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Ocenjevanje vrednosti
V primeru razlastitve
V Javno Korist

Ali avtomatizacija
POMAGA ?



1) DARS d.d.

«  AC Drazenci Gruskovije

«  HC Zelodnik — Vodice

« 3 RO Jug (Prikljucek Malina)

«  Priklju¢ek Smarje —SAP

e 3 RO Sever (SG - Sentrupert)
. med drugimi...

ooooooooooooo
zbornica
Slovenije
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ornica

2) DRSI — Zelezniska infrastruktura
odsek d.m. - Sentilj

odsek Celje — Zidani most

Ranzirna postaja Zalog

Urejanje premozenjsko pravnih zadev
na podrocCju RS

med drugim....

34. posvet 15.in 16. november 2023 v; .

‘l



ooooooooooooo
zbornica
Slovenije

 ,,Rusenci”

. cca 150 + cenitev od 2013 do
2023

 ,9Z + ZU + Sluznosti”

. cca 1000 + cenitev od 2013 do
2023

 med drugim....
34, nosvet [6.in16. november 2023



* ,,Revizije / Prijave*
 Prijava na MP => primer dobre

prakse
+ RK NS DARS d.d.
« NPU

 med drugimi.... => vse OK

ornica
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bornica za poslovanje



UVOD

11.03.2014 je bila s strani
Racunskega sodisca RS objavijena
Revizija o ucinkovitosti ureditve
doloCanja in izplaCcevanja odskodnin

zaradi gradnje in obnove GJI.

https://www.rs-rs.si/fileadmin/user upload/revizija/318/CenitveMZIP.pdf

EEE g o POSIOVANE Z nepremiBIINAN Bk wenes R
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https://www.rs-rs.si/fileadmin/user_upload/revizija/318/CenitveMZIP.pdf

* V tej reviziji so bili revidirani odkupi
za potrebe glavnih in regionalnih
cest ter za potrebe zelezniske
infrastrukture, v njej pa je se
posebe| izpostavljena problematika
neenakopravnega obravnavanja
razlasc¢encev na posameznih trasah

odkupov.

34, nosvet [6.in16. november 2023 ..\ i
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zbornica
Slovenije

Ocenjevanje vrednosti (OV) temelji na
Hierarhiji pravil ocenjevanja vrednosti (Ur.l.
RS st. 106/10, 91/12 in 02/15), ki vsebuje
(razvrsCeno po prioriteti posameznih
standardov):

/Rev-2

International Valuation Standards — IVS,
v slovenskem prevodu Mednarodni
standardi ocenjevanja vrednosti (MSOV)

34, nosvet [6.in16. november 2023 ..\ e



Drugi zakoni, ki urejajo OV
posameznih oblik premozenja, in
predpisi izdani na njihovi osnovi

«  Zakon o urejanju prostora
(ZUreP-3) Ur. list RS st. 199/2021

Gradbeni zakon (GZ) Ur. list RS
st. 199/2021

34. posvet 15, in 16. november 2023 NN



« Slovenski poslovno financni standard
2 (SPS 2) — ocenjevanje vrednosti
nepremicnin (Ur.l. RS st. 48/18),

 Kodeks eticnih nacCel za ocenjevalce
vrednosti (Ur.l. RS st. 91/12 in 02/15)

« Strokovno informativno gradivo (SIG)
Odbora za mednarodne standarde
ocenjevanja vrednosti.

Gospodarska
zbornica
Slovenije

34, posvet 16.in16. november 2023 v. N



Temeljno nacelo ocenjevanja
vrednosti (OV) je

enakopravna obravnava
vseh razlascencev na trasi ter

upostevanje veljavne zakonodaje s
tega podrocja.

34, posvet 16.in16. november 2023 v» i



* OV nepremicnin po projektnem
principu s predhodno uskladitvijo
oblike in vsebine cenitvenih porocil z
narocnikom....(zelo pomembno)

* (DARS d.d., DRSI/DRI d.o.0.)

ornica
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Trzna vrednost

...Je ocenjeni znesek, za katerega naj
bi voljan

Kupec in voljan prodajalec ....

JIHJE VELIKO /NI PRISILE

ornica
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bornica

Pravicna vrednost

...zahteva oceno cene, ki je postena
med posebnima prepoznanima
strankama ob upostevanju

vsakokratnih prednosti ali
pomanijkljivosti, ki jih vsaka od strank

pridobi iz posla...
JE PRISILA

34, posvet [5. in 16. november 2023 v» e



NACINI OV

e Analiza najgospodarnejse uporabe
e Nacin trznih prodaj

e Na donosu zasnovan nacin

e Nabavnovrednostni nacin

S g et PoOSIOVANE ZnEprMTINAM] &k entery R
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bornica

Glede na prevladujoCi tip ocenjevanih
nepremicnin (HISE, KMETIJE, POMOZNI
OBJEKTI, ZU, etc) za OV uporabimo :

Nabavnovrednostni nacin!

Utemeljitev!? Tudi Racunsko sodisCe RS v
Reviziji o uCinkovitosti ureditve doloCanja in
izplaCevanja odskodnin zaradi gradnje in
obnove gospodarske javne infrastrukture na
48 strani meni, da je potrebno oskodovance
obravnavati enakopravno!!!

,,étirna“ je enaka ,,étirni“ banalizirano

34, nosvet [6.in16. november 2023 v. N



Zakon o urejanju prostora (ZUreP-3)
Ur. list RS st. 199/2021

« 216. clen (Odskodnina — kaj
obsega) In

« 327. cClen (OV nepremicnin — Kdo
in Kaj upostevati)

ooooooooooooo
zbornica

Slovenije g
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ornica

Zbornica za poslovanje

* (1) Lastniku pripada za razlasceno
nepremicnino ustrezna odskodnina al
enakovredna nadomestna nepremicnina.

* (2) Odskodnina obsega vrednost
razlascenih nepremicnin, nadomestila za
skodo in druge stroske, povezane z
razlastitvijo ter denarno nadomestilo iz
osmega odstavka 109. Clena tega
zakona, Ce ga razlastitveni zavezanec
uveljavlja.

\

%
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bornica

(3) Nadomestila za Skodo so:

— nadomestilo za skodo za
spremljajoCe objekte na
nepremicnini;

— nadomestilo za skodo zaradi
unicenja ali zmanjsanja obstojeCega
pridelka na kmetijskih oziroma

LELER " A |

34, posvet [5. in 16. november 2023 v» e



ornica

Zbornica za poslovanje

nadomestilo za skodo zaradi zmanjSanja
prihodkov iz naslova poslovanja poslovnega
subjekta na nepremicnini

nadomestilo za drugo skodo, ki je povezana
s poslovanjem poslovnega subjekta, za tiste
dejavnosti, ki so priglasene pristojni
financni upravi (?!) in Ce so pridobljena vsa
dovoljenja za opravljanje teh dejavnosti
poslovnega subjekta

nadomestilo iz osmega odstavka 109. Clena
tega zakona.

5 P
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(1) Do zakonske ureditve metodologije
(?!) ocenjevanja vrednosti nepremicnin,
skod na njih in drugih stroSkov ter
Izvajalcev tega ocenjevanja izvajajo
ocenjevanje odskodnin iz 216. Clena tega
zakona cenilci iz 49. Clena tega zakona.
(ki s0)

— Pooblasceni OV (po ZReV)
— Sodni cenilci (po ZSICT)

ZZZZZZZ
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* pri Cemer upostevajo naslednje podatke in
stanje na dan uvedbe razlastitvenega
postopka:

— 0 nepremicninah in o njihovi posploseni
vrednosti, ki se v skladu s predpisi, ki urejajo
evidentiranje nepremicnin in mnozicno
vrednotenje nepremicnin vodijo v javnih
evidencah, (?!) + Sodba US

- ter druge podatke, ki jih pridobijo od lastnikov
nepremicnin oziroma nosilcev pravic na njih,

\
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Zbornica

Gospodarska

zbornica
Slovenije

za poslovanje
z nepremicninami

- ter skladnost navedenih podatkov s primerljivimi
nepremicninami;

— stanje nepremicnin v naravi;

— namensko rabo prostora, pri drzavhem
prostorskem izvedbenem aktu pa namensko rabo

prostora pred uveljavitvijo tega akta, ki je
podlaga za razlastitev, In

— mednarodne standarde ocenjevanja vrednosti.

4. posvet U 5 LNGPTEITHGINGITII 5. in 16, november 2023 N~
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Na dan ocenjevanja vrednosti v RS ni
veljavne Metodologije ocenjevanja
vrednosti nepremicnin.

Od 2013 do sedaj ?!?!

,,in do Vecnosti *

ESE gy et POSIOVANIE Z NODIEMIENINAM Bk oty R
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Zakon o ureditvi doloCenih vprasanj v
zvezi z graditvijo avtocestnega omrezja v
Republiki Sloveniji (Uradni list RS,

st. 35/95 in 80/10 — ZUPUDPP) (v
nadaljevanju ZUDVGA)

vella samo za DARS d.d.

neenakopravno obravnavanje
razlascencev v RS ?!7?]

zbornica

SesneBZ2 a4 poswet 0SI0VAN]B Z NBPIBMICAINAMI 15, in 6. november 2023 §~.

bornica za poslovanje


http://www.uradni-list.si/1/objava.jsp?sop=1995-01-1668
http://www.uradni-list.si/1/objava.jsp?sop=2010-01-4305

1 odstavek 10. ¢len ZUDGVA

»Ce je zaradi graditve avtoceste
treba porusiti doloCen objekt, mora
iInvestitor lastniku takega objekta
zagotoviti pravicho odskodnino.«

Kaj jeto?

SRy ot POSIOVANJE Z NBPIEMIENINAMI &G roemier 2l

Zbornica za poslovanje




Pri doloCanju odskodnine se odskodnini,
odmerjeni po drugih predpisih, doda
vrednost, ki zagotavlja nadomestni objekt v:

bornica

enaki velikosti,
funkciji In
kvaliteti gradnje,

skladno z veljavnimi standardi in predpisi,
ter jo ugotovi sodni cenilec.«

34, nosvet

[6.in16. november 2023



bornica

* Neposredni selitveni stroski :

- orientacijski stroski selitve
primerljive »tipiCne« zgradbe za npr
200 m2 povrsine (izpraznitev opreme,
pakiranje, prevozi, ponovna montaza
opreme, razpakiranje, namestitev v
nove prostore...ipd)

- vse pod nadzorom lastnika.

34, nosvet [6.in16. november 2023 ..\ e



ornica

Ocena stroSkov modifikacije opreme in
prikljuckov :

orientacijski stroski modifikacije opreme in
prikljuckov v novih prostorih zajema stroske, Ki
so povezani z modifikacijami pohistva ali opreme
objekta (kuhinjski elementi in bela tehnika,
pohistvo, instalacije, i.p.d.).

Ocenjeno v pavsalu v visini 10 % od ocenjenih
neposrednih stroskov selitve.

\

-
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« Na dan ocenjevanja vrednosti (ki je?) v RS ni
veljavne Metodologije ocenjevanja vrednosti
nepremicnin.

« Ker Vv RS ni veljavhe Metodologije ocenjevanja
vrednosti nepremicnin, upostevam pri
ocenjevanju vrednosti odskodnine po drugem
odstavku 10. Clena ZUDVGA za ocenjevanje
pravicne odskodnine Metodologijo za izracun
praviéne odskodnine, ki je bila usklajenain
potrjena s strani narocnika (DARS d.d.;
DRSI/DRI d.o.0.), naslednje predpostavke :

Zbornica

i 3 poswet UL | 15.in 16. november 2023 N
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« smatramo kot hipoteticni objekt, ki bi bil enak
originalu, le da bi pri gradnji uporabljali sodobne
materiale (npr. opeka iz EF pepela ni veC v
proizvodnji, poleg tega se obstaja sum pojave
Radona — zato bi se uporabil Porotherm, i.p.d.). Ta
objekt bi seveda gradili s sodobnimi materiali in po
sedaj veljavnih predpisih in standardih. Ker pri OV
uporabimo nadomestitvene stroSke, to so strosKi
Izgradnje (po trenutnih cenah) objekta z enako
uporabnostjo, kot jo ima ocenjevana stavba, toda
zgrajena s sodobnimi materiali in po sodobnih
standardih, je ta zahteva ze uposStevana v nacinu
ocenjevanja vrednosti (Ce je to NBVM ?!1?1)

U 3 pose 15, in 1. november 2023 N



- Objekt enake velikosti

* smatramo kot objekt z enako neto
tlorisno povrsino (NTP)

=> NE vecC ; NE man;

E5H yon Poslovane 2 ngpremichinami g meneos SR
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Objekt z enako funkcijo

smatramo kot objekt enakega
namena

(stanovanjski / stanovanjski, poslovni
/ poslovni, 1.p.d).

s S
zbornica gam @

aaaaaaaaaaaaaaa
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ooooooooooooo
zbornica
Slovenije

Objekt z enako kvaliteto
gradnje
smatramo kot objekt enakega
kvalitethega razreda izgradnje

(kot upostevano v izracunu
nadomestitvene vrednosti).

Uporaba NBVM
Uporaba nacCina TP, NDZN 71?1

3. posvet F0SI0VANIE Z NENIBMICAINAMI 15.in 18, november 2023
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bornica

« Za objekt, grajen skladno z
veljavnimi standardi in predpisi
smatramo objekt, ki je izveden po
minimalnih standardih in predpisih, Ki
omogocajo pridobitev gradbenega
dovoljenja (na dan OV!)

34, posvet [5. in 16. november 2023 v» e



TeoretiCno bi morala pravicna odskodnina
zagotavljati gradnjo nadomestnega objekta
»na kljuC« brez dodatnega financiranja s
strani razlascCenca.

Vrednost pravicnhe odskodnine po 2
odstavku 10. clena ZUDVGA ugotovim z
oceno stroskov lastnika In z oceno
odskodnine pri prisilni prodaji.

34, posvet [5. in 16. november 2023 v» e



Stroski, ki nastanejo lastniku / razlascencu, v
postopkih, povezanih pri postopkih v zvezi z
Izgradnjo odseka AC (razlastitev), med drugim
obsegajo stroske izgube Casa zaradi :

« sodelovanja v raznih postopkih (javne razprave,
ogledi, podpisiin overitve pogodb i1.p.d),

« stroSke urejanje pravne, upravne in tehnicne
dokumentacije za gradnjo nadomestnega objekta
In

 vsi ostali stroski povezani s tem (izguba Casa,
organizacija, ipd.).

34, posvet [5. in 16. november 2023 v» e



Te stroSke ocenim v viSini 12 mesecnih
bruto plac v regiji

za Rusence — (teoreticno si 1 leto ,doma”)
Npr. Savinjska regija :

2022 M 12 =1.981,64 €

~ 23.780,- €
Fiksni del
34. posvet I"U: 5 L NEPIeM 15.in 6. november 2023 N~ 2



J0% za ZU in dvonisca
100% za vecje ZU in manjse ubjelfte
bx-11lx za objekte

QPOMEA - visine lahko variirajo po lokaciiah glede na lastnosti posameznih objektov!

Gospodarska
zborn ca and

Zbornica za posl
z nepremi¢ninami

SSEEE g oot POSIOVAN]E Z NEPIEMIENINAMI 1.in 16 ovember 2023 S




ornica

|zraz »prisilna prodaja« se pogosto uporablja v
okolisCinah, kjer je prodajalec prisiljen prodati in
zato ustrezno obdobje trzenja ni mogoce.

Podobna situacija (vendar obratna) se pojavlja v
steCajnih postopkih, kjer je likvidacijska vrednost
enaka trzni vrednosti, zmanjsani za likvidacijske
odhodke.

\

-
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ornica

Likvidacijski odhodki se (med drugim) sestojijo iz :
« diskonta za prodajo v skrajsanem casovnem
obdobju,
e provizije pri posredovanju ipd..
Le ta se v cenilski praksi giblje od cca 28% do cca
43 % - v odvisnosti od tipa nepremicnine, Ki je
predmet ocenjevanja.

PovpreCno znasa ocenjeni diskont za prodajo v
skrajSanem Casovnem obdobju 35 % od
vrednosti nepremicnine!

Variabilni del

\\

-
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Zbornica za poslovanje

Ker je lastnik v postopku razlastitve, ki ni
prostovoljno dejanje, ocenjujem, da mu
pripada odskodnina, ki je enaka
povprecnemu diskontu za prodajo v
skrajsanem casovnem obdobju v podobnih
situacljah — stecCajnih postopkih oz. :

25% za ZU kjer ni objekta
35% za ZU pri objektih 1n objelkte
43% za kompleksne objelde ali vet objelttov - kmetije

OPOMBEBA - visine lahko variiraic po lokaciiah glede na lastnosti posameznih objektov!

4. posvet FOSIOVANE Z NEQIEMICTITAMI 15.in 16, november 2023 NP
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PraviCna odskodnina, ki pripada lastniku
za razlasceno nepremicnino, se tako
sestojl iz :
* PraviCne vrednosti nepremicnine (= f TV)
« Selitvenih stroskov

* Odskodnine (po 2 odstavku ZUDGVA)

Pozor / Razlike
glede na Fiksni in Variabilni del

Zbornica

34. posvet I 15.in 18. november 2023 N

bornica za poslovanje
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PRIMER za ZU -1 m2

LT T T T T T T T T P T TP P P P T P PP PP PP PP PP TR

_______________ Trina vrednost nepremicnined ¢ kol(m2): ~~ €m2 €
1 komunalno opremljenc zemliS€e ¢ T 100 100
2 komunalm prispevek L 30 301
3 mmamaureditev L S0 50
SEUPAT . Irzma vredoost (TV) @ 180
e %odTV ™V
___________________ Variabilni del 28% 180; .50
_________________________________________________________________________________ BOD € |30 % BOD €
________________________ Fiksnidel 1982 . 90]
SKUPAJ Praviéna vrednost (PV) | €

L - S st

Gospodarska
bornica ané

e 3 posel Poslovan]e 7 nepremicninami s inie novenber 202 A




PRIMER za ZU - 10 m2

T TP TIN

________________ Trina vrednost nepremicnine 2 ¢ kol(m2): ~ €m2: €
1 ‘komunalno oprembjeno zemlis€e =~ ¢ I 100: 1.000
2 komunalmi prispevek i, 1 30 300
3 ommamaureditev i, 0 S0 500
SKUPAS . Trima vrednost (TN ) 1.800
e %odTV v
___________________ Variabilni del 28% 1.800: 504
................................................................................. BOD € 30 % BOD €
________________________ Fiksnidel 1982 901
SKUPAJ Praviéna vrednost (PV) | €

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

Gospodarska
zbornica am &




PRIMER za ZU - 100 m2

B T e e e T e e e e e e e e e e e e P e T PP T T PP e e PP PR EOT

_______________ TrZna vrednost nepremicnine3 ¢ kol(m2):  €m2i €
1 ‘komunalno opremljeno zemlis€e ¢ 00 00: 10.000
............... komunalmi prispevek ¢ ....leQ 300 . ..3.000
3 mmamaureditev ] 100 50: 5.000
SKEUPAY L. Trima vrednost (IV) : i 18.000.
e %odTV v

................... Variabilni del =~ 28% 18.000; 5.040:

BOD £ 5{} e BOD £

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




AVTOMATIZACIJA OV

* DA

= za OV porfeljev
= Bank
= Nepremicninskih skladov
= Pokojninskih skladov
= Drzavnih podjetij (DUTB =>SDH)
= jtd

ERE g o POSIOVANIC Z NEDTEMIENINAM & s R
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ornica

Statistika ,poreze Spice”

,Spice* nimajo velikega vpliva na
koncno OV porteflja

Ni prisotne psiholoske navezanosti
na nepremicnine

Ni prisotnega ,fenomena stirne”

%

34, posvet 16.in16. november 2023 N



bornica

Absolutno NE !!!

Ljudje izgubijo dom (pri rusencih)
Pomembna je individualnost
izgradnje / Custvena navezanost
Dusa in srce ,vgrajena” v temelje
Prisoten je ,fenomen stirne”
Prisotni so ,,Vrtni Palcki”

34, nosvet [6.in16. november 2023



» Razlicna izvedba npr oporni zidovi,
vrtovi, vodnjaki, koruzniki, gnojne
jJame, silosi, koruzniki, pesjaki,
ograje, pomozni objekti ipd

* Potrebem je individualni pristop k OV

» ,Psihologija” OV ?

Zbornica

s A poswet 15, in16. november 2023
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ZAKLJUCEK

* Morebitna prasanja na:

* evrovoda@siol.net

* Hvala za pozornost

. posvet P0SI0VANJE Z NENremICNINAMI 15.in 6. november 2023 N g
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