 66 00 100, Fax: +386 5 66 00 110

E-mail: posta.oizola@izola.si

Internet: www.izola.si

Stevilka: 3502-294/2012-2
Datum: 7.11.2012

URAD ZA UPRAVLJANJE Z
OBCINSKIM PREMOZENJEM
-tu-

ZADEVA: Urbanisti¢ni podatki
ZVEZA: Vloga Urada za upravljanje z ob¢inskim premozenjem z dne 24.10.2012

1. Namen

V postopku nas naprosate po podatku o tem, ali je prodaja iz urbanisti¢nega vidika mozna in sicer za
naslednje nepremicnine:

- prodaja 1/3 stanovanja na naslovu Velus¢kova ul.6, solastniku 2/3 stanovanja Hempro Beograd,;

- prodaja sorazmernega deleZza podstre§ja in stopnis¢a v lasti Ob¢ine Izola na naslovu Cankarjev
drevored 15 v Izoli, drugemu etaZznemu lastniku Petru Pevcu;

- prodaja kletnih shramb na naslovu Ulica ob vratih 16 (posamezni del §t. 6 in 7), preteZnemu
etaznemu lastniku (Saloski).

2. Urbanistiéni podatki

- Objekt Velusckova ul. 6, stoje¢ na parceli §t. 2010 k.o. Izola se nahaja v obmocju, ki se ureja s
prostorskimi ureditvenimi pogojih MESTO za ureditveno obmoc¢je S 4/4 in S 4/5 stanovanjsko
obmocdje Livade — Kajuhova v Izoli (PUP Livade-Kajuhova), v celoti B- obmocje blokovne
zazidave. V postopku gre za prodajo deleza stanovanja v obstojecem objektu - stanovanjskem
bloku, zato navedena prodaja ni predmet urbanistiénega mnenja.

- Objekt Cankarjev drevored 15, stoje¢ na parceli §t. 275/2 k.o. Izola se nahaja v obmocju, ki se
ureja z Ureditvenim naértom Posta v Izoli (Uradne objave obcine Izola §t. 17/90 in §t. 21/90,
13/99, 12/09) — v nadaljevanju UN Posta. UN Posta podaja moznost odstranitve objekta Cankarjev
drevored 15, na mestu odstranjenega objekta pa podaja moznost novogradnje objekta G
(prostostojeca stanovanjska ali gostinska stavba). V postopku gre za prodajo sorazmernega deleza
podstresja v objektu Cankarjev drevored 15, zato navedena prodaja ni predmet urbanisticnega
mnenja.

- Objekt Ulica ob vratih 16, stoje¢ na parceli §t. 1027 k.o. [zola, se nahaja v obmocju, ki se ureja z
Odlokom o sprejemu naérta prenove (asanacije) starega mestnega jedra Izole, Pravilnik o
izvajanju prenove (Uradne objave obcine Izola §t. 25/81). V postopku gre za prodajo kletnih
shramb v obstojeCem objektu na naslovu Ulica ob vratih 16, zato navedena prodaja ni predmet
urbanisti¢nega mnenja.

Vis§ja svetovalka Vodja urada
Maja MarinSek Vesna Viéi¢
Poslati
- naslov
- spis



