MODEL VREDNOTENJA ZEMLJISC KATEGORIZIRANIH
CEST ZA NAMENE PRAVNEGA PROMETA

REAL ESTATE VALUATION MODEL FOR CATEGORISED ROADS FOR THE
PURPOSES OF LEGAL TRANSACTIONS

Mavruska Subic-Kovac, Albin Rakar

UDK: 332.6
1ZVLECEK

Ustavno sodisce RS ugotavlja, da je neurejeno
zemljiskoknjiZno stanje zemljisc, na katerih so zgrajene
kategorizirane ceste, posledica neucinkovitega
izvajanja postopkov za pridobivanje zemljisc. Tak
poseg v ustavno zagotovljeno lastninsko pravico je
treba obravnavati kot razlastitev, razlastitvenemu
zavezancu pa pripada za odvzeto nepremicnino v
splosnem odskodnina oziroma nadomestilo v naravi.
V obravnavanem primeru se glede odskodnine
upostevajo dolocila ZUreP-1, po katerem odskodnina
obsega vrednost nepremicnine, ki se doloci glede
na njeno dejansko rabo, in stranske stroske, ki so
povezani z razlastitvijo. Dokazali smo, da je, ob
upostevanju mednarodne pogodbe in Ustave RS,
ta vrednost nepremicnine lahko le trzna vrednost
nepremicnine. V ¢lanku so za obravnavani primer
podrobno analizirani vsi elementi odskodnine tako
glede upostevanja statusa zemljisca, dejanskega stanja
zemljisca, datuma stanja in datuma vrednotenja kot
tudi glede stranskih stroskov, pri tem pa Se posebej
zmanjSana vrednost preostalega zemljisca. Na podlagi
teh izhodisc in izbora ustrezne metode je oblikovan
model vrednotenja kategoriziranih cest za namene
pravnega prometa. Uporaba modela je prikazana
na dveh razlicnih primerih. Ugotavljamo, da je
izbrana diferencna metoda primerna za vrednotenje
kategoriziranih cest za namene pravnega prometa,
za izpeljavo vrednotenja v postopku pridobitve
zemljis¢ v celotni Republiki Sloveniji pa morajo biti
izpolnjeni Se nekateri pogoji, kot so: razpoloZljivost
ustreznih podatkov iz ETN, oblikovanje ustreznih
informacijskih podlag in izobraZevanje cenilcev, ki
bodo v postopku posamicnega vrednotenja zemljis¢
odmerjali odskodnino.

Klasifikacija prispevka po COBISS-u: 1.02
ABSTRACT

The Constitutional Court of the Republic of Slovenia
has found that the unregulated state in the land-
register of the land on which classified roads had
been constructed was brought about by the ineffective
implementation of land acquisition procedures. Such
encroachment upon constitutionally guaranteed
property rights shall be treated as expropriation, and
the expropriation obligor shall in general be entitled to
a refund or compensation in kind for the expropriated
real estate. In the particular case dealt with herein,
concerning real estate compensation, the provisions
of the Spatial Planning Act (ZUreP-1) shall apply,
according to which the compensation shall amount
to a real estate value which is to be determined by
taking into account the actual use of the real estate
in question as well as the extra expenses incurred
through expropriation. It has been shown that, taking
into account the International Agreement and the
Constitution of the Republic of Slovenia, the value of
this particular real estate may be represented by its
market value only. Concerning this particular case
of real estate compensation, this paper analyses in
detail all the elements of compensation, in particular,
the decreased value of the remaining land. Based on
these foundations and having selected an appropriate
method, the real estate valuation model for classified
roads has been created for the purposes of legal
transactions. The difference method selected has
been proven appropriate for the implementation of
the valuation of classified roads for the purposes of
legal transactions, however, for the implementation
of valuation within the land acquisition procedure
in the entire Republic of Slovenia, certain additional
conditions need to be complied.
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1 UVOD

Ustavno jamstvo lastnine v sploSnem predpostavlja obstoj lastnine kot pravnega instituta, pravni
red pa ob upoStevanju gospodarskih in druzbenih razmerij nasploh doloca, kaj je predmet
lastnine in katera so varovana lastninska upravi¢enja. V Republiki Sloveniji 33. Clen ustave
(1991) doloca, da je zagotovljena pravica do zasebne lastnine. V 67. ¢lenu ustava doloca, da
zakon ureja nacin pridobivanja in uZivanja lastnine tako, da je zagotovljena njena gospodarska,
socialna in ekoloska funkcija. Ti ustavni doloc¢bi kot nelo€ljivo povezana celota sta v Republiki
Sloveniji ustavno jamstvo lastnine.

Varstvo lastninske pravice obsega svobodo pridobivanja lastnine, obstoj lastnine, pravico do
odtujevanja in zaupanje v pridobljene pravice. Omejitve lastninski svobodi zakonodajalec
postavlja z doloCanjem vsebine lastnine (nacin pridobivanja in uZivanja lastnine) (67. Clen ustave).
Zakonsko urejanje, oblikovanje lastnine oziroma omejevanje lastninske svobode je podvrzeno
nacelu sorazmernosti. Zakonodajalec lahko omeji lastninsko svobodo le, ¢e s tem (1) zasleduje
gospodarske, ekoloske oziroma socialne cilje, (2) Ce je omejitev nujna za dosego teh ciljev in
(3) &e je omejitev sorazmerna z doseZenim ciljem (Sturm, 2002).

Razlastitev je najhujSi mogoc¢ poseg v lastninsko pravico, ki je ena temeljnih ¢lovekovih pravic.
Zato tako mednarodno pravo kot nacionalni pravni redi dopuscajo razlastitev le kot skrajno
sredstvo, in Se to pod vnaprej dolo¢enimi pogoji. V naSem pravu mora razlastitev temeljiti
na zakonu, jasno mora biti izkazana javna korist, razlas¢enec pa mora dobiti odSkodnino ali
nadomestilo (69. ¢len ustave). Zakon o urejanju prostora (Ur. 1. RS, §t. 110/2002, v nadaljevanju:
ZUreP-1), ki je zacel veljati 1. januarja 2003, vsebuje sploSna dolocila o postopku razlastitve in
se naceloma uporablja tudi pri razlastitvah na podlagi drugih zakonov.

V Republiki Sloveniji imamo po eni strani ustavno varovano podrocje lastnine in na zakonu
temeljeCo omejevanje lastninske svobode. Kljub temu praksa kaze, da se taka ureditev ne
spostuje. Ustavno sodiS¢e Republike Slovenije je Ze leta 2000 ugotovilo v odlocbi §t. U-1-224/00,
da je neurejeno zemljiSkoknjizno stanje zemljiS¢, na katerih so zgrajene javne ceste, posledica
neucinkovitega izvajanja postopkov za pridobivanje zemljiS¢. Ustavno sodiS¢e to opredeljuje
kot napake in pomanjkljivosti pri delu drzavnih organov, oziroma kot opustitev dolZnih ravnanj.

Stanje se od takrat ni izboljSalo. Ustavno sodiS¢e Republike Slovenije tudi leta 2009 v Porocilu o
delu ustavnega sodiS¢a za leto 2008 navaja, da lokalne skupnosti ne izvajajo razlastitve v skladu
z ustavo. Stevilne odloébe Ustavnega sodiica Republike Slovenije (na primer U-I-21/04 z dne
9. 6.2005, U-I-240/05 z dne 15. 3. 2007, U-I-335/05 z dne 10. 10. 2007, U-I- 18/06 z dne 20. 3.
2008, U-I- 304/06 z dne 15. 5. 2008, U-I-357/06 z dne 10. 4. 2008) kazejo, da lokalne skupnosti
opredeljujejo kot javne poti tudi poti, ki deloma vodijo prek zasebnega zemljiSCa, za katere ni bil
izveden postopek pridobitve zemljiS€a oziroma razlastitve. V vseh teh primerih ustavno sodisce



ugotavlja neustavnost odlokov o kategorizaciji ob&inskih cest, ki te ceste kategorizirajo. Ceprav
je ustavno sodisce v svojih dolocitvah posebej opredelilo, da lahko obc¢ine neskladje odpravijo
tako, da z lastnikom pobudnikom sklenejo pravni posel za pridobitev zemljiS¢ oziroma zacnejo
postopek za razlastitev ali pa v skladu z zakonom izpeljejo postopek za ukinitev javne poti, v
petih primerih od sedaj skupno sedem obravnavanih, tako navaja porocilo iz leta 2009, teh
odloc¢b niso upostevali.

Primer, ko prek zasebnega zemljiS¢a poteka kategorizirana cesta, bi lahko na prvi pogled uvrstili
med tako imenovane »razlaS¢ajoCe posege« (v nemsCini »enteignende Eingriffe« oziroma v
anglescCini »takings of property«), o katerih so se v tuji pravni teoriji in sodni praksi oblikovali
razliéni pristopi (Sturm, 2002). Dejansko gre za skrajni primer »razlaséujocih posegov«. Lastniku
zemljiSCa, prek katerega poteka kategorizirana javna pot, se s tolik§no omejitvijo lastninskih
upravicenj lastninska pravica tako izvotli, da mu ostane le »nudus iusg, torej gola pravica. Primere,
ko omejitve lastninskih upravicenj izvotlijo lastninsko pravico, tako da jo spremenijo v instrument
za doseganje koristi, je treba dejansko obravnavati kot razlastitev, razlastitveni upravi¢enec pa
mora speljati postopek pridobitve zemljiS¢a z ustrezno odskodnino.

V ¢lanku se osredotoCamo na vrednotenje zemljiSC kategoriziranih cest za namene pravnega
prometa. V izhodis¢ih analiziramo razmere v lokalni skupnosti, Ceprav obravnavana problematika
obstaja tudi na ravni drzave. Domnevamo, da je odkup zemljis¢a obiCajen nacin pridobivanja
zemljiSC kategoriziranih cest, razlastitev pa le izjemna moznost, Ce se javne koristi ne da doseci
drugace. Vendar pri odkupu zemljis¢a lastnik zemljiSCa ne sme biti oSkodovan in prejeti niZje
kupnine kot razlas€enec, zato podrobno analiziramo samo elemente odSkodnine za odvzeto
zemljiSCe. Pri tem upoStevamo posamezne elemente odskodnine v skladu z Zakonom o urejanju
prostora (Ur. 1. RS, §t. 110/2002) (v nadaljevanju: ZUreP-1), opredeljujemo metodo vrednotenja
zemljiS¢a kategoriziranih cest za namene pravnega prometa ter kon¢no v diskusiji na podlagi
analize rezultatov potrebne pogoje za izvedbo vrednotenja tovrstnih zemljisc.

2 IZHODISCA ZA OBLIKOVANJE METODE VREDNOTENJA KATEGORIZIRANIH
CEST ZA NAMENE PRAVNEGA PROMETA

Podrobna analiza razmer je bila narejena znotraj Mestne obé&ine Ljubljana (Subic Kovag et al.,
2007). Zato v izhodis¢ih omenjamo zgolj raven lokalne skupnosti, kar v podobnem primeru na
ravni drZzave ne spremeni nacina vrednotenja kategoriziranih cest za namene pravnega prometa.

Kategorizacija obcinskih cest je bila v Republiki Sloveniji izvedena na podlagi Uredbe o
merilih za kategorizacijo javnih cest (Ur. 1. RS, §t. 49/1997). Odloki o kategorizaciji ob¢inskih
cest so zagotavljali predvsem pravno podlago za nacértovanje obsega vzdrzevalnih del in
dolocitev zneskov, ki jih zahteva poraba v posamezni lokalni skupnosti. Za samo lastnisko in
zemljiSkoknjizno ureditev posamezne parcele s statusom javne ceste, ki je bila v zasebni lasti,
pa bi morale lokalne skupnosti po kategorizaciji izvesti Se geodetske odmere zemljis¢, odkup ali
razlastitev zemljiS¢ na delih cest, ki niso v lasti lokalnih skupnosti, razglasitev grajenega javnega
dobra in vpis lastnine lokalne skupnosti na teh parcelah v zemljisko knjigo. Ker tega niso storile,
problematika dobiva epilog na ustavnem sodiscu.
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Zakon o javnih cestah (Ur. 1. RS, §t. 33/2006 - precis¢eno besedilo) je glede pridobitve lastninske
ki so v lasti drugih oseb, ne pa lokalne skupnosti ali Republike Slovenije, se lahko lastninska
pravica odvzame ali omeji proti odSkodnini ali nadomestilu v naravi v posebnem postopku
razlastitve. Za poseben postopek razlastitve se uporabljajo dolo¢be 92. do 114. ¢lena ZUreP-1,
z nekaterimi spremembami:

- Steje se, da je javna korist za razlastitev nepremiénin, po katerih poteka obstojeca javna
cesta, ugotovljena, Ce ob vloZitvi zahteve za razlastitev po njej poteka cestni promet v skladu
z veljavnimi predpisi.

- Razlastitveni upravicenec pri vloZitvi zahteve ni vezan na Stiriletni rok od uveljavitve
prostorskega akta.

- Zahtevi za razlastitev je treba predloZiti le seznam nepremicnin, predlaganih za razlastitev,
z njihovimi podatki iz zemljiSkega katastra oziroma katastra stavb in zemljiSke knjige ter
ponudbo lastniku za odkup nepremicnine.

- Postopek razlastitve se zaCne z vloZitvijo zahteve, o ¢emer upravni organ, ki vodi postopek,
po uradni dolZnosti obvesti zemljisko knjigo.

- Razlastitveni upravicenec pridobi lastninsko pravico na nepremicninah, po katerih poteka
obstojecCa javna cesta, z dokoncnostjo odlocbe o razlastitvi in lahko z dokonénostjo odlocbe
tudi prevzame nepremicnino v posest, e je Se nima v posesti.

- Dosedanji lastnik nepremicnine, za katero zaradi gradnje javne ceste ni bila placana
odskodnina po takrat veljavnih predpisih oziroma za katero se tedanji lastnik pravici do
odskodnine ni odpovedal, lahko po pravnomocnosti odlocbe zahteva placilo odSkodnine ali
nadomestno nepremicnino.

Primer, da prek zasebnega zemljiSCa poteka kategorizirana cesta, postopek razlastitve pa Se ni
bil speljan, je specifi¢en, vendar zelo aktualen nacin odvzema lastninske pravice v Republiki
Sloveniji (Subic Kovag et al., 2008). Analiza v Mestni ob¢ini Ljubljana je pokazala, da ne gre le
za posamezne primere. Ocenjeno je bilo (Subic Kovaé et al, 2007), da bo morala Mestna ob¢ina
Ljubljana v prihodnje pridobiti na podlagi pravnega posla ali s posebnim postopkom razlastitve
lastnino na 1.928.900 m?2, to je na priblizno 200 ha zemljis¢, na katerih je pribliZzno 7900
zemljiSkih parcel. Vprasanje je torej, na podlagi katere metode se bodo ocenjevala ta zemljis¢a.
Zakon o javnih cestah (Ur. 1. RS, st. 33/2006 - precis¢eno besedilo) doloca le poseben postopek
razlastitve, ne vsebuje pa posebnih dolo¢b glede nacina dolo¢anja odskodnine, kar pomeni, da
se v tem primeru upostevajo dolocila ZUreP-1.

3 OCENJEVANA VREDNOST PRI VREDNOTENJU KATEGORIZIRANIH CEST ZA
NAMENE PRAVNEGA PROMETA

V splosnem velja, da je do odSkodnine upraviCen tisti, katerega pravica je bila z razlastitvijo
odvzeta oziroma omejena - torej razlastitveni zavezanec. V skladu s 105. ¢lenom ZUreP-1 mu
mora razlastitveni upravi¢enec placati odSkodnino ali mu dati v zameno enakovredno nadomestno
nepremicénino. Z odSkodnino se razlas¢encu zagotovi denarna odSkodnina, s katero se ohranja



vrednost njegovega premoZenja v trenutku razlastitve. Odskodnina obsega vrednost nepremicnine,
ki se doloci glede na njeno dejansko rabo, in stranske stroske, ki so povezani z razlastitvijo.

VprasSanje je, katera vrednost je dejansko »vrednost nepremicnine« v zakonski opredelitvi
odskodnine? Teoreti¢ne razprave o tovrstni »vrednosti nepremicnine« se gibljejo na intervalu
od vrednosti ni¢ (Blume, 1984) do trZzne vrednosti (Nosal, 2000; Fischel, 2000; in drugi).
Nosal (2000) je matemati¢no dokazal, da Blumova provokativna »vrednost ni¢« ni optimalna
reSitev. Tudi sicer se veCina avtorjev opredeljuje za trzno vrednost kot podlago za odmero
odskodnine. V obravnavanem primeru so za opredelitev vrednosti pomembni predvsem pravni
predpisi posamezne drZave, Ki se nanasajo na odmero odSkodnine. Primerjalni pravni pregledi
na tem podrocju so bili v Sloveniji narejeni v devetdesetih letih (Podjetje in delo, 1995; Krisper
Kramberger, 1997; Virant, 1997).

Republika Slovenija je leta 1994 ratificirala Protokol Stevilka 1 h Konvenciji o varstvu temeljnih
Clovekovih pravic in svoboscin, ki v 1. ¢lenu govori o pravici fizicne ali pravne osebe do
sposStovanja njenega premozenja. Nikomur ne sme biti lastnina odvzeta, razen Ce je to v javnem
interesu v skladu s pogoji, ki jih dolo¢a zakon, in ob spoStovanju splosnih nacel mednarodnega
prava (Protokol Stevilka 1, 1994). Vendar pa 1. ¢len sam po sebi §e ne zagotavlja polne odskodnine.
Komisija Sveta Evrope za ¢lovekove pravice in Evropsko sodiS¢e za ¢lovekove pravice sta to
pravico izpeljala iz nacela sorazmernosti. Bielenberg (1995) ugotavlja, da mora biti v okvirih
ustavno zagotovljene lastnine v primeru razlastitve, ko lastnina ni veC zagotovljena, zagotovljena
vsaj njena vrednost. Ustavne dolocbe v Republiki Sloveniji, ki se nanaSajo na lastnino,
zapovedujejo polno odskodnino, ki zajema celotno izgubo. Z obsegom mora razlastitvenemu
zavezancu omogocati, da vzpostavi premozenjsko stanje, enakovredno prejSnjemu, in na trgu
lahko pridobi enakovredno nepremicnino. To pomeni, da mora biti razla§¢encu izplacana viSina
odskodnine, ki pomeni vsoto trzne vrednosti v trenutku izplacila in stranskih stro§kov v trenutku
izplacila. Sicer se ne uposteva dejstvo, da se razlas¢encu zagotovi denarna odSkodnina, s katero
se ohranja vrednost njegovega premozenja.

Opredelitev trZznih vrednosti je sicer ve¢, navedene so v pravnih predpisih za posami¢ne primere
ali na drzavni ravni (Gradbeni zakonik - BauGB - v Nem¢iji) in standardih posameznih drustev
(Royal Institute of Chartered Surveyers, American Society of Appraisers, American Real Estate
Society in podobno). V zadnjem desetletju se je opredelitev na mednarodni ravni poenotila
znotraj Mednarodnih standardov ocenjevanja vrednosti (2007) (v nadaljevanju: MSOV) Po
MSOV (2007) je trzna vrednost opredeljena kot ocenjeni znesek, za katerega bi morala voljan
kupec in voljan prodajalec zamenjati premoZenje na datum ocenjevanja vrednosti v skladu z
dogovorom na cCisti poslovni podlagi po ustreznem trZenju, pri katerem sta stranki delovali

seznanjeno, previdno in brez prisile.

Pri tem ne smemo odvzema lastninske pravice v postopku razlastitve zamenjati s prisilno prodajo
(forced sale) po MSOV. Celo MSOV ta dva pojma jasno loci. Izraz prisilna prodaja se pogosto
uporablja v okolis€inah, kadar je prodajalec prisiljen prodati in/ali ustrezno obdobje trZenja ni
razpolozljivo. Cena, doseZena v takSnih okoliS¢inah, ne izpolnjuje opredelitve trzne vrednosti,
ker bo izraZala posebne okolis€ine in ne tistih za hipoteti¢nega voljnega prodajalca v opredelitvi
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trzne vrednosti. Cena, doseZena v prisilni prodaji, bo le slu¢ajno povezana s trzno vrednostjo ali
katerokoli drugo podlago, opredeljeno v MSOV. Zato to ni podlaga ocenjevanja vrednosti, ker
je prisilna prodaja opis situacije, v kateri pride do prenosa, in ne ciljno merilo.

MSOV navaja, da je trZzna vrednost vrednostna podlaga za ocenjevanja vrednosti, opravljena pri
prisilnem prevzemu (compulsory acquisition), kamor uvrsca pravico prisilnega odkupa oziroma
razlastitvene postopke. Vrsto vrednosti opredeljuje vsebina dejanja, in ne le pridevnik »prisilno«.

Ob upostevanju ustave in MSOV lahko ugotovimo, da je lahko ocenjevana vrednost v primeru
odskodnine le trzna vrednost. To je potrdilo tudi vi§je sodis¢e v Kopru (VSK sklep 1 Cp
963/2000), ko je ugotovilo, da »Pritoznica pravilno ugotavlja, da sodiS¢e prve stopnje ni
upostevalo pravilnih kriterijev pri odmeri odskodnine za razlas¢eno zemljiS¢e. V primeru
razlastitve je mogoce upostevati le trzno vrednost zemljiS¢a ob zaCetku razlastitvenega postopka.«
Zal so cenilci tudi po letu 1991 v primerih razlastitve velikokrat doloéali administrativno vrednost,
torej netrzno vrednost nepremiénine, kot podlago za dolo¢anje odskodnine (Subic Kovag, 1998
a) (Subic Kovag, 1998 b).

Trzna vrednost se v sploSnem ocenjuje po treh klasi¢nih pristopih: na podlagi primerjave
cen podobnih nepremicnin (metoda neposredne primerjave cen podobnih nepremicnin,
metoda multiplikatorjev), na podlagi donosa (metoda kapitalizacije celotnega donosa, metoda
diskontiranja prihodnjih donosov) in na podlagi stroskov (metoda stro§kov), kar je obravnavano
v Stevilnih ucbenikih s podrocja vrednotenja nepremicnin (Ross et al., 1991,Ventolo et al., 1998,
Dieterich et al., 2002, Petrson et al., 2005, in drugi). Nacin ocenjevanja trzne vrednosti zemljis¢
obstojecih javnih cest za namene pravnega prometa sicer ima podlago v teh pristopih, vendar
je nekoliko specifi¢en, kar bomo analizirali v nadaljevanju.

Poleg trzne vrednosti se v od§kodnini za razlas¢eno nepremi¢nino upostevajo Se stranski stroski.
Med tovrstne stroSke sodijo zlasti stroski selitve, dobicek, ki ga je razlaSCenec izgubil v Casu
selitve, in morebitna zmanjSana vrednost preostale nepremicnine. Nadomestilo stroskov za
zacCasno izgubo dohodka se odmeri za Cas, ki bi ga skrben lastnik potreboval za vzpostavitev
enake rabe enakovredne nepremicnine. Za plodove, ki jih je mogoce ekonomsko primerno
pobrati, lastniku seveda odskodnina ne pripada, saj je dolzan poskrbeti, da se plodovi poberejo.
Izguba vrednosti preostalega dela nepremicnine ali drugih lastnikovih nepremicnin zajema z
razlastitvijo neposredno povezane stroSke. Ta postavka pride v poStev pri presekanju ali razdrobitvi
prej strnjenega zemljiS¢a ali zemljiSkega kompleksa, pri zamocvirjanju ali iz drugih razlogov
otezenem obdelovanju oziroma zmanjSani donosnosti kmetijskega zemljiSa. Posebej je treba
poudariti tudi zmanjSanje vrednosti preostalega dela nepremic¢nine zaradi razlastitve dvorisca
ali vrta. Poleg substan¢ne izgube namre¢ odvzem zajetnega dela vrta okoli stanovanjske hise
lahko zmanjSa vrednost preostalega dela.

Pri cenitvi cenilec poleg strokovnih standardov uposteva tudi namembnost zemlji§¢a pred
uveljavitvijo prostorskega akta, ki je podlaga za razlastitev, kakor tudi dejansko stanje
nepremiénine na dan uvedbe razlastitvenega postopka.

Kljuéno vprasanje pri opredelitvi namembnosti zemljiS¢a pri vrednotenju za namene razlastitve



je, kolik$no vrednost bi razlastitveni zavezanec pridobil s prodajo zemljiS§¢a na trgu, ¢e ne bi bilo
postopka razlastitve. Casovno gledano, se uposteva namembnost zemljisca pred opredelitvijo
zemljiS€a za namen, za katerega se razlasca. Pri odlo¢anju o visSini odSkodnine je pomembna
opredelitev v prostorskem aktu (planu) in ne dejanska raba zemljisca. Ce je bilo zemljisce pred
tem opredeljeno kot stavbno zemljisée, se ocenjuje kot stavbno zemljisce. Ce je bilo zemljisée
pred tem opredeljeno kot kmetijsko zemljiSce, potem se ocenjuje kot kmetijsko zemljisce.

Tako je odlogilo tudi visje sodisée v Ljubljani (VSL sklep 1 Cp 983/2003), ki ugotavlja: »Ce je
sporno zemlji§Ce (pred tem) s prostorskim planom predvideno za gradnjo in je torej stavbno
zemljiSCe, zanj ni mogoce dolociti odskodnine, kot da bi §lo za kmetijsko zemljiSCe.«

Tudi Ustavno sodis¢e Republike Slovenije v sklepu obravnave ustavne pritozbe v zvezi z
arbitrarnim doloCanjem od$kodnine ugotovilo enako kot vi§je sodiS¢e v prejSnjem primeru
(Up-423/00): »Glede njene viSine (odSkodnine) je (ustavno sodiS¢e) sprejelo staliSCe, da je
bilo kmetijsko zemlji§c€e pritoZnika spremenjeno v stavbno zemljisCe zaradi nacrtovane gradnje
objekta javne infrastrukture. Njegova trzna vrednost se s tem ni spremenila, ker za na¢rtovano
namembnost zemljiS€e ni v pravnem prometu in se lahko proda le kot kmetijsko zemljisce. Po
oceni ustavnega sodiS¢a navedeno staliSce vi§jega sodiS$€a ni brez razumne pravne podlage in
torej ni arbitrarno.«

Glede povrsine nepremicnine se upostevajo podatki zemljiskega katastra oziroma katastra stavb,
Ce ta obstaja in se nanaSa na nepremicnino, ki je predmet razlastitve. ViSina odskodnine oziroma
nadomestilo se naceloma doloci s sporazumom med razlastitvenim zavezancem in upravi¢encem
po postopku, ki ga ureja 106. ¢len ZUreP-1.

Ce na razlaséeni nepremicnini obstajajo omejene stvarne pravice ali obligacijske pravice (najem,
zakup), te ne ugasnejo avtomati¢no, ampak le, e je to izrecno navedeno v odlo¢bi o razlastitvi.

Pri vrednotenju nepremicnin v postopku razlastitve je treba lo€iti datum stanja nepremicnine
od datuma vrednotenja nepremiénine. Razliko med tema dvema datumoma pojasnjuje odlocba
viSjega sodiS¢a takole (Odlocba: VSK sklep I Cp 911/2000): »PritozZba je utemeljena. 2. odst.
26. ¢l. ZSZ res doloca, da se viSina odSkodnine za odvzeto nepremic¢nino doloci po vrednosti,
ki jo ima nepremi¢nina v ¢asu izdaje sklepa iz 33. Cl. istega zakona, torej sklepa o zacetku
razlastitvenega postopka. Vendar pravnega standarda ‘vrednosti nepremicnine’ ni mogoce
interpretirati na nacin, kot je to storilo sodi$ce prve stopnje. Vrednost nepremi¢nine v konkretnem
primeru lahko pomeni le stanje nepremicnine (status, opremljenost, obdelanost ipd.) v Casu
izdaje razlastitvenega sklepa, ne pa tudi cene nepremi¢nine v navedenem ¢asu. Tak$na odlocitev
bi bila namrec¢ zaradi inflatornih gibanj cen krivi¢na do lastnikov razla§¢enih nepremic¢nin v vseh
primerih, ko potece daljSi ¢as od izdaje sklepa o razlastitvi do sklepa o dolo¢itvi odskodnine.
Zato je v takSnih primerih vsekakor potrebno ceno nepremicnine revalorizirati na dan odlo¢anja
0 odskodnini. S tem v zvezi je sodiS¢e prve stopnje napacno uporabilo materialno pravo in
posledi¢no ni ugotovilo vseh dejstev, ki vplivajo na vi§ino odskodnine.«

Tako opredeljeni elementi odSkodnine so podlaga za ocenjevanje trzne vrednosti zemljiS¢
kategoriziranih cest za namene pravnega prometa.
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4 METODA VREDNOTENJA KATEGORIZIRANIH CEST ZA NAMENE PRAVNEGA
PROMETA

Pri pravnem prometu zemljiS¢ kategoriziranih cest gre za oddvojitev celega ali dela zemljiSca
od neke gospodarske celote. Pri oddvojitvi celega zemljiSCa se uporabljajo sploSne metode
vrednotenja stavbnih zemljisé (Subic Kovaé, 1997), pri oddvojitvi dela zemljiséa pa specificne
metode vrednotenja stavbnih zemljiS¢. NajsploSnejSa in najbolj uporabna za te namene je
diferencna metoda, v nems€ini znana kot ‘Differenzmethode’ oziroma ‘Differenzwertverfahren’
(Kleiber et al, 1994; Gottschalk, 2003).

4.1 Diferencna metoda kot podlaga za vrednotenje dela zemljisca

V obravnavanem primeru zemljiS¢ obstojecCih cest gre za dele zemljiS¢, ki sami zase praviloma
niso bili samostojni, temve¢ so bili oddvojeni od neke sklenjene gospodarske celote in rabe
zemljiSCa, ter se skupaj z drugimi deli zemljiS¢ uporabljajo za novo (skupno) rabo. Po pravnem
statusu gre lahko za razlicne rabe zemljiS¢: gozdna zemljiS€a, kmetijska zemljis¢a, nezazidana
stavbna zemljiSCa, zazidana stavbna zemljiS¢a, vodna in druga zemljis¢a. Kljub temu je nacin
njihovega vrednotenja enak.

Nemska cenilska praksa v Smernih vrednostih za ocenjevanje trZne vrednosti zemljiS¢
(Wertermittlungrichtlinien, 2006) v takem primeru priporoc¢a uporabo diferen¢ne metode. V
nekaterih poenostavljenih primerih se lahko uporabita tudi metoda premika (Verschiebemethode)
ali metoda pavSalne razdelitve vrednosti po delih zemljiS¢ (Bruchteilswerte), ki sta le izpeljanki
diferen¢ne metode (Kleiber et al, 1994; Gottschalk, 2003).

Diferen¢na metoda se uporablja pri vrednotenju samo dela zemljiS¢a, ki se odvzame lastniku
zemljiSCa, ki ostane lastniku po odvzemu dela zemljiS¢a. Razlika je vrednost odvzetega dela
zemljiS¢a in vkljuCuje vse prednosti in pomanjkljivosti zaradi zmanjSanja preostalega zemljisca
oziroma oddvojitve dela zemlji§¢a. Napacno je namre¢ ocenjevati samo vrednost oddvojenega
dela zemljis¢a, saj v to vrednost ne moremo vklju€iti vseh prednosti in pomanjkljivosti, ki jih
oddvojitev zemljiS¢a prinaSa za lastnika preostalega zemljiSca.

Z diferenéno metodo se lahko oceni odSkodnina za izgubo lastninske pravice na delu zemljis¢a na
dva nacina. Domnevajmo, da je celotno zemljiSCe sestavljeno iz dela zemljiSCa, ki ga ocenjujemo,
in preostalega dela zemljiSca.

1. nacin: Celotna odskodnina (CO) za del zemljica je vsota trzne vrednosti dela zemljisCa
(TVDZ) in odskodnine za morebitne prednosti oziroma pomanjkljivosti (OMP), ki so posledica
te oddvojitve in vplivajo na vrednost preostalega zemlji$ca, ter drugih stranskih stroskov (DSS),
ki se ocenijo na podlagi dokazil.

Celotna odskodnina (CO) znaSa:

CO =TVDZ + OMP + DSS,

pri cemer je



CoO......... celotna odSkodnina za oddvojeni del zemljisca,

TVDZ... trzna vrednost dela zemljisca,

OMP......odSkodnina za morebitne prednosti in pomanjkljivosti na preostalem zemljiS¢u,
DSS....... drugi stranski stroski.

2. nacin: Celotna odSkodnina (CO) je vsota razlike med trzno vrednostjo celotnega zemljiS¢a

(TVCZ) in trzno vrednostjo preostalega zemljis¢a (TVPZ) ter drugih stranskih stroskov (DSS),
ki se ocenijo na podlagi dokazil.

CO = (TVCZ - TVPZ) + DSS

CoO......... celotna odskodnina za oddvojeni del zemljisca,

TVCZ....trZzna vrednost celotnega zemljiSca,

TVPZ.... trZna vrednost preostalega dela zemljisca,

DSS...... drugi stranski stroski.

Ce obstajajo prednosti oziroma pomanjkljivosti zaradi oddvojitve dela zemljisca, so po drugem
nacinu vkljucene v razliki. Prednost je na primer, ¢e se zaradi oddvojitve zemljis¢a lahko preostalo

zemljiS¢e priklju¢i na novo infrastrukturo, pomanjkljivost, ¢e je na primer zaradi oddvojitve
zmanjSana uporabnost preostalega zemljis¢a za posamezen namen.

Praviloma se v kombinaciji z diferenéno metodo uporablja metoda primerjave cen podobnih
nepremicnin in metoda stroskov (kadar je predmet ocenjevanja zemljisce skupaj z objektom).
Strokovnjaki (Kleiber et al., 1994) ne priporoCajo uporabe metode donosa v diferen¢ni metodi,
ker daje nestvarne rezultate.

V nadaljevanju prikazujemo primer uporabe diferenc¢ne metode pri vrednotenju obstojecih cest
Za namene pravnega prometa.

4.2 Diferenc¢na metoda pri vrednotenju kategoriziranih cest za namene pravnega
prometa

Analizirali smo dva primera vrednotenja dela zemljiS¢a obstojeCih cest za namene pravnega
prometa. Primera sta zaradi varovanja osebnih podatkov anonimizirana. Podatke o primerljivih

(http://prostor.gov.si).

V primeru A je bil delez povrSine dela parcele glede na celotno povrs§ino parcele relativno
majhen, zato smo upostevali odSkodnino zaradi izgube lastninske pravice na delu zemljica brez
zmanjSanja vrednosti preostalega dela zemljiSca.

Primer A:

Status zemljiS¢a: nezazidano stavbno zemljisce
Povrsina:

Povrsina zemljisca: 23.158,00 m?

Maruska Subic-Kovac - MODEL VREDNOTENJA ZEMLJISC KATEGORIZIRANIH CEST ZA NAMENE PRAVNEGA PROMETA

Iodetski vestnik 54/2 (2010)

1Z ZNANOSTI IN STROKE




1Z ZNANOSTI IN STROKE

Iodetski vestnik 54/2 (2010)

Maruska Subic-Kovac - MODEL VREDNOTENJA ZEMLJISC KATEGORIZIRANIH CEST ZA NAMENE PRAVNEGA PROMETA

Povrsina dela zemljis¢a: 700,00 m?

Povrsina preostalega zemljisca: 22.458,00 m?
Ocenjevanje vrednosti:

Domnevamo, da se (trZzna) vrednost preostalega zemljiS¢a zaradi oddvojitve dela zemljiS¢a ne
zmanjsa, prav tako nimamo drugih stranskih stro§kov. Zato ocenjujemo trzno vrednost zaradi
izgube lastninske pravice, brez zmanjSane (trzne) vrednosti preostalega zemljiS¢a. Prilagojena
trzna vrednost primerljivega zemljiS¢a, dobljena na podlagi primerjave, znasa 370,00 EUR/m?.
Celotna odSkodnina znaSa:

CO =(TVCZ - TVPZ)

CO = (370 EUR/m? * 23.158,00 m? - 370,00 EUR/m? * 22.458,00 m?) = 259.000,00 EUR

V primeru B upoS§tevamo §e zmanjSano (trzno) vrednost preostalega zemljisca.
Primer B:

Status zemljiS¢a: nezazidano stavbno zemljiSce

Povrsina:

Povrsina celotnega zemljiSca: 473,00 m?

Povrsina dela zemljis¢a (solastniski delez): 46,00 m?

Povrsina preostalega dela zemljiSca: 427,00 m?

Ocenjevanje vrednosti:

Domnevamo, da se (trZna) vrednost preostalega zemljiS¢a zaradi oddvojitve dela zemljisca

zmanj$a in nimamo drugih stranskih stro§kov. Zato ocenjujemo trZzno vrednost zaradi izgube
lastninske pravice in zmanj$ano (trzno) vrednost preostalega zemljisca.

Na podlagi metode primerjave v parih smo ocenili razlike v ceni na m2 zemljiS¢a zaradi razli¢nih
povrsin:

Povrsina celotnega zemljiSca: 473 m?

TrZna vrednost zemljiS¢a na m2: 423,00 EUR/m?
Povrsina preostalega dela zemljiSca: 427,00 m?
TrZna vrednost zemljiS¢a na m2: 408,00 EUR/m?

Celotna odskodnina zaradi izgube lastninske pravice in zmanjSane (trzne) vrednosti preostalega
zemljiS¢a znaSa:

1. nacin:

Loceno ocenjujemo izgubo lastninske pravice in zmanj$ano vrednost preostalega zemljiSca:
CO = 423,00 EUR/m? * 46,00 m? + (423,00 EUR/m? - 408 EUR/m?)* 427,00 m? =
=19.458,00 EUR + 6405,00 EUR = 25.863,00 EUR

19.458,00 EUR znasa trZzna vrednost dela zemljiSCa obstojeCe ceste zaradi izgube lastninske



pravice. 6.405,00 EUR znaSa zmanjSana (trZzna) vrednost preostalega zemljiSca, ker so cene na
m2 zemljiS¢ manjSih povr§in niZje.
2. nacin:

Celotna odskodnina za oddvojeni del zemljiS¢a je enaka razliki med trzno vrednostjo celotnega
zemljiS¢a in trZno vrednostjo preostalega zemljisca:

CO =423,00 EUR/m? * 473,00 m* - 408,00 EUR/m? * 427,00 m? = 25.863,00 EUR

Upostevali smo, da gre za povprecno zemljiS€e na obravnavanem obmocju. Odskodnina za
oddvojitev dela zemljiS¢a obstojece ceste, ob upostevanju domneve, da gre za nezazidano stavbno
zemljiSCe, znasa skupaj 25.863,00 EUR.

5 RAZPRAVA O REZULTATIH IN POGOJIH, POTREBNIH ZA IZVEDBO
VREDNOTENJA KATEGORIZIRANIH CEST ZA NAMENE PRAVNEGA PROMETA V
REPUBLIKI SLOVENIJI

V primeru A povrsina celotnega zemljiséa meri 23.158,00 m?, oddvojeni del zemljisc¢a pa le 700,00
m?, kar pomeni priblizno 3 % povrsine celotnega zemljis¢a. Glede na dejavnost, ki poteka na tem
zemljiS¢u, in podatke, pridobljene na ogledu, lahko ugotovimo, da gre za oddvojitev relativno
majhnega deleza zemljiSCa za kategorizirano cesto, ki ne vpliva na zmanjSanje (trzne) vrednosti
preostalega zemljis¢a. Poudariti moramo, da je zgolj relativno majhna povrs§ina oddvojenega
deleza povrSine kategorizirane ceste glede na celotno povrSino zemljiS¢a sicer potreben, ne pa
tudi zadosten pogoj za takSen nacin vrednotenja oddvojenega dela zemlji§€a. Vsak primer je
treba analizirati posebej in se odlo€iti o na¢inu vrednotenja.

V primeru B ocenjujemo trzno vrednost izgube lastninske pravice in zmanj$anje (trzne) vrednosti
preostalega zemljis¢a. Ceprav gre le za 46,00 m? oddvojenega zemljis¢a, kar pomeni priblizno
10 % povrsine celotnega zemljisca, je ta del zemljiS¢a pomemben za dejavnost, ki poteka na tem
zemljiS¢u, in zaradi oddvojitve se (trZna) vrednost preostalega zemljiS¢a zmanjSa. Z diferen¢no
metodo lahko zajamemo tako izgubo lastninske pravice kot zmanjSanje (trZne) vrednosti
preostalega zemljiSca.

Diferen¢na metoda se lahko uporabi za razli¢ne primere pri oddvojitvi zemljiS¢ kategoriziranih
cest. Kadar so na oddvojenem delu zemljisca tudi objekti, se upostevajo v oceni trzne vrednosti.
Seveda je treba najprej preveriti, ali ti objekti vplivajo na vrednost dela zemljiSca ali ne. V obic¢ajnih
postopkih, Se posebej pa v postopku razlastitve, je treba vse prednosti in pomanjkljivosti tudi
ustrezno argumentirati. Diferen¢na metoda je dovolj sploS$na, da pri nezazidanem stavbnem
zemljiS¢u, ko se zaradi odvzema dela zemljiSCa relativno spremeni njegova zazidljivost glede na
prvotno zemljiSCe (na primer glede na gradbeno linijo, predpisano oddaljenost od drugih stavb
in podobno) zajamejo vse te razlike.

Zaradi Stevilnih neizpeljanih postopkov pridobitve zemljiS¢ kategoriziranih cest bo morala
Republika Slovenija, ¢e bo Zelela v ¢im krajSem ¢asu izpeljati te postopke, pristopiti k reSevanju
problematike sistemati¢no.
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Na podroc¢ju vrednotenja zemljiS¢ kategoriziranih cest za namene pravnega prometa bo treba
dopolniti in spremeniti obstojeco ETN, ki z vidika posami¢nega vrednotenja nepremicnin
neustrezno opredeljuje razvojne stopnje zemljiS¢. Na novo bo treba vzpostaviti metodologijo za
evidentiranje gradbenih stro§kov tipi¢nih objektov kot podlago za ocenjevanje trzne vrednosti
nepremic¢nine po metodi stroSkov. RazpoloZljivost ustreznih podatkov je namre¢ osnovni pogoj
za ucinkovito izpeljavo vrednotenja nepremicnin, Se posebej v razmerah, ko je transakcij na
trgu relativno malo.

Poleg tega bo treba vzpostaviti ustrezne informacijske podlage za posami¢no vrednotenje
nepremiénin (Subic Kovaé in Rakar, 2008). Te podlage so potrebne za objektivno, nepristransko
in neodvisno vrednotenje nepremicnin v postopku pridobitve zemljiS¢ kategoriziranih cest.

Pri oblikovanju ustreznih informacijskih podlag ne smemo enaciti sistema mnoZi¢nega
in posami¢nega vrednotenja nepremicnin (Predlog zakona o umes¢anju infrastrukture v
prostor, 2009). Odmera odSkodnine je predmet posami¢nega vrednotenja nepremicnin in ne
»posploSenega« mnoZi¢nega vrednotenja nepremiénin. Poseg v zasebno lastnino, kakr§nega smo
obravnavali v tem primeru, je poseg v ustavno zagotovljeno lastnino samo nekaterih lastnikov
zemljiS¢ v Republiki Sloveniji. Zato ga je treba obravnavati za vsak primer posebej in po nacelih
posamicnega vrednotenja nepremicnin. Le tako ne vplivamo na neodvisnost in nepristranskost
cenilca v postopku vrednotenja nepremicnin.

Za zagotovitev objektivnosti cenitev bo treba izvesti ustrezno izobraZevanje skupine cenilceyv,
ki bo vrednotila zemljisa kategoriziranih cest za namene pravnega prometa. Smiselno bo
oblikovati kombinirano izobraZevanje, to je sistem elektronskega izobraZevanja s kontaktnim
izobraZevanjem ob koncu tedna. Tak nacin naj bi spodbudil u¢ecega v usmerjeno poucevanje
Z vzpostavitvijo uénega okolja, ki omogoca ucenje, prilagojeno lastnemu slogu, in sodelovanje
v skupinah. Kombinirano izobraZevanje, ki temelji na elektronskem izobraZevalnem sistemu,
omogoca vecjo prilagodljivost potrebam organizacije, ki zaposlene (cenilce), odsotne zaradi
zaradi izobraZevanja, teZko nadomesti v delovnem procesu. Poleg tega se z vpeljavo informacijsko-
komunikacijskih tehnologij (IKT) v poucevanje in ucenje pricakuje vecja kakovost in u¢inkovitost
procesov ucenja in poucevanja ter rezultatov (Isteni¢ StarCiC et al., 2010).

6 SKLEP

Analiza razmer na podrocju izvajanja postopkov pridobitve zemljiS¢ kategoriziranih cest, ki
so Se v zasebni lasti, kaZe, da se v Republiki Sloveniji v navedenem primeru ne varuje ustavno
zagotovljena zasebna lastnina oziroma se posegi v zasebno lastnino ne izpeljujejo v skladu z
ustavo. Za zemljisSCa kategoriziranih cest, ki so v zasebni lasti, je treba odmeriti in izplacati
odskodnino v skladu z ZUreP-1.

Razlastitvenemu zavezancu za odvzeto nepremicnino pripada odSkodnina, ki v tem primeru
vkljucuje vrednost odvzetega dela zemljiS¢a, zmanjSano vrednost preostalega zemljiSCa in stranske
stroSke. Na podlagi razli¢nih argumentov smo dokazali, da je vrednost, ki jo opredeljuje ZUreP-1,
tudi pri vrednotenju kategoriziranih cest za namene pravnega prometa trzna vrednost odvzetega
zemljiS¢a. Trzno vrednost kot odSkodnino za izgubo lastninske pravice na odvzetem zemljisS¢u



in zmanj$ano vrednost preostalega zemljiS¢a lahko ocenimo na podlagi diferen¢ne metode. Ta
metoda je uporabna za vrednotenje kategoriziranih cest za namene pravnega prometa, vendar
morajo biti za izvedbo vrednotenja izpolnjeni nekateri pogoji, ki se nanasajo na razpoloZljivost
in ustreznost podatkov v ETN, spremljanje strukture gradbenih stroSkov tipi¢nih objektov,
vzpostavitev informacijskih podlag in ustrezno izobraZevanje. Osnovni pogoj za pricCetek
postopkov pridobitve zemljiS¢ kategoriziranih cest pa je predvsem politicna volja.
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