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1 UVvOD

Obdobje enaindvajsetega stoletja v velikem delu sveta povezujemo z visoko stopnjo razvitosti, kar Se
posebej velja za obmocje Evrope ter s tem tudi Slovenije. Visoka razvojna stopnja se odraza na
razli¢éne naéine in na mnogih podroc¢jih. Eden izmed dejavnikov, ki pomembno prispevajo k razvoju
posamezne drzave, je njegova prometna infrastruktura. Prometne poti, zlasti cestne povezave, bistveno
vplivajo na gospodarski razvoj, druzbeno - geografske spremembe, okolje, vkljucevanje v §irsi prostor
(Treek, 2008). Zaradi velikega Stevila osebnega potniSkega in tovornega prometa, je prav cestna
infrastruktura tista, katere odstotek se mo¢no poveéuje. Glavni razlog za strmo rast zgrajene cestne

infrastrukture v Sloveniji predstavlja intenzivna gradnja avtocestnega omreZzja.

Avtocesta danes pomeni nezanemarljiv faktor pri nacrtovanju ekonomskih vlaganj, ustanavljanju
obrtnih in poslovnih con, poselitvi, transportu in podobno. Vpliv ima tako na lokalni, kot tudi na
regionalni in drzavni ravni. Pozitivni u€inki avtocestnega omrezja se kazejo v vecji pretocnosti
prometa, boljsi povezanosti med regijami in znotraj regije, Sirjenju gravitacijskega prostora, krepitvi
urbanih obmo¢ij vzdolz avtoceste in njihov hitrej$i razvoj ter ne nazadnje izredno ugodnega vpliva na

industrijo, trgovino in storitve (Tréek, 2008).

Ob vseh nastetih pozitivnih lastnostih, ki jih prinaSa izgradnja avtocest, pa jasno obstajajo tudi
negativne, mimo katerih ne moremo. Tu mislim predvsem na obseZne povrSine zemljis¢ in druge
nepremi¢nine, ki so v sklopu gradnje avtocest poskodovane ali uni¢ene. To je razlog, zaradi katerega
proces pridobivanja potrebnih zemljis¢ nemalokrat pomeni soo¢enje nasprotnih interesov (Zagorsek,
2007). Nepremicnine so namre¢ dobra nalozba (ohranjajo vrednost ali jo celo pridobivajo) in se jih

zato nih¢e ne Zeli odreci, kadar to ni njegova samostojna volja.

Na eni strani se tako znajdejo lastniki zemljis¢, na drugi pa drzava s svojimi projekti v javno Korist. V
Stevilnih primerih ravno dolgotrajni postopki sklepanja pogodb oziroma razlastitev vplivajo na
zaostanke pri gradbenih delih. Najve¢ tezav se pojavlja glede ocenjenih vrednosti zemljis¢. O
postopkih, metodah, problematiki in ocenjevanju zemljis¢ za potrebe gradnje avtocestnega omrezja, bo

govorila diplomska naloga.



2 Sakelsek, M. 2013. Ocenjevanje vrednosti zemlji$¢ v postopkih pridobivanja zemljis¢ za gradnjo avtocestnega omrezja.
Dipl. nal. — VSS. Ljubljana, UL FGG, Odd. za geodezijo, Prostorska informatika.

1.1 NAMEN DIPLOMSKE NALOGE

Osnovni namen diplomske naloge je podati poenostavljeno oceno trzne vrednosti zemljis¢, ki so zajeta
v postopek odkupa za gradnjo avtoceste na predvideni trasi skozi obéino Podlehnik. Kon¢na ocena je
rezultat teoretiCnega in prakticnega raziskovanja. Zanimale so me zakonske podlage pri postopku

cev v

in uposStevanjem dejstev, ki pripeljejo do kon¢nega rezultata.

1.2 OBRAVNAVANO OBMOCJE

1.2.1 OBCINA PODLEHNIK

Ob¢ina Podlehnik lezi v severovzhodnem delu Slovenije, ob meji s sosednjo Hrvasko. Gre za
razlozeno pokrajino v severozahodnem delu vinorodnih in gozdnatih Haloz. Razprostira se na 46 m?
povrsine in obsega predvsem moc¢no razclenjen oziroma gricevnati relief s pesceno ilovnato prstjo.
Znalilna so strma pobo¢ja, na vrhovih slemen in na prisojnih pobocjih pa se razprostirajo Siroko
raztreseni zaselki. Ravninski in hkrati osrednji del ob¢ine se razteza v dolini potoka Rogatnica, kjer se
nahaja tudi jedro ob¢ine z naseljem Podlehnik, ki je manjSe urbanizirano sredisée z ob¢insko stavbo in
zdravstvenim domom, osnovno $olo, policijsko postajo, gasilskim domom, posto, trgovino. Dolina
Rogatnice deli ob¢ino na dve geografski enoti. Na desnem bregu doline se pri¢enja podrodje
griCevnatega sveta, ki hitro prehaja v hribovit in strm predel ob meji s sosednjo Hrvasko in sosednjo
ob¢ino Videm, z zaselki Sedlasek, StanosSina, Spodnje Gruskovje, Zgornje Gruskovje in Lozina. Na
levem bregu Rogatnice dolina preide v gri¢evnato in hribovito ter nekoliko manj strmo podrocje, ki se
nadaljuje v sosednji ob&ini Majsperk in Zetale. Tu se nahajajo naselja Dezno, Gorca, Zakl, Strajna,
Jablovec, Rodni Vrh in Kozminci (Golub, 2010).

Podlehnik je bil v ¢asu bivse skupne drzave del velike obCine Ptuj, kasneje obCine Videm pri Ptuju,
kot samostojna obCina pa se predstavlja od leta 1998. Drzi se ga status upravno - agrarnega
»mikrocentra« za §irsi okoli§ (osrednji del Haloz). Zaradi ugodne geografske lege je po dolini skozi

Podlehnik Ze v srednjem veku vodila pomembna trgovska pot iz Dravskega polja na Hrvasko.



Sakelsek, M. 2013. Ocenjevanje vrednosti zemljis¢ v postopkih pridobivanja zemljis¢ za gradnjo avtocestnega omrezja. 3
Dipl. nal. — VSS. Ljubljana, UL FGG, Odd. za geodezijo, Prostorska informatika.

To velja Se danes, saj skozi ob¢ino poteka izredno pomembna tranzitna pot, kar se jasno kaze v gostoti
prometa. Stevilo potnikov, ki vstopajo oziroma izstopajo iz drzave na mejnem prehodu Gruskovje, se
vsako leto meri v milijonih. In ravno to je eden od razlogov, zakaj je gradnja avtoceste nujna reSitev
(Lozinsek, 2009).

Ob¢ina ima okrog 1.800 prebivalcev (900 moskih in 900 zensk), kar jo uvrséa na 187. mesto med
slovenskimi ob¢inami. Prebivalstvo je v ve€ini zaposleno na bliznjem Ptuju ali v Mariboru. Ukvarja se
Se s kmetijstvom in Zivinorejo, vendar Stevilne kmetije zamirajo, saj ljudje i§cejo priloznosti v vecjih

mestih ali celo v tujini.

Glavna gospodarska panoga na podro¢ju Podlehnika po 2. svetovni vojni je bilo vinogradnistvo. Kar
76 % vinogradov je bilo v druzbeni lasti, upravljal jih je Kmetijski kombinat Ptuj, ki je na obnovljenih
in moderniziranih povrSinah prideloval najkakovostnejSa vina. Iz razli¢nih razlogov je pridelava vina
nazadovala, vinogradi pa so sedaj v zasebni lasti ve¢jih ali manjsih vinogradnikov. Gospodarstvo tako
temelji na nekaj manjsih in srednje velikih (predvsem druzinskih) podjetjih in Stevilnih obrtnikih
(Lozinsek, 2009).

Slika 1: Obravnavano obmo¢je - Ob¢ina Podlehnik.

1.2.2 TRASA AVTOCESTE

Predvideni avtocestni odsek na obmocju ob¢ine Podlehnik spada v projekt naértovane izgradnje
odseka avtoceste na relaciji Drazenci - Mednarodni mejni prehod Gruskovje (MMP Gruskovje) in je

del avtoceste A4 (Slivnica - Hajdina - drzavna meja).
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Avtocestni krak A4 predstavlja skupaj s krakom avtoceste Al (Sentilj - Maribor) del veje X.
panevropskega koridorja v trasi tako imenovane Pirnske avtoceste, ki poteka od Gradca do Soluna
preko Maribora, Zagreba, Beograda in Skopja (DPN za odsek avtoceste Drazenci - MMP Gruskovije,
2010).

Prvotno sta bili predvideni dve trasi poteka avtoceste - ena po dolinskem dnu in druga po pobogjih, ki
obdajajo dolino:

- Varianta 1: Trasa AC se pri¢ne za priklju¢kom Drazenci. Od Drazencev do Podlehnika poteka
varianta po obstojeci trasi G ceste, v nadaljevanju pa poteka po dolini, pretezno zahodno od
obstojece G ceste. Na koncu avtocestnega odseka se naveze na mednarodni mejni prehod
Gruskovje, ki je lociran na obstojeci G cesti.

- Varianta 2: Trasa AC se pri¢ne za priklju¢kom Drazenci. Od Drazencev do Podlehnika poteka
varianta po obstojeci trasi G ceste, v nadaljevanju pa poteka po pobocju zahodno od obstojece
G ceste in zahodneje od variante 1. Na koncu avtocestnega odseka se naveze na mednarodni

mejni prehod Gruskovje, ki je lociran na obstojeéi G cesti.

Izbrana in potrjena je bila prva, tako imenovana »Dolinska varianta«. Trasa avtoceste na osnovi
izbrane variante poteka v glavnem po koridorju Ze obstojece glavne magistralne ceste Ptuj - MMP

Gruskovje (Postopek priprave drzavnega lokacijskega nacrta, 2004).

Trasa avtocestnega odseka skozi Podlehnik je predvidena v smeri sever - jug, skozi razmeroma Siroko
dolino potoka Rogatnica. V povzetku za javnost, ki so ga pripravili na Ministrstvu za okolje in prostor,
S0 0 predvideni trasi zapisali: »V dolini Rogatnice poteka najprej po odprtem prostoru, nato se
povsem pribliza naselju Podlehnik. Juzno od obstojeCega pocivalisa se trasa usmeri jugozahodno
proti Zaklu. Poteka po odprtem prostoru doline potoka Rogatnica, nato pa po ozki dolini skozi
hribovito podroéje, Kjer se intenzivno prilagaja konfiguraciji terena. Pred vstopom na plato MMP
Gruskovje se trasa s kratkim predorom prebije skozi strmo in visoko pobo¢je in se 200 metrov pred

glavno nadstreSnico MMP Gruskovje vklopi v plos¢ad potniskega prometa«.

Predvidena dolzina celotnega odseka je nekaj ve¢ kot 13 kilometrov in je zasnovan kot Stiripasovnica
z vsemi elementi, ki jih vkljuCuje moderna avtocestna infrastruktura. Po podatkih DARS-a sta
nacrtovana dva prikljucka, in sicer Podlehnik in Zakl, oskrbni center Podlehnik na obeh straneh
avtoceste ter ve¢ cestnih objektov kot so nadvozi, podvozi, mostovi, prepusti in tudi manjsi predor.
Vzdolz avtoceste bo prislo tudi do ureditve vodotokov in do deviacije regionalnih in lokalnih cest
(DPN za odsek avtoceste Drazenci-MMP Gruskovje, 2010).
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Izgradnja opisanega avtocestnega odseka bi morala biti dokon¢ana do leta 2015, vendar pa celotni
postopek poteka pocasneje od predvidevanj. Drzavni prostorski naért za gradnjo predvidenega odseka

je bil sprejet ze septembra 2010. V letu 2011 so se pricela geodetska dela na terenu z ureditvijo mej.

Po terminskem planu je za letosnje leto predvideno projektiranje projekta za izvedbo (PZI) in tudi
vecji del odkupovanja zemljis¢, gradbeno dovoljenje za prvo etapo gradnje pa naj bi bilo pridobljeno v

zacetku leta 2014. Pridobivanje zemlji$¢ bo se izvajalo v dveh delih, drugi del odkupov bi se naj po

podatkih Ministrstva za promet izvajal v letu 2014.

. wmmm ommsm - predvidena trasa avtoceste leta 2014

—e——e— - meja ob¢ine Podlehnik

Slika 2: Obravnavano obmogje - Ob¢ina Podlehnik s predvideno traso avtoceste leta 2014.
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1.3 VIRI PODATKOV, CAS OBRAVNAVE IN VALUTA

Podatki, ki sem jih uporabil v diplomski nalogi, so pridobljeni iz razli¢nih virov, tako pisnih kot
grafi¢nih. Podatke iz zemljiskega katastra in katastra stavb sem pridobil s pomoéjo Prostorskega
informacijskega sistema ob¢in (PISO) in Se nanasajo na stanje zemljis¢, kot je bilo v juliju leta 2012.
Podatki o namenski rabi prostora v ob¢ini Podlehnik oziroma o namenskih rabah zemljis¢ temeljijo na
Se vedno aktualnem Odloku o spremembah in dopolnitvah prostorskih sestavin dolgoro¢nega in
srednjeroénega druzbenega plana za obmocje Obcine Podlehnik iz leta 2003 in sem jih pridobil na
obcini Ptuj (Skupna obcinska uprava). Podatke o prodajnih cenah zemljis¢ sem pridobil iz baze
Evidence trga nepremicnin (ETN) in spletne strani Trg nepremi¢nin. Prodajne cene zemljis¢ in vse

druge vrednosti so podane v evrih in se nanasajo na obdobje od leta 2007 do danes.

1.4 METODA DELA

V diplomski nalogi sem predstavil zgodovino slovenskega avtocestnega razvoja po casovnih
obdobjih in pomembnejsa dejstva ter dokumente, ki se uporabljajo in so pomembni pri gradnji
avtocest. Najve¢ pozornosti sem posvetil Nacionalnemu programu izgradnje avtocest (NPIA), kot
temeljnega dokumenta pri gradnji avtocest v Sloveniji. Nato sem predstavil postopek
pridobivanja zemlji§¢ za gradnjo avtocestnega omrezja od sprejetja drzavnega prostorskega
naCrta, na osnovi katerega se lahko pri¢nejo aktivnosti povezane z gradnjo, do konkretnih
postopkov pridobivanja zemljis¢ za gradnjo. Zatem sem predstavil Se nacine ocenjevanja
vrednosti zemljis¢ ter drugih nepremicnin. Opisal sem problematiko, ki se pri ocenjevanju

pojavlja in posamezne metode, ki jih uporabljajo ocenjevalci pri ocenjevanju.

V nadaljevanju sem zelel pavsalno oceniti trzno vrednost zemljis¢ v predvideni trasi avtoceste na
primer gradnje avtoceste v obCini Podlehnik (povrSina, boniteta, vrsta rabe, katastrski razred,
namenska raba, dejanska raba). Sledilo je njihovo urejanje in podrobno preucevanje. Pridobljene
podatke sem razvrstil po razlicnih kategorijah, na primer glede na katastrsko ob¢ino, namensko
raba, itd. Izra¢unal sem osnovne statistike, kot sta povpre¢na vrednost in mediana. Za zemlji§éa v
trasi sem izracunal tudi potrebno od$kodnino zaradi spremembe namembnosti kmetijskih

zemljis¢. Za izracun sem uporabljal zlasti programsko orodje Excel.
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Preverjal sem tudi skladnost opisnih in grafi¢énih podatkov, ki sem jih imel na voljo. Po
podrobnih analizah sem pridobljene ugotovitve in dobljene rezultate prikazal s tabelami in grafi,
ter jih podkrepil s komentarji.

Za potrebe ocenjevanja vrednosti zemljis¢ sem pridobil podatke o prodajnih cenah zemljis¢ na
obmocju obravnave, torej ob¢ine Podlehnik. Prodajne cene sem analiziral glede na namensko rabo,
leto prodaje in katastrsko ob¢ino. Izracunal sem vrednosti na kvadratni meter konkretnega zemljisca in
tako priSel do povpre¢ne prodajne cene zemljiS¢ oziroma njihove mediane. Analiziral sem tudi

porocila GURS-a 0 dogajanju na trgu nepremicnin, na podlagi katerih sem preveril dobljene rezultate.

Glede na izraGunano povpre¢no prodajno ceno 0ziroma mediano za zemljis¢a v ob¢ini Podlehnik sem
pavsalno ocenil trzno vrednost zemljiS¢ po dolocenih namenskih rabah in nato $e za celotno traso
avtoceste. Tako sem dobil priblizni podatek o tem, koliko denarnih sredstev bi bilo potrebno za odkup

zemljiS¢ na obmocju vseh katastrskih obCin za potrebe gradnje avtoceste v obcini Podlehnik.
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2 GRADNJA SLOVENSKEGA AVTOCESTNEGA OMREZJA

»Slovenija je z izgradnjo avtocestnega kriza bolj kot kadarkoli poprej povezana v enoten druzbeni,
ekonomski in kulturni prostor in se hkrati vkljucuje v sosednje regije, kjer velja, da bodo postale
avtoceste in Zeleznice ogrodje novo nastajajo¢ega evropskega regionalnega sistema in njegov razvojni

generator.« (Gabrijel¢i¢, 2010)

Besede, ki jih je v svojem prispevku uporabil prof. mag. Peter Gabrijel¢i¢, povzemajo bistvo
prizadevanj za gradnjo modernih in hitrih prometnih povezav, brez katerih si dandanes prakti¢no ne
moremo zamisliti Zivljenja. Za Slovenijo to velja Se toliko bolj, saj predstavlja prehodno obmocje
(priklju¢ena na V. in X. evropski prometni koridor), kjer se kriZzajo pomembne tranzitne poti v smereh
zahod - vzhod in sever - jug. Ob razbremenitvi lokalnih prometnic zaradi trgovskih poti in dnevnih

migracij, se je z zgrajenimi avtocestnimi povezavami povecala tudi stopnja prosto¢asne mobilnosti.

Izgradnja slovenskega avtocestnega sistema ima ze ve¢ kot Stiridesetletno zgodovino. V krajSem

pregledu bom opisal njegov razvoj, ki sem ga razdelil na stiri ¢asovna obdobja.

2.1 OBDOBJE DO LETA 19%4

Cestno omrezje ima v Sloveniji Ze zelo dolgo tradicijo, prve boljSe cestne povezave so na nasih
tleh gradili ze Rimljani (glavne povezave potekajo zelo podobno kot danes). Po propadu imperija
je sledilo nazadovanje, ceste so propadala, ohranile so se le poti med naselji. Sele v drugi
polovici srednjega veka so se z razvojem trgovine spet zaGele razvijati tudi ceste in poti. Se
korak naprej so naredili v 18. stoletju, ko so zadeli ceste graditi po nacrtih, na potek cest pa je
imel vpliv ze tudi javni interes (tranzitne poti). Ponovno so tezave, morda $e hujSe kot v
srednjem veku, nastopile s pojavom zeleznic, ki so cestni promet prakti¢no unicile. Posledice so

se kazale v gospodarskem zastoju in celo v depopularizaciji (Asanin in Polensek, 2002).

Krizo cestnega prometa je resil pojav avtomobilizma in njegov hiter razvoj, ki je cestam vrnil
velik pomen, ter ga povecal in okrepil. To je ponekod privedlo do neprijetnosti, saj so cestne poti
s tezavo sledile naglemu porastu avtomobilizma. Med vojnama so ceste gradili v veéini le za
vojaske potrebe, po 2. svetovni vojni pa so kon¢no zaceli graditi nove in rekonstruirati obstojece

ceste za potrebe vse vecjega Stevila avtomobilov domacih in tujih znamk.
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Okrepilo se je tudi gospodarstvo. Cestna infrastruktura pa navkljub vsemu niti priblizno ni
omogocala hitrega, varnega in udobnega prevoza, povecalo se je tudi Stevilo prometnih nesrec.

Nujne so bile spremembe cestne politike.

Prelomnico predstavlja leto 1969, ko je bila izdelana $tudija o nacrtu razvoja slovenskega cestnega
omrezja in hitrih cest (predvidena izgradnja 594 kilometrov avtocest do leta 2000). Na podlagi tega so
bile izdelane strokovne podlage za gradnjo (npr. doloditev tras avtocest, prostorske Studije, Studije
vplivov na okolje, ekonomske analize, oskrbe z materiali), sprejeti ustrezni zakoni ter zagotovljena
finan¢na sredstva s strani Mednarodne banke za obnovo in razvoj. Prvi rezultati so se pokazali leta
1972, ko je bil v uporabo predan zgodovinski prvi 32 kilometrski odsek avtoceste med Vrhniko in
Postojno. Razvoj prometnega omrezja se je nadaljeval in tako je bilo v Sloveniji do leta 1994

zgrajenih 198,4 kilometrov avtocest, kar pomeni okoli 8 kilometrov letno.

2.2 OBDOBJE MED LETOMA 1994 IN 2004

Osamosvojitev Slovenije je prinesla politicne, gospodarske in druzbene spremembe, kar se je med
drugim kazalo v potrebi po hitrejSem razvoju avtocestnega sistema, ki bi drzavo boljSe notranje
povezal in jo istoCasno umestil v evropsko avtocestno omrezje. Sprejeti so bili Stevilni zakoni z
namenom zagotovitve pogojev za izgradnjo takSnega sistema (npr. ustanovitev Druzbe za avtoceste v
Republiki Sloveniji). Na podlagi prometnih razmer v letu 1990 so bile izdelane strokovne podlage in
predlog nacionalnega programa avtocest. Vendar pa je bilo potrebno pristop k nacrtovanju programa
nekoliko spremeniti zaradi politicnih sprememb in razmer na podro¢ju Balkana ter vzhodne in srednje
Evrope na eni in prilagajanja evropskim politicnim zahtevam na drugi strani. Ob upoStevanju
gospodarskih, finan¢nih, prometnih in prostorskih (sestavine dolgoro¢nega in srednjeroCnega
druZbenega plana) izhodis¢ je bil izdelan predlog programa, ki bi ustrezal razvojnim potrebam in
moznostim Slovenije in je sluzil kot podlaga letnim programom graden;j tistih avtocestnih odsekov, ki

jih je DARS izvajal $e pred sprejetjem NPIA.
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2.2.1 NACIONALNI PROGRAM IZGRADNJE AVTOCEST V REPUBLIKI
SLOVENIJI (NPIA)

Nacionalni program izgradnje avtocest v Republiki Sloveniji, sicer sestavni del SirSega programa
razvoja in vzdrzevanja drzavnih cest in razvoja prometa, je bil v Drzavnem zboru sprejet leta 1995.
Zastavljeni so bili strateski (prednostne razvojne smeri) in strukturni (prioritete znotraj razvojnih
smeri) cilji. Usmerjeni so bili zlasti k zagotovitvi ustreznih povezav (regionalnih, medregionalnih,
mednarodnih), poveCanju prometne varnosti, skrbi za okolje in spodbujanju vsestranskega
gospodarskega razvoja. Pomembno vlogo v programu ima tudi vklju¢evanje Slovenije v evropske
prometne tokove, vrh Cesar predstavlja podpis sporazuma med Republiko Slovenijo in Evropsko

gospodarsko skupnostjo na podrocju prometa (transportni sporazum).

Program je v okviru zagotovljenih finan¢énih sredstev predvideval gradnjo, rekonstrukcijo in
vzdrzevanje odsekov avtocest in hitrih cest v dveh delih - do leta 1999 v prvem oziroma do leta 2004 v
drugem delu. Skupna dolZzina predvidenih odsekov je znaSala 499,5 kilometrov, skupna ocenjena
investicijska vrednost pa 2.170,00 mio USD (brez stroskov financiranja). Zaradi velikega finan¢nega
zalogaja je bila v okviru programa narejena podrobna ocena finan¢nih moZnosti izvajanja zastavljenih
projektov, ki v nasprotje postavlja mozne finan¢ne vire (bencinski tolar, cestnina, krediti, drugi viri) in
potrebna sredstva za realizacijo (Stevilni stroski investicije zajemajo med drugim tudi sredstva za
prometno - ekonomska upravicenost, razvojna pomembnost projekta, prometna varnost, stopnja

pripravljenosti projektne dokumentacije itd.

2.2.2 SPREMEMBE IN DOPOLNITVE NACIONALNEGA PROGRAMA
IZGRADNJE AVTOCEST V REPUBLIKI SLOVENIJI (NPIA-A)

Po letu 1996 so se razmere na Balkanu zacCele pocasi umirjati in normalizirati, posledi¢no so se zaceli
vzpostavljati in krepiti tudi prometni tokovi, kateri so pred osamosvojitvijo Slovenije potekali iz smeri
severa Evrope preko naSe drzave in dalje na jugovzhod. Pojavile so se nove razvojne potrebe drzave
na podrocju gospodarstva in prometa, zato je bilo obstojec¢i NPIA potrebno spremeniti ali dopolniti. S
tem namenom so bile narejene analize novih gospodarskih, prometnih in finan¢nih izhodis¢.
Spremenjena in dopolnjena verzija Nacionalnega programa izgradnje avtocest v Republiki Sloveniji je

bila sprejeta leta 1998.
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V programu je bilo predvideno mo¢no povecanje tranzitnega prometa v smeri proti jugovzhodu, ter
naraS¢anje notranjega prometa in prometa v smeri jugozahod - severovzhod priblizno z enako
intenzivnostjo kot v zadnjih desetih letih. Nekoliko so se spremenila nacela - poudarjen je bil pomen
enakomernejSega regionalnega razvoja, pomen prioritetne gradnje na obmocju razvojnih osi Slovenije
in gradnja v etapah (fazah). Glavna prioriteta je postala izgradnja avtocestnih odsekov skladno s
potekom V. in X. evropskega transportnega koridorja. Predvsem odseki znotraj V. prometnega
koridorja so pridobili prednost tako glede financiranja kot dejanske fizicne realizacije. Postali so
osrednji strateSki cilj pri izvajanju NPIA. Izgradnja bi bistveno pripomoglo k vecji propustnosti in
povecani potovalni hitrosti na relaciji Koper - Lendava ter povezave koprskega pristanis¢a z
gospodarskim zaledjem srednjeevropskih drzav. Sicer pa naj bi bilo po besedilu dopolnjenega NPIA
do konca leta 2005 zgrajenih, dograjenih ali rekonstruiranih kar 553,7 kilometrov cest v skupni

vrednosti 4.100,3 mio USD (brez stroskov financiranja).

2.3 OBDOBJE PO LETU 2004

Proces vkljucevanja Slovenije v evropske integracije, s tem pa $e intenzivnejsSe v sistem evropskih cest
in razvoj sistema evropskih prometnih koridorjev, je pripeljal do potrebe po vnovi¢ni prenovi NPIA. S
sklepom Vlade, sprejetim na seji novembra 2001 in sklepom Drzavnega zbora, sprejetim na seji aprila
2002, je bil ustreznim sluzbam naloZen projekt priprave nove spremembe Nacionalnega programa

izgradnje avtocest v Republiki Sloveniji.

S tem namenom so bile izdelane podrobne analize uspes$nosti izvajanja NPIA v obdobju od leta 1994
do 2002:
- splosna analiza,
- analiza fizine in financne realizacije NPIA (eden izmed razlogov za odstopanja od
- analiza investicijskih vrednosti odsekov oziroma pododsekov NPIA,

- analiza zagotavljanja in porabe virov finan¢nih sredstev za realizacijo NPIA.

Upostevana so bila Stevilna strokovna podrocja, projekcije, ocene in Studije:
- analiza obstojeCega stanja in prometno-varnostnih razmer na glavnih in regionalnih drzavnih

cestah, ki potekajo v smereh Se nezgrajenih avtocestnih odsekov,
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- ocene prometne obremenitve, prepustnosti obstojec¢ih glavnih in regionalnih cest, prometne
varnosti, vplivov na okolje,

- projekcija razvoja prometa v Republiki Sloveniji, na njeni osnovi pa podana ocena prometno-
varnostnih razmer na obstojec¢ih cestah do leta 2013,

- Studija Makroekonomski ucinki nacionalnega programa izgradnje avtocest in morebitnih
koncesij s Studijo upravi¢enosti koncesijske gradnje,

- Studija Oblikovanje prioritetnega vrstnega reda graditve avtocestnih odsekov.

2.3.1 RESOLUCIJA O NACIONALNEM PROGRAMU IZGRADNJE AVTOCEST V
REPUBLIKI SLOVENIJI (ReNPIA)

Na osnovi izdelanih podrobnih analiz uspes$nosti izvajanja NPIA in ob upostevanju vseh strokovnih
podlag, je bil podan predlog novega NPIA, ki je bil nato leta 2004 sprejet in je prinesel kar nekaj
novosti.

Resolucija o nacionalnem programu izgradnje avtocest predpisuje dinamiko uresnic¢evanja NPIA RS
in predvideva njegovo realizacijo do zakljucka v treh ¢asovnih obdobjih, terminsko v odvisnosti od
finan¢nih sredstev (proracunskih obdobij) Evropske unije:

- faza A (obdobje 2003-2006),

- faza B (obdobje 2007-2013),

- faza C (obdobje po 2013).

Dolocena so nacela in cilji, ki naj bi jih pri gradnji novih odsekov avtocest upostevali. Gre za
dinamiko gradnje (etapna ali fazna), financiranje, skladen regionalni razvoj, prepoznavnost Slovenije
ipd. Program predvideva prostorsko zasnovo cestnega omrezja v skladu s prostorskimi sestavinami
dolgoro¢nega in srednjerocnega druzbenega plana Republike Slovenije in gradnjo v dveh sklopih,
katerega sestavljata osnovni program in dodatni program. V okviru dodatnega programa je naértovana
tudi gradnja odseka avtoceste Ptuj (Drazenci) - GruSkovje, katerega obravnavam v diplomski nalogi.

Cilji se delijo, kot ze v prvi verziji NPIA, na strateske in strukturne.

Strateski, ki zajemajo prednostne razvojne smeri, SO:
- zagotovitev ustrezne notranje in zunanje povezanosti drzave,

- spodbujanje nadaljnjega gospodarskega razvoja drzave ter
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- izboljSanje in povecanje nivoja prometne varnosti udeleZencev v cestnem prometu.

Strukturni, ki dolocajo prioritete znotraj razvojnih smeri, SO:
- zagotovitev in poveCanje neposrednih makroekonomskih ucinkov preko modernizacije
prometne infrastrukture,
- omogocanje SirSih gospodarskih in druzbenih koristi,
- ohranjanje Ze zgrajenega avtocestnega in ostalega cestnega omrezja ter

- zmanj$anje negativnih prometnih vplivov na okolje.

Predstavljeni so viri finan¢nih sredstev za izvajanje aktivnosti, analize novih investicijskih vrednosti
nacionalnega programa izgradnje avtocest, prioritete in dinamika izvajanja programa izgradnje,
navedeni so temeljni nosilci izvajanja ter cilji upravljanja in vzdrZevanja zgrajenega avtocestnega
omreZja. Predvidene so $e ostale investicije, ki dopolnjujejo avtocestno omrezje v funkcionalno celoto.
To so dograjevanje (optimizacija) obstojeCega cestninskega sistema, elektronski cestninski sistem v
prostem prometnem toku, avtoceste v obmoc¢ju mednarodnih mejnih prehodov ter prikljucki na

obstojece in bodoce avtocestno omrezje.

2.4 PRIHODNOST

Slovenija je v svoji kratki zgodovini naredila velik korak pri uresni¢evanju moderne drzavne cestne
infrastrukture. Zgrajeno je sodobno avtocestno omrezje v smereh od severa proti jugu, kot tudi od
zahoda proti vzhodu. Kljub nekaterim manjSim spodrsljajem lahko mirno podamo pozitivno oceno
opravljenega dela. Avtoceste so zgrajene kakovostno, stroski gradnje so primerljivi z evropskimi,
gradnja ni prepoc¢asna, kot nekateri Zelijo prikazati. Vendar pa je dejstvo, da je vedno mogoce delati Se

bolje (Portal DRC, 2012).

Kratkoro¢ni nacrti morajo biti sedaj usmerjeni k ustrezni politiki vzdrzevanja obstojece infrastrukture.
Potrebno je zaceti tudi s pripravami razsirjenega dodatnega programa izgradnje avtocest, ki je sicer ze
sestavni del aktualnega programa in z nacini financiranja le tega. Pri tem bo nujno namenjati vecjo
pozornost natancno pripravljenim projektnim nalogam, kakovosti in popolnosti tehnicne
dokumentacije, s ¢imer bi se izognili podrazitvam in podaljSanjem rokov izgradnje posameznih

odsekov avtocest (Portal DRC, 2012).
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V celoti gledano je potrebno predvsem ohraniti in nadgrajevati vse tisto, kar se je izkazalo za dobro.
Po drugi strani bo treba pomanjkljivosti in napake, ki so se pojavljale, podrobno preuciti ter na podlagi
rezultatov nove sisteme dela in kontrole kakovosti zasnovati tako, da se iste ali podobne napake v
prihodnje ne bodo spet ponovile (Portal DRC, 2012).
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3 POSTOPEK PRIDOBIVANJA ZEMLJISC ZA GRADNJO
AVTOCESTNEGA OMREZJA

Izgradnja posameznega odseka avtoceste v okviru avtocestnega omrezja je obseZen, zapleten in
dolgotrajen proces. Obicajno traja vec let in predstavlja velike tehni¢ne ter financne zahteve. Podrocje
avtocestne infrastrukture zato urejajo mnogi dokumenti, kot so zakoni, podzakonski predpisi in
pravilniki s podro¢ja urejanja prostora, graditve objektov, varstva okolja ipd. Temeljni dokument je
Nacionalni program izgradnje avtocest v Republiki Sloveniji, ki predstavlja osnovno vodilo in
opredeljuje naértovanje, gradnjo in vzdrZzevanje avtocest (Petrovié¢, 2007). Preden pride do predaje
nekega odseka ali dela odseka v uporabo, se zvrstijo Stevilne naloge, ki jih izvajajo razli¢ni nosilci. Ob

umeséanju avtocestnih tras v prostor, projektiranju in drugih, je ena izmed njih tudi organizacija

con v

Postopek pridobivanja zemljiS¢ za potrebe izgradnje avtocestnih povezav sestavljajo posamicne
aktivnosti, katere doloca in usklajuje zakonodaja. ZUDVGA (1995) narekuje, da je za pridobivanje
zemljiS¢ v imenu drzave pooblaScena Druzba za avtoceste v Republiki Sloveniji. Pogoj za zacetek
dokumentaciji so doloCene lokacijske, funkcionalne, tehni¢ne in oblikovne znacilnosti predvidene
gradnje, upostevajo¢ investitorjeve zahteve in tako, da zagotovijo skladnost s prostorskimi akti,
zanesljivost ter evidentiranost. Sestavni del projektne dokumentacije je praviloma tudi odlok ali
uredba o sprejemu prostorskega nacrta, kjer so navedene vse povrSine, potrebne za izvajanje
nacértovanih posegov v prostor in za katere je ugotovljen in jasno izrazen javni interes (ZUPUDPP,

2010).

W W

3.1 IZHODISCA ZA PREDSTAVITEV POSTOPKA PRIDOBIVANJA
ZEMLJISC

3.1.1 DRZAVNI PROSTORSKI NACRT

Postopek izgradnje predvidenega avtocestnega odseka, kot prostorske ureditve drzavnega pomena, se
uresnicuje na podlagi prostorskega akta, tj. drzavnega prostorskega nacrta (DPN). Drzavni prostorski

naért mora biti v skladu z drzavnim strateskim prostorskim aktom. Njegovo vsebino in postopek
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priprave naérta ureja Zakon o umeSCanju prostorskih ureditev drzavnega pomena v prostor
(ZUPUDFPP, 2010).

Z drzavnim prostorskim naértom se doloCijo nacrtovane prostorske ureditve, obmocje nacrta ter
prostorski izvedbeni pogoji za izvedbo nacrtovanih prostorskih ureditev in vsebuje tako prikaz in opis
obmoc¢ja nacrta, kot tudi prikaz in opis umestitve nacrtovane prostorske ureditve v prostor s
prostorskimi izvedbenimi pogoji. DPN sestavljajo grafi¢ni in tekstualni del (uredba, s katero vlada
izda nacrt) ter ustrezne priloge (ZUPUDPP, 2010).

Dolgotrajni postopek sprejemanja DPN-ja se za¢ne s pripravo pobude s strani pobudnika, ki je
ministrstvo, v ¢igar delovno podrocje spada prostorska ureditev, za nacrtovanje katere daje pobudo.
Pri pripravi sodeluje tudi koordinator priprave nacrta, ki je ministrstvo, pristojno za prostor. Omenjena
organa sta odgovorna za pripravo naérta. Koordinator nato poslje usklajeno pobudo vsem drzavnim
nosilcem urejanja prostora (razlicna ministrstva), da nanjo podajo smernice, ministrstvu, pristojnemu
za celovito presojo vplivov na okolje, da odlo¢i o potrebnosti izvedbe postopka celovite presoje
vplivov na okolje ter ob¢inam iz obmoc¢ja na katera se nanasSa pobuda. Hkrati je pobuda objavljena

tudi na spletu (ZUPUDPP, 2010).

Zakon predvideva, da po predlozitvi smernic, usmeritev, podatkov nosilcev urejanja prostora in
predlogov javnosti ter analizah smernic, podatkov in predlogov javnosti, sledi prostorska konferenca,
kjer ¢lani sprejmejo sklep o pripravi nacrta, katerega pripravi koordinator in ga uskladi s pobudnikom
in ki ga sprejme vlada. Vlada tudi sprejme uredbo o zacasnih ukrepih za zavarovanje urejanja prostora
na podlagi sklepa o pripravi nacrta, ki se nanaSa na sprejemanje novih prostorskih aktov in izvajanje

POSegovV Vv prostor.

Naslednji korak predstavlja nartovanje in Studija variant, seznanitev javnosti in obCin s Studijo
variant. ObCine in javnost podajo staliSe in pripombe, na osnovi Cesa se predlog najustreznejse
variante ali reSitve dopolni, na kar koordinator poslje Studijo variant s predlogom najustreznejse
variante ali reSitve drZzavnim nosilcem urejanja prostora, ti pa imajo 30 dni Casa, da podajo mnenje.
Hkrati jo poslje tudi ministrstvu, pristojnemu za celovito presojo vplivov na okolje. Po pridobitvi
mnenj koordinator in pobudnik uskladita ter dopolnita predlog najustreznejSe variante oziroma resitve
in jo skupaj z dokonéno pozitivno odlo¢bo ministrstva, pristojnega za celovito presojo vplivov na
okolje, posljeta v potrditev vladi, ki s sklepom potrdi predlog najustreznejse variante (ZUPUDPP,
2010).
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Po ZUPUDPP (2010) sledi postopek nacrtovanja potrjene variante ali reSitve, ki vsebuje podrobnejse
nacrtovanje potrjene variante ali resitve in presojo vplivov osnutka nacrta na okolje. Zatem morata
koordinator in pobudnik omogociti seznanitev javnosti in ob¢in z osnutkom nacrta. Obcine in javnost
lahko ponovno podajo pripombe in predloge, na podlagi stalis¢ do pripomb in predlogov pa
izdelovalec izdela predlog naérta. Koordinator poslje predlog naérta po drugo mnenje k drzavnim

nosilcem urejanja prostora.

Zaklju¢na faza je sprejem nalrta, ki je mogo¢ po pridobitvi drugih mnenj in pravnomocnega
okoljevarstvenega soglasja ministrstva, pristojnega za presojo vplivov na okolje, izdanega v postopku
presoje vplivov na okolje. Vlada sprejme drzavni prostorski nacrt z uredbo. Z dnem uveljavitve uredbe
lahko investitor pri organu, pristojnemu za geodetske zadeve, vlozi zahtevo za evidentiranje urejene
meje oziroma zahtevo za parcelacijo. Postopek ureditve meje in postopek parcelacije se izvedeta kot
geodetska storitev v skladu s predpisi, ki urejajo geodetsko dejavnost in zakonom, ki ureja

evidentiranje nepremicnin, ter v skladu s 44. in 45. ¢lenom ZUPUDPP.

3.2 PRIDOBIVANJE PRAVIC NA ZEMLJISCIH

Prisilni odvzem lastninske pravice ali njena omejitev v obliki pravice uporabe oziroma bremena
zaCasne ali trajne sluznosti na nepremicnini je skrajno sredstvo drzave ali obCine pri projektih javnega
interesa. Potrebno je smotrno ter kompromisno odlo¢anje med javnim interesom in zagotavljanjem
varnosti zasebne lastnine posameznikov (Ferlan in sod., 2009). Po Zakonu o urejanju prostora (ZUreP-
1, 2002) je tako drasti¢en poseg v zasebno lastnino mogoce izvesti le v primeru, ko se izkaze javna
korist in ne obstajajo druge moznosti za dosego istega namena, pri tem pa morajo biti postopki
prisilnega odvzema transparentni, hkrati pa mora biti zagotovljena tudi pravi¢na odskodnina oziroma

kompenzacija.

Ne glede na to ali gre za manjsi projekt (npr. gradnje Sole) ali veliki poseg v prostor, kot je gradnja
avtocestnega omrezja, morajo biti postopki pridobivanja zemljis¢ opravljeni preudarno in ucinkovito.
Praviloma postopek pridobivanja ali omejitve lastninske pravice v javno korist poteka v ve¢ stopnjah.
Nosilec javne koristi oziroma razlastitveni upravi¢enec poskuSa nepremicnine naprej pridobiti na
podlagi sporazumne sklenitve kupo-prodajne pogodbe. Ce sporazuma ni mogoée doseéi in ni na voljo
niti alternativnih nepremicnin, drzava poseze po skrajni resitvi - to je prisilni odkup ali razlastitev
(Ferlan in sod., 2009).
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3.2.1 SKLENITEV KUPOPRODAJNE POGODBE

Razlastitev je najbolj oster poseg v zasebno lastnino, zato se ji je smiselno izogibati in si prizadevati,
da do nje ne pride. Investitor projekta v javno korist ima kot vsak drugi pravni subjekt moznost
pridobiti zemljis¢e na trgu nepremi¢nin na podlagi pravnega posla, torej s sklenitvijo kupoprodajne
pogodbe. Podpis pogodbe med nosilcem investicije in lastnikom zemljis¢a ima Stevilne prednosti,
predvsem gre za mirno, hitro in enostavno resitev (Virant, 1997). Sklenitev kupoprodajne pogodbe za
namen javne Koristi se izvede kot predhoden prosti (prisilen) nakup zemlji§¢a oziroma nepremicénine,

ki ga zakon sicer imenuje sporazum med strankama (Ferlan in sod., 2009).

S predlogom o sklenitvi pogodbe za odkup ali nadomestitev nepremi¢nine za potrebe gradnje
avtoceste so lastniki seznanjeni po koncani parcelaciji oziroma najkasneje v 60 dneh po
pravnomocnosti odlo¢be o parcelaciji. Se pred zadetkom dogovarjanja o podpisu kupo-prodajne
pogodbe je investitor dolzan vsakega lastnika zemljiS¢a seznaniti o vseh njegovih pravicah v postopku
dolocanja odskodnine (ZUDVGA, 1995). Investitor za namen sklenitve pogodbe sestavi ponudbo za
vse lastnike in solastnike ali skupne lastnike na podlagi ocenjene vrednosti, ki jo poda cenilec.
Ponudbe se lastnikom vrocajo osebno in ustrezno z zakonom, ki ureja splo$ni upravni postopek

(ZUPUDPP, 2010).

Ce se lastnik ne strinja s cenitvijo, oceni vrednost zemljis¢a $e drugi cenilec. Kadar se investitorju v
roku 30 dni od vroCitve ponudbe ne uspe dogovoriti z lastnikom za odkup zemljis¢a in skleniti
sporazumnega podpisa pogodbe, lahko razlastitveni upravicenec vlozi predlog za razlastitev (ZUreP-1,
2002).

V primeru, ko je dogovor doseZzen, je potrebno podpisano pogodbo posredovati Davéni upravi
Republike Slovenije, saj je prenos zemljis¢ v javnem interesu oproscen placila davka na promet z
nepremicninami. Za kmetijska zemljis¢a je potrebno oddati vlogo upravni enoti, ki odobri sklenitev
pogodbe brez javne ponudbe in objave. Ce obstaja na nepremiénini predkupna pravica, pa je treba
pridobiti Se potrdilo obc¢ine, da se predkupna pravica ne uveljavlja. Ko so vse naStete obveznosti
izpolnjene, je potrebno podpise na pogodbi overiti pri notarju in pogodbo zavesti v davénih evidencah,
kar je pogoj za vpis v zemljisko knjigo in posredovanje pogodbe v izplacilo. Izplacilo odskodnine se

izvrsi Sestdeseti dan od dneva prejetja overjenega izvoda pogodbe (Ferlan in sod., 2009).
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3.2.2 RAZLASTITEV

Pojem razlastitve natan¢no opisuje Zakon o urejanju prostora (ZUreP-1, 2002), ki pravi:

- razlastitev ter omejitev ali obremenitev lastninske pravice je dopustna le v javno korist in pod
pogojem, da je za dosego javne koristi nujno potrebna in da je javna korist razlastitvenega
namena v sorazmerju s posegom v zasebno lastnino,

- razlastitev ter omejitev ali obremenitev lastninske pravice ni dopustna, ¢e drzava oziroma

obc¢ina razpolaga z drugo ustrezno nepremicnino za dosego istega namena.

Razlastitev se torej izvaja za namene gradnje objektov iz drzavne ali ob¢inske pristojnosti oziroma za
potrebe:

- gospodarske javne infrastrukture,

- obrambe drzave,

- drzavnih rezerv, varnosti drzavljanov in njihovega premozenja,

- varstva pred naravnimi in drugimi nesre¢ami.

Navedeni posegi v okviru razlastitve morajo biti predvideni v sprejetem drzavnem prostorskem naértu
ali ob¢inskem (podrobnem) prostorskem nacrtu, saj je na tak nacin jasno izkazana javna korist (Rakar,

2008).

Prav tako se lahko razlastitev izvede za gradnjo ali prevzem objektov oziroma zemlji§¢ za potrebe
izvajanja javnih sluzb na podrodju zdravstva, vzgoje, Solstva, kulture, znanosti in raziskovanja,
socialnega varstva ter za gradnjo socialnih in neprofitnih stanovanj. Pri omenjenih primerih je za
ugotavljanje javne koristi ob sprejetem drzavnem ali ob¢inskem prostorskem nacrtu potreben Se sklep
vlade oziroma obcinskega sveta, ki potrjuje, da se gradnja dolocenega objekta opravlja v javno Korist
(Rakar, 2008).

Razlastitveno razmerje je mogoce oznaciti kot pravno razmerje, iz katerega izhajajo pravice in
obveznosti. Tako imamo na eni strani subjekt, ki je zastopnik javnega interesa in na drugi strani
zasebno - pravni subjekt, ki je nosilec zasebnega interesa. Imenujemo ju razlastitveni upravicenec in
razlastitveni zavezanec. Razlastitveni upravi¢enec je za gradnje iz drzavne pristojnosti drzava 0ziroma
ob¢ina za gradnje, ki so v pristojnosti lokalne skupnosti. Razlastitveni zavezanec je lastnik
nepremicnine, ki je predmet razlastitve. To je lahko fizi¢na ali pravna oseba ali tudi oseba javhega
prava, razen drzave (Rakar, 2008). Ce je razlastitveni zavezanec oseba javnega prava in se za

razlastitev predvidena nepremi¢nina uporablja za javne namene, ZUreP-1 pogojuje, da se v postopku
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razlastitve tehta korist, ki se zasleduje z razlastitvijo in javna Korist, ki se zagotavlja z uporabo

nepremicnine pred razlastitvijo.

3.2.2.1 Postopek razlastitve

Razlastitveni postopek se za¢ne z vlozitvijo zahteve, ki jo vlozi razlastitveni upravi¢enec pri upravni
enoti na obmod¢ju, Kjer se nahaja obravnavana nepremic¢nina. Zahteva za razlastitev mora biti vlozena
najkasneje v roku Stirih let od datuma sprejetja prostorskega dokumenta, ki je podlaga razlastitve in
izklju¢no v primeru, ko razlastitveni upravicenec v roku 30 dni po vrocitvi ponudbe za odkup, ni uspel
pridobiti nepremicnine s sklenitvijo pogodbe. Zahteva za razlastitev vklju¢uje naslednje priloge
(Rakar, 2008):

- seznam nepremi¢nin, ki so predlagane za razlastitev in njihove podatke iz uradnih evidenc

(zemljiske knjige, zemljiskega katastra, katastra stavb),

- izvleCek iz ustreznega prostorskega akta, ki predstavlja izhodis¢e razlastitve,

- razlastitveni elaborat (utemeljitev javne Koristi in obrazlozitev njene pravne podlage),

- roke izvajanja del,

- ponudbo za odkup nepremicnine, ki zajema pouk o pravicah v postopku, predlog pogodbe in

cenitve, preveritev cenitve s predlogom pogodbe in dokazila o vro¢itvi.

Po vlozeni zahtevi o predlogu za razlastitev odloca pristojni upravni organ. Upravni organ na podlagi
vlozene zahteve za razlastitev ugotovi, ali so izpolnjeni pogoji v zvezi s predvidenimi posegi v javno
korist in po izvedenem ugotovitvenem postopku izda odlo¢bo o uvedbi postopka razlastitve. V izreku
odlo¢be mora biti razvidno tudi, kako so urejene druge stvarne pravice na nepremicnini, kot so
najemne pogodbe, zakupne pogodbe in (ali) hipoteke. Odlocba se ne omejuje le na prenos lastninske
pravice (Ferlan in sod., 2009). O morebitnih pritozbah zoper odlo¢bo odlo¢a ministrstvo za prostor.
Ko odlocba o pricetku postopka razlastitve postane pravnomocna, jo upravni organ po svoji uradni
dolznosti poslje pristojnemu sodiSCu, katero v zemljiski knjigi zaznamuje pricetek razlastitvenega
postopka. Pravnomocnost odlocbe o pricetku razlastitvenega postopka omogoca upravnemu organu,
da na podlagi predloga razlastitvenega upravicenca, izda odlo¢bo o izvajanju doloc¢enih pripravljalnih
del na nepremi¢nini. Med omenjena pripravljalna dela se Stejejo geodetske meritve, ureditev me;j,
parcelacija, raziskave terena (geotehni¢ne, geoloske, hidroloske itd.) in druge vrste pripravljalnih del
(Rakar, 2008).
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Po Rakar (2008) se stanje nepremicnine na dan uvedbe razlastitvenega postopka Steje kot izhodisce za
ocenjevanje vrednosti in posledi¢no s tem za izplacilo odSkodnine ali nadomestilo v naravi. Dokler
razlastitveni postopek ni pravnomoc¢no koncan, ni dovoljeno nobeno trgovanje z nepremicnino ali
njeno bistveno spreminjanje. Dopustna je le prodaja nepremicnine S strani lastnika razlastitvenemu
upravic¢encu ali tretji osebi, pod pogojem, da se razlastitveni upravi¢enec s tem strinja. Vsak drugi

pravni posel sklenjen v nasprotju s to dolocbo je nicen.

Postopek razlastitve se zakljuci, ko upravni organ ugotovi, da je vse v skladu z zakonodajo in so
izpolnjeni vsi pogoji za prisilni odvzem. Na osnovi tega je s strani upravnega organa izdana odlo¢ba o
razlastitvi, kjer morajo biti navedene (Rakar, 2008):

- nepremicnine, ki se razlascajo,

- roki, v katerih je razlastitveni upravi¢enec dolzan priceti gradnjo,

- rok za prevzem razla§¢ene nepremicnine.

Na izdano odlo¢bo je mozna pritozba, o kateri prednostno odlo¢a ministrstvo za prostor. Lastninsko
pravico na nepremicnini pridobi razlastitveni upravicenec v trenutku, ko odlocba postane
pravnomocna. Najkasneje v 15 dneh od pravnomocnosti odlocbe o razlastitvi upravni organ pozove
obe strani, da skleneta sporazum o odskodnini (oblika in viSina odSkodnine, rok za izplacilo). O
vrednosti odlo¢ajo pooblaséeni ocenjevalci vrednosti nepremi¢nin na podlagi strokovnih standardov,
namenski rabi zemljis¢a pred uveljavitvijo prostorskega akta in dejanskega stanja zemljiséa. K
odskodnini se pristejejo Se stranski stroski. Tedaj, ko razlastitveni upravi¢enec poravna odskodnino

oziroma zagotovi nadomestno nepremicnino, lahko prevzame posest na razla$ceni nepremicnini

(Rakar, 2008).

Rakar (2008) tudi navaja, da se v primeru, ko stranki sporazuma ne uspeta skleniti, prepis lastninske
pravice opravi po uradno dolznosti. Razlastitveni zavezanec se sicer lahko zoper odlo¢bo (postopek ali
cena) pritozi na upravno sodi§¢e, vendar tozba v upravnem sporu ne zadrzi prenosa lastninske pravice
in pridobitve posesti — gre namre¢ za nujni postopek, kjer velja nadelo »izvr§ljivost pred

pravnomocnostjo«.
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4 OCENJEVANA VREDNOST ZEMLJISC V POSTOPKIH
PRIDOBIVANJA ZEMLJISC ZA GRADNJO
AVTOCESTNEGA OMREZJA

Z raznovrstnimi oblikami ocenjevanja se lahko sreCamo vsakodnevno. Proces ocenjevanja tvorijo
razlicne presoje posameznikov, zato ga definiramo kot podajanje mnenja o vrednosti necesa.
Ocenjevanje vrednosti po navadi ni enoznacno, temelji na razli¢nih dejavnikih in je hkrati odvisno tudi
od posamezne situacije. Strokovna literatura in zakonodaja najveckrat omenjata ocenjevanje vrednosti

podjetij, nepremi¢nin ter strojev in opreme.

Pojem vrednosti se primarno pojavlja ze od Casa blagovne menjave in sodobno v znanosti pri
ekonomiji, sociologiji, filozofiji, matematiki in drugih podro¢jih (Temeljotov Salaj in Zupancic,
2006). Ker gre za Sirok pojem in predmet Stevilnih razprav glede njenega pomena, poznamo ve¢
opredelitev. Deveta izdaja Mednarodnih standardov ocenjevanja vrednosti (2011) pravi, da vrednost ni
dejstvo, pa€ pa mnenje o najverjetnejsi ceni, ki jo je treba placati za neko sredstvo v menjavi ali
gospodarski koristi lastniStva tega sredstva. V nadaljevanju pravi, da je vrednost v menjavi hipoteti¢na
cena, hipotezo, po kateri se ocenjuje vrednost, pa doloca namen ocenjevanja vrednosti. Za lastnika je
vrednost ocena koristi, ki jih bo dolo¢ena stranka imela od lastniStva. Tip in definicija vrednosti

morata biti pri ocenjevanju jasno izrazena ter ustrezati posamezni dodelitvi vrednosti.

Ocenjevanja vrednosti je med drugim neposredno povezano tudi s postopkom pridobivanja zemljis¢
pri gradnji avtocestnih povezav. Kot je opisano ze v prejSnjem poglavju, postopek pridobivanja
zemljiS¢ sestavljajo Stevilne procedure s podro¢ja prostorskega nacrtovanja, katere so pogojene z
zakonskimi in drugimi predpisi. Eno izmed najzahtevnejsih in javno najbolj izpostavljenih nalog pa

cov v

vrednosti odkupljenega zemljisca.

4.1 ODSKODNINA PO ZAKONU O UREJANJU PROSTORA

Zakon o urejanju prostora v splosnem ureja podrocje razli¢nih posegov v prostor, zlasti na drzavni in
regionalni ravni. Predmet zakona je prostor v svojem najSirS§em pomenu, s tem pa se seveda

posledi¢no zakon dotika razli¢nih prostorskih ureditev in ukrepov, prostorskega razvoja ter z njimi
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povezanih postopkov. Eden izmed delov zakona opredeljuje odskodnino za dolo¢eno (razlas¢eno)

nepremicnino, do katere je upravicen lastnik.

Po ZUreP-1 pripada lastniku za odvzeto nepremicnino odSkodnina (denarno nadomestilo ali
enakovredna nadomestna nepremic¢nina), ki je ocenjena glede na dejansko rabo nepremi¢nine in
stranske stroske. To so lahko selitveni stroski, izgubljeni dobicek za cCas selitve in morebitno
zmanjSanje vrednosti preostale nepremicnine. OdSkodnino in nastale stroske je dolzan placati
razlastitveni upravicenec. V primeru, ko razlaséenec noce sprejeti odSkodnine, lahko razlastitveni

upravicenec polozi odskodnino na sodis¢u in s tem opravi svoj del dolznosti.

ZUreP-1 predpisuje, da lahko delo ocenjevalca opravljajo tri skupine omenjenih strokovnjakov, in
sicer pooblasceni ocenjevalci vrednosti nepremic¢nin, sodno zaprisezeni cenilci gradbene in kmetijske
stroke ter cenilci nepremicnin s certifikatom Agencije Republike Slovenije za pospeSevanje
prestrukturiranja gospodarstva in spodbujanje prenove podjetij. Pri delu uporabljajo strokovne
standarde s podrocja ocenjevanja nepremicnin. Istocasno upostevajo tudi namembnost zemljisca (kot
je bila pred uveljavitvijo prostorskega akta, ki je podlaga za razlastitev) in dejansko stanje
nepremi¢nine na dan ocenjevanja. Podatki o povrSini nepremi¢nine morajo biti povzeti iz uradnih

evidenc, to pomeni iz zemljiSkega katastra ali katastra stavb.

Prav tako ZUreP-1 opredeljuje sporazum o odskodnini. Sporazum se sklene na pobudo upravnega
organa. Slednji namre¢ najkasneje v 15 dneh od pravnomocnosti odlocbe o razlastitvi pozove tako
razlaS€enca kot razlastitvenega upravicenca, da skleneta dogovor o vrsti in visini nadomestila. Ob
obliki in viSine odSkodnine je nujno dolociti Se datumski rok, v katerem je potrebno izpolniti
odskodninsko obveznost, torej izplacati dogovorjeno vsoto denarnega nadomestila ali izrociti
nadomestno nepremicnino. Sporazum je lahko predlozen v obliki notarsko overjene listine ali podan
na zapisnik pri upravnem organu, kateri tudi nato izda odlocbo, v Katero vkljuci vsebino sporazuma.
Ce v obdobju dveh mesecev od poziva upravnega organa ne pride do sklenitve sporazuma o
odskodnini, lahko katerakoli stran vlozi predlog (pobudo) za dolocitev odskodnine v nepravdnem

postopku na pristojnem sodiscu.

Obstaja tudi moznost povracila odskodnine v obliki nadomestila v naravi. To velja v primeru, ko pride
do odvzema lastninske pravice na stavbi oziroma delu stavbe, ki se uporablja kot stanovanje. Ko pride
do taksne situacije, je potrebno zagotoviti lastninsko pravico na enakovredni stavbi oziroma delu
stavbe, razen Ce razlaS¢enec izjemoma zahteva odSkodnino v obliki denarnih sredstev. Obenem je
razlaS¢enec upravic¢en Se do povracila stranskih stroSkov, ki nastanejo v zvezi z razlastitvijo (selitveni

stroski, izgubljeni dobicek za ¢as selitve in morebitno zmanjSanje vrednosti preostale nepremic¢nine).
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Taksna zakonska dolocila ne veljajo zgolj za stanovanjske nepremicnine, ampak se smiselno
uporabljajo tudi za nepremicnine, ki predstavljajo osnovna sredstva za opravljanje poklicne ali

kmetijske dejavnosti (ZUreP-1, 2002).

4.2 PROBLEMATIKA PRI OCENJEVANJU VREDNOSTI ZEMLJISC
V POSTOPKIH PRIDOBIVANJA ZEMLJISC ZA GRADNJO
AVTOCESTNEGA OMREZJA

Ocenjevanje vrednosti nepremicnin je le redkokdaj storitev, ki bi jo lastnik (ali na drugi strani kupec)
zelel samodejno naroc€iti zgolj zato, ker ga zanima vrednost nepremicnine. Izvaja se predvsem kot
posledica dolocenega dogodka oziroma kot nujno potrebno zaradi predpisa ali zakona, ki narekuje
ocenitev (Gracani¢, 2010). TakSen primer je tudi postopek pridobivanja zemljis¢ za gradnjo
avtocestnih povezav. O postopku in metodah vrednotenja v okviru pridobivanja zemljis¢ smo
povedali, kar je bilo potrebno, sedaj bomo pozornost posvetili problematiki, ki spremlja omenjeno

ocenjevanje vrednosti.

Ovrednotenje izbranega blaga je v nekaterih primerih dokaj enostavno, na specifi¢nih trgih blaga in
storitev, kamor sodijo nepremi¢nine oziroma zemljis¢a, pa je ocena vrednosti precej bolj kompleksna.
V praksi se za potrebe ocenjevanja uporabljajo praviloma tri osnovne metode, to so metoda
primerljivih prodaj, metoda donosa in nabavnovrednostna metoda, toda literatura veckrat navaja Se
veéje Stevilo metod. Gracani¢ (2007) v svojem prispevku opisuje na primer kar osem metod za
ocenjevanje vrednosti zemljis¢, vendar je o tolikSnem Stevilu nesmiselno govoriti, saj gre samo za

izpeljavo treh osnovnih nac¢inov ocenjevanja.

cov v

nepremic¢nin v sploSnem. Kljub temu pa, kot Ze omenjeno, velja ocenjevanje vrednosti zemljis¢ za eno
izmed bolj zahtevnih nalog v ocenjevalskem poklicu, saj je ob osnovnih konceptih in ekonomskih
principih, potrebno upostevati fizi¢ne lastnosti zemljis¢a, obseg nepremicninskih pravic ter uporabnost
zemljisc¢a, ki izhaja iz prostorskih dokumentov (zakonov) in neposredno vpliva na vrednost. Postopek
vrednotenja je ne glede na izbrano metodo v veliki meri vedno enak. Za¢ne se z definicijo problema in
nadaljuje z nacrtom vrednotenja ter zbiranjem in preverjanjem podatkov. Nato sledi vrednotenje s
pomocjo prej izbranih pristopov (metod), uskladitev dobljenih vrednosti in na koncu Se sestava

oziroma pisanje porocila (Gracani¢, 2010).
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Ker je kon¢na vrednost zemljis€a pogojena s Stevilnimi dejavniki, se pri posameznih korakih
ocenjevalec sreca z razlicnimi vpraSanji, nejasnostmi in tezavami. V povezavi s procesom razlastitve
so to med drugim dolocitev kategorije zemljiS¢a, natancna definicija stranskih stroskov, obmocje

zahteve nadomestne nepremicnine in ne nazadnje tudi opredelitev ustrezne vrednosti.

4.2.1 KATEGORIZACIJA ZEMLJISC

Dejavnikov, ki vplivajo na ocenjeno vrednost zemljis¢a je kar nekaj, med njimi pa velja izpostaviti
status zemljiske parcele. Na splosno je odskodnina za stavbno zemljis¢e vecja kot odSkodnina za
kmetijsko zemljis¢e. Status zemljisCa, torej njegova namembnost, je odvisen od prostorskih

dokumentov, veljavnih za podrocje kjer se zemljisce nahaja (Kopin, 2012).

Vsaka gradnja ali rekonstrukcija drzavne ceste se izvede na osnovi izdelane projekte dokumentacije,
katere sestavni del je tudi odlok ali uredba o sprejemu prostorskega naérta, z navedenimi
nepremi¢ninami, ki so predmet javnega interesa. Na osnovi tega dokumenta je nato sprejet Se odlok o
razlastitvi. Odlok ali uredba o drzavnem ali ob¢inskem prostorskem nacrtu je podlaga za spremembo
statusa zemljis¢a. Kmetijska zemlji§ca tako postanejo nezazidana stavbna zemljis¢a, posledi¢no se jim
poveca tudi vrednost. Pojavi se naslednje vpraSanje: Kateri status oziroma namembnost zemljis¢a

upostevati pri ocenjevanju vrednosti, tistega pred ali tistega po sprejetju odloka o prostorskem naértu?

Ravno dolocitev statusa in s tem povezana vrednost zemljisca je pri vrednotenju v praksi najbolj in
najveckrat sporna. Lastniki se sklicujejo na odlok o prostorskem planu, vendar je to glede na zakonska
dolocila zmotno. Sprememba namembnosti se zgodi Se pred izdajo odloka o razlastitvi, kar pa je
seveda logicno, saj je odlok o razlastitvi mogoce sprejeti le na osnovi predhodno sprejetega odloka o
prostorskem nacrtu, saj se z njim izkazuje javno dobro in je podlaga za postopek razlastitve. Sporna
zemljis€a se obravnavajo oziroma vrednotijo kot stavna le v primeru, ¢e so bila zajeta v prostorski
plan, ki je bil sprejet, se preden je prislo do sprejetja odloka ali uredbe o prostorskem nacrtu. V
nasprotnem primeru se vsa zemljis¢a opredelijo kot kmetijska in kot tak$na tudi ocenjujejo (Kopin,

2012).

Pri ocenjevanju vrednosti v postopkih pridobivanja zemljiS¢ za gradnjo avtocest se upoSteva
namembnost zemlji§¢a pred uveljavitvijo prostorskega nacrta in dejanska raba (Vresk, 2004). Resda na

podlagi predpisov kmetijsko zemlji§¢e postane nezazidano stavbno, vendar ga je na trgu nemogoce
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prodati s statusom stavbnega zemljisCa, saj je tak status posledica postopka pridobivanja zemljisca,
torej sprejetega prostorskega nacrta kot pogoja za izkazovanje javnega dobra. Sklenemo lahko, da je
sprejemljiva cena zemljisca tista, po kateri bi lastnik lahko zemlji$¢e prodal na trgu, torej trZzna cena za

kmetijsko zemljisce (Kopin, 2012).

4.2.2 STRANSKI STROSKI

Vsakemu razlastitvenemu zavezancu po ZUreP-1 pripada odskodnina, to je vsota, ki obsega vrednost
nepremicnine glede na njeno dejansko rabo in stranske stroske. Opredelitev pojma stranski strosek je
precej zahtevna. Zakonsko gledano so stranski stroski tisti stroski, ki nastanejo v procesu razlastitve,
to pomeni stroski povezani s selitvijo, izgubljeni dobifek za Cas selitve in morebitno zmanjsanje
vrednosti preostale nepremic¢nine. Toda zakon navaja zgolj vrsto stroskov, ne pa tudi njihove

natanénejse razlage.

Najmanj pomembni in tudi najmanjsi so stroski selitve, ki zajemajo izdatke povezane s prevozom,
zaCasno nastanitvijo, najemom prostora za skladis¢enje pohiStva in drugimi podobnimi
aktivnostmi. Stroski povezani z izgubljenim dobi¢kom v ¢asu selitve morajo biti brezpogojno
povezani z dobi¢kom, kateri pomeni zadovoljevanje osnovnih sredstev za prezivetje (Zagorsek, 2007).
Odmerijo se na ¢asovno enoto ali drugade - za dologeno &asovno obdobje. Po Subic Kova¢ in Rakar
(2010) je to cas, ki ga je skrben lastnik odvzete nepremiénine potreboval za vzpostavitev enake rabe

enakovredne nepremicnine.

Primer povezan z izgubo dobic¢ka v Casu selitve so tudi plodovi. Za slednje je lastnik primoran
poskrbeti sam in jih pravocasno spraviti. Ce je plodove mogole fiziéno neovirano in v celoti
(ekonomsko primerno) pobrati, odSkodnina lastniku jasno ne pripada, saj jih je dolzan pobrati in za

njih tudi sam odgovarja (Subic Kovaé in Rakar, 2010).

ZmanjSanje ali izguba vrednosti preostale nepremicnine ali drugih lastnikovih nepremicnin se prizna iz
ved razlogov, ki so razli¢no pomembni (Subic Kova¢ in Rakar, 2010):

- kadar pride do razdelitve ali presekanja strnjenega zemljis¢a oziroma zemljiske parcele,

- otezenega obdelovanja,

- zmanjSanja donosnosti kmetijskega zemljisca,

- zaradi razlastitve dvorisc¢a ali vrta.
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4.2.3 OPREDELITEV USTREZNE VREDNOSTI IN METODE OCENJEVANJA

V zvezi z odSkodnino za zemljisca v postopkih pridobivanja le teh za gradnjo avtocestnih povezav, se
ves Cas srecujemo s pojmom vrednosti. Vrednost ima razliéne pomene glede na posamezno podrocje
obravnave in se hkrati razlikujejo tudi glede na namen vrednotenja. Na podroc¢ju trga nepremiénin in
nepremicninskih poslov je najpogosteje uporabljena ekonomska vrednost, ki pomeni denarni
ekvivalent, katerega bi bil hipoteti¢ni kupec pripravljen pladati za doloéeno nepremicnino (Subic

Kovag, 2010).

Smiselno je dolociti, katera vrednost se uporablja v postopkih ocenjevanja zemljis¢ za odmero
odskodnine. V splosnem na podro¢ju vrednotenja nepremicnin lo¢imo dve vrsti vrednosti, to sta
uporabna in menjalna vrednost. Prva pogosto predstavlja subjektivno oceno vrednosti, medtem, ko je
druga pogosto opredeljena kot objektivna. Znacilni primer menjalne vrednosti je trzna vrednost, ki jo
literatura najveckrat omenja kot temeljno vrednost pri dolo¢anju denarnega nadomestila za prisilno
odvzeto nepremiénino oziroma zemljisée (Subic Kova¢, 2010). Trzna vrednost je sicer definirana na
razli¢ne nacine, a na mednarodni ravni obstaja enotna opredelitev v okviru MSOV. Trzna vrednost je
ocenjeni znesek, za katerega naj bi voljan kupec in voljan prodajalec zamenjala sredstvo ali obveznost
na datum ocenjevanja vrednosti v poslu med nepovezanima in neodvisnima strankama po ustreznem
trzenju in pri ¢emer sta stranki delovali seznanjeno, preudarno in brez prisile (Mednarodni standardi

ocenjevanja vrednosti, 2011).

Dolocitev ustrezne opredelitve vrednosti najlazje opiSemo v povezavi z izbiro metode vrednotenja, saj
gre za neposredno povezavo. Metoda pomeni Se enega izmed problemov, ki se pojavlja pri
ocenjevanju vrednosti zemljiS¢ v postopkih pridobivanja zemljiS¢ za gradnjo avtocestnega omrezja. Po
osamosvojitvi Slovenije so se namre¢ druzbene in gospodarske razmere korenito spremenile, s tem pa

se je primerno razvilo tudi podroc¢je ocenjevalske dejavnosti (Srednik, 1999).

Administrativni na€in vrednotenja so zamenjale trzne metode, ki podrobno analizirajo trg
nepremicnin. Cenilci pa Se vedno pogostega posegajo po administrativnih metodah vrednotenja
nepremicnin, kar ne mora dati ustreznih rezultatov, saj je ocenjena vrednost v primeru dolocanja
odskodnine lahko le trZzna vrednost, katero dolo¢imo z metodo trznega vrednotenja. Ker gre za
poseganje v zasebno lastnino, se teoreticne osnove vrednotenja ustrezno kombinirajo z veljavnimi

pravnimi predpisi (Kopin, 2012).
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4.3 METODE OCENJEVANJA VREDNOSTI NEPREMICNIN

Ena od funkcij cenitve je podajanje nepristranske in objektivne ocene vrednosti nepremi¢nine (Subic
Kovag, 2010). Glede na razloge, namen in okoli§¢ine ocenjevanja vrednosti nepremicnine cenilec
izbira ustrezen pristop ocenjevanja. Pristop lahko opiSemo kot temeljno idejo ali nacrt vrednotenja. V
okviru izbranega nafina se nato uporabi najmanj ena metoda ocenjevanja, ki podaja postopek
ocenitve. Na izbiro najprimernejSe metode vpliva ve¢ faktorjev, med njimi denimo socialni,
ekonomski ali pravni. Pomembno je preuciti tudi karakteristiko nepremicnine ter se vpraSati o
prednostih in slabostih posamezne metode. V okviru trZznega vrednotenja nepremicnin pa tudi sicer, se
v ocenjevalski praksi najpogosteje pojavljajo trije pristopi ocenjevanja oziroma metode, ki jih

poimenujemo tudi tradicionalni nacini (PSunder in Torkar, 2003).

4.3.1 METODA NEPOSREDNE PRIMERJAVE CEN PODOBNIH NEPREMICNIN

Primerjalni pristop vrednotenja nepremicnin lahko oznafimo za najbolj neposreden in ob zadostni
koli¢ini potrebnih podatkov hkrati tudi za najnatancnej$i pokazatelj trzne vrednosti nepremicnine.
Ocenjevanje po tem nacinu temelji na nacelu substitucije, kar pomeni, da racionalni kupec ni
pripravljen placati za nepremiénino ve¢, kakor bi znaSali stro$ki nabave podobne nepremicnine z

enakovredno uporabnostjo (PSunder in Torkar, 2003).

Gre za sorazmerno enostaven pristop, ki obsega le eno (istoimensko) metodo. Cenilec doloci visino
trzne vrednosti na osnovi primerjave trznih cen nedavno opravljenih prodaj podobnih oziroma
primerljivih nepremic¢nin. Pri tem mora ustrezno analizirati dejanske trzne transakcije z

nepremi¢ninami, upostevati trende na trgu nepremicnin, preference potencialnega kupca itd.

Na podlagi podatkov pridobljenih z analizo, ki vplivajo na vrednost, sledi sklep o trzni vrednosti
ocenjevane nepremic¢nine, to pomeni oceno najbolj verjetne dosezene cene na trgu ob morebitni
prodaji (Subic Kova¢, 2010). Rezultat je torej ocena prodajnih cen primerjalnih nepremiénin, kakor da
bi bile te prodane s podobnimi bistvenimi znacilnostmi ocenjevane nepremi¢nine (PSunder in Torkar,

2003).

Metoda primerjave prodaj se izvaja v ve¢ korakih in obsega:

- nabor primerljivih nepremi¢nin in njihovih prodajnih cen,
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- selekcija in preverjanje pridobljenih podatkov,
- lizvajanje prilagoditev,
- ocenitev prilagojene trzne vrednosti in

- ocenitev trzne vrednosti ocenjevane nepremicnine.

Problematika, ki spremlja metodo primerjave prodaj, se kaze predvsem pri analiziranju cen
primerljivih nepremicnin in ugotavljanju primerljivosti. Med primerljivo in ocenjevano nepremi¢nino
se pojavljajo razlike (znacilnosti posamezne nepremicnine, razmere na trgu), ki izhajajo iz razlik v
Casu prodaje. Cenilec mora tako pri vsaki cenitvi narediti izbor prodajnih cen nedavno opravljenih
prodaj in izbor faktorjev ter analizo vpliva na prodajne cene nepremicnin na dolocenem trgu. Ko so
med primerljivo in ocenjevano nepremi¢nino razlike majhne, cenilec izvede prilagoditve med

navedenima nepremi¢ninama (Subic Kova¢, 2010).

Prilagoditve so posledica dejstva, da je prakticno nemogoce najti dve ali ve¢ popolnoma enakovrednih
nepremicninskih enot. Izvajajo se torej na osnovi ugotovljenih razlik med ocenjevano in primerljivimi
nepremi¢ninami, upoStevajo¢ izbrane kategorije oziroma faktorje. Ti se vefinoma nana$ajo na
zemljisce (lokacija, velikost, nacin in merila izrabe, komunalna opremljenost, geolo§ke znacilnosti),
stavbo (starost, gradbeno stanje) in donos nepremicnine. K tem lahko dodamo $e nekatere, kot so ¢as
prodaje, financiranje, pogoji prodaje, funkcionalnost, urejenost soseske, dostopnost idr. Objektivnost
izvedenih prilagoditev je pogojena s Stevilom podatkov, ki jih ima cenilec na razpolago. Vecja kot je
koli¢ina dostopnih podatkov, bolj objektivna je ocena obsega potrebnih prilagoditev vrednosti
(PSunder in Torkar, 2003).

Sklenemo lahko, da je metoda neposredne primerjave cen podobnih nepremicnin najbolj primerna,
kadar se ocenjujejo nepremicnine, ki so pogosto predmet prodaje in je na razpolago dovolj podatkov o

njihovih prodajah in fizi¢nih lastnostih (stanovanja, stanovanjske hise) (Subic Kova¢, 2010).

4.3.2 METODA DONOSA

Metodo donosa povzemamo po Subic Kovaé (2010), ki pravi, da je temeljno nalelo, iz katerega
izhajamo pri ocenjevanju vrednosti nepremi¢nin po na¢inu donosa, da je nepremi¢nina vredna toliko,

kolikor je sedanja vrednost ovrednotenih koristi, ki jih bo lastniku prinasala v prihodnosti. Z drugimi
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besedami je vrednost nepremiCnine enakovredna znesku, katerega je preudarni (racionalni) kupec
pripravljen placati za pravice, ki mu bodo v prihodnosti omogocile prejem predvidenih denarnih
koristi, ki so vezana na obravnavano nepremicnino. Ali Se nekoliko drugace in enostavneje - po
metodi donosa je trzna vrednost enaka sedanji vrednosti pri¢akovanega donosa. Omenjena metoda
temelji na nacelu teorije iskanja dveh neznank, to sta stopnja kapitalizacije in Casovna serija

ocenjenega letnega (neto) donosa, ki ga bo prinasala nepremicnina v prihodnosti.

Koncni rezultat, to je ocena trzne vrednosti, je pri vseh treh nacinih v okviru metode donosa enak,

razlikujejo pa se uporabljeni pristopi znotraj posamezne metode.

4.3.2.1 Metoda multiplikatorja bruto donosa

Ko govorimo o metodi multiplikatorja bruto donosa je najprej pomembno pojasniti pomen termina

multiplikator bruto donosa.

Pomeni razmerje med prodajno ceno in celotnim bruto letnim donosom ocenjevane nepremicnine.
Celotni bruto letni donos zajema bruto najemnine in zakupnine, vklju¢no z vsemi ostalimi donosi, ki
S0 povezani z nepremicnino ter se realizirajo v obdobju enega leta. Postopek ocenjevanja po tej metodi

lahko opisemo v §tirih korakih:

ocenitev celotnega bruto letnega donosa za ocenjevano nepremic¢nino ob upoStevanju

ustreznih prilagoditev,

- izbor prodajnih cen in celotnega bruto letnega donosa primerljivih nepremi¢nin na dolocenem
trgu nepremicnin, ki so bile realizirane pred kratkim,

- ocenitev multiplikatorja bruto donosa za primerljive nepremi¢nine in nato $e za ocenjeno
nepremicnino,

- ocena trzne vrednosti ocenjevane nepremicnine.

4.3.2.2 Metoda celotne stopnje kapitalizacije

Celotna stopnja kapitalizacije je razmerje med neto letnim donosom nepremic¢nine in prodajno ceno

nepremicnine, kjer neto letni donos predstavlja celotni bruto letni donos, zmanjsan za stroske
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neizkoris¢enosti, stroske poslovanja z nepremicnino (z upravljanjem povezani administrativni in
obratovalni stroski, brez stroSkov amortizacije) in stroske rezerve za tekoCe vzdrzevanje nepremicnin
(na obdobje enega leta preracunani stroski, ki so potrebni za redno tekoce vzdrzevanje v dolgoro¢nem

obdobju).

Pri ocenjevanju celotne stopnje kapitalizacije se uporabljata metoda primerjave celotnih stopenj

kapitalizacij podobnih nepremi¢nin in metoda dograjevanja.

Postopek ocenjevanja trzne vrednosti po metodi celotne stopnje kapitalizacije obsega:
- ocenitev neto letnega donosa iz poslovanja ocenjevane nepremicnine,
- ocenitev celotne stopnje kapitalizacije za ocenjevano nepremi¢nino,

- ocenitev trzne vrednosti ocenjevane nepremicnine.

4.3.2.3 Metoda diskontiranja bodo¢ih donosov

Metoda diskontiranja bodocih donosov se izvede v naslednjem zaporedju:
- ocenite projekcije neto donosa iz poslovanja ocenjevane nepremicnine in iztrzka od prodaje na
koncu nacértovanega obdobja,
- ocenitev diskontne stopnje (primerna stopnja donosnosti nalozbe, ki je odvisna od trznih
razmer in od tveganja) za ocenjevano nepremicnino,

- ocenitev trzne vrednosti ocenjevane nepremicnine.

Ne glede na izbrani nacin dolo¢anja vrednosti je v splosnem pri metodi donosa najve¢ pozornosti treba
posvetiti oceni obrestne mere, ki se upoSteva pri kapitalizaciji in Se posebej ovrednotenju
pricakovanega donosa povezanega z nepremicnino. Povprec¢ni letni donos se obicajno opredeljuje na
podlagi visSine najemnine, ki jo lastnik prejema v doloCenem daljSem Casovnem obdobju. Zraven
rezultatov dobljenih z uporabo ene izmed metod, je za optimalno oceno trzne vrednosti potrebno
analizirati in upostevati ¢ znacilnosti soseske, naselja in regije ter trende v prihodnosti. Ze majhne

razlike pri oceni letnega donosa so lahko vzrok velikim odstopanjem ocenjene trzne vrednosti.

Dohodkovni pristop vrednotenja nepremiénin se uporablja v primerih, ko nepremi¢nina prinasa stalne
donose ali ko o nepremic¢nini ni dovolj trzno primerljivih podatkov. Med take uvr§¢amo nepremicnine

namenjene poslovnim dejavnostim, industrijske objekte in tiste nepremicnine, ki se oddajajo v najem.
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4.3.3 METODA STROSKOV (NABAVNOVREDNOSTNI NACIN)

Tudi metoda stroskov je povzeta po Subic Kova¢ (2010). Metoda stroskov ali - kot jo tudi imenujemo
- nabavnovrednostni nacin, temelji na hipotezi o nadomestitvene vrednosti (enakost med
produkcijskimi stroski in vrednostjo). To pomeni, da je racionalni nalozbenik (tj. kupec) za
ocenjevano nepremicnino pripravljen placati najvec toliko, koliko znasajo minimalni stroski nakupa
enakovrednega zemljis¢a in izgradnje enakovredne nepremicnine. TakSen pristop v veliki meri ne

povzema dogajanja na trgu (PSunder in Torkar, 2003).

Metoda stroskov velja za razmeroma zapleteno, saj zahteva tako poznavanje nepremicninskega trga
kakor tudi znanje o gradbenih kalkulacijah oziroma gradbeniStvu. Kljub temu pa je uporaba opisane
metode v nekaterih primerih smiselna ali celo nujna (ob pomanjkanju trznih podatkov, za zavarovalne

ali davéne namene, pri oceni najboljse rabe itd.) (PSunder in Torkar, 2003).

Ocenjevanje trzne vrednosti nepremi¢nine na podlagi metode nadomestitvenih oziroma
reprodukcijskih stroskov obsega:

- ocenitev nadomestitvenih oziroma reprodukcijskih stroskov nove stavbe,

- ocenitev zmanjSanja nadomestitvenih oziroma reprodukcijskih stroskov ocenjevane stavbe

zaradi fizi¢nega poslabsSanja in zastaranja,

- ocenitev trzne vrednosti stavbe,

- ocenitev trzne vrednosti drugih objektov,

- ocenitev trzne vrednosti stavbnega zemljisca,

- ocenitev trzne vrednosti celotne nepremicnine.

Za boljSe razumevanje stroSkovne metode je vazno razjasniti funkcijo (pojem) nadomestitvenih in
reprodukcijskih stroskov nove stavbe. Nadomestitveni stroski so stroski gradnje ocenjevane nove
stavbe na datum vrednotenja (nova stavba ima enako uporabnost, kot jo ima ocenjena, vendar je
grajena z modernimi materiali, po modernem dizajnu in po veljavnih standardih). Reprodukcijski
stroski nove stavbe so prav tako stroski gradnje nove stavbe na datum vrednotenja, vendar je nova
stavba natanCen posnetek ocenjevane (enaki materiali, enak dizajn, enaki standardi). Oceno
nadomestitvenih oziroma reprodukcijskih stroSkov nove stavbe se dolo¢i s pomoc¢jo uporabe uradnih
podatkov reprezentativne stavbe na enoto na dolo¢en datum, katere objavlja neodvisni upravni organ.
Podatki so revalorizirani s pomogjo ustreznih indeksov. Ce podatki niso primerni, se uporabi metoda

stroSkov primerjalnih enot ali metoda stroskov po enoti.
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Na zmanj$anje nadomestitvenih in reprodukcijskih stroskov vplivajo trije dejavniki, katere je potrebno
upostevati pri ocenjevanju in so:

- fiziéno poslabsanje, kot posledica izrabe, poskodb ipd. ZmanjSanje nadomestitvenih ali
reprodukcijskih stroskov zaradi fizicnega poslabsanja cenilec oceni na podlagi ekonomske
zivljenjske dobe stavbe (doba, v kateri stavba ob normalnem vzdrZevanju Se prinasa donos) in
dejanske starosti stavbe (starost, ki jo ima stavba zaradi nacina vzdrZevanja v ¢asu njene
uporabe),

- funkcionalno zastaranje, ki je posledica neprimernosti stavbe za uporabo. Pri ocenjevanju
zmanj$anja trzne vrednosti zaradi funkcionalnega zastaranja se upostevajo stroski potrebni za
odpravo vzrokov ali izguba neto letnega donosa zaradi tega vzroka,

- ekonomsko zastaranje, ki je posledica faktorjev, kateri se pojavljajo v okolici stavbe in
vplivajo na njeno trzno vrednost. Ocenjena zmanjSana trzna vrednost stavbe zaradi
ekonomskega zastaranja se poda na podlagi izgube neto letnega donosa, do katere pride zaradi
opisanega vzroka.

Ce povzamemo napisano, sledi, da je ocenjena vrednost nepremiénine po stroskovnem pristopu enaka
vsoti njenih reprodukcijskih oziroma nadomestitvenih stroSkov, zmanjSanih zaradi fizi¢nega
poslabsanja ter funkcionalnega in ekonomskega zastaranja. LocCeno se opredeli Se trzna vrednost

zemljisca.

Metodo stroskov je tehtno uporabiti na neaktivnem nepremicninskem trgu in v situaciji, ko ni
zadostnega Stevila potrebnih podatkov ali nepremicnine ne prinasajo donosa. Med take najveckrat
pristevamo nove stavbe, stavbe javnega znadaja (3ole, vrtci) in stavbe za posebne namene. Ce je na
razpolago dovolj podatkov o reprodukcijskih stroskih in o velikosti zmanjSanja vrednosti
nepremicnine, je nacin stroSkov primeren tudi za ocenjevanje vrednosti na podro¢ju obdavcenja

nepremicnin, kjer se ocenjujejo tudi stavbe, ki sicer niso predmet prostega prometa.
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5 ANALIZA STRUKTURE POVRSIN V PREDVIDENI TRASI
AVTOCESTE V OBCINI PODLEHNIK

Zemljisca so eden izmed sestavnih elementov prostora. Njihova pravna ureditev je del SirSega
podrocja, imenovanega prostorsko pravo. Glavna znacilnost prostorskega prava je nacrtovanje
zivljenja in dela v prostoru na nacin, ki je karseda nemote¢ za vse udelezence v prostoru, kar
prostorsko pravo ureja s pomocjo razli¢nih med seboj povezanih podro¢ij. Na podro¢ju prostorskega
naértovanja je temeljnega pomena skladnost konkretnega z abstraktnim ali drugace - nacrta z zakonom
(Rijavec in sod., 2006).

Prostorski posegi so urejeni formalno z zakonskimi predpisi ter na tak nacin lastnikom zemljis¢ ne
dopuscajo samovoljnega ravnanja. Hkrati zemljiska politika oziroma razli¢ni prostorski ukrepi
omogocajo tudi prisilni odvzem zemljis¢a iz razlogov javne koristi, ki pomeni izjemen poseg Vv
lastninsko pravico (Rijavec in sod., 2006). V poglavju o postopku pridobivanja zemljis¢ za gradnjo
avtocestnega omreZja sem pisal predvsem o zakonskih podlagah omenjenega postopka, v nadaljevanju

pa bom podrobneje predstavil analizo vseh pomembnih znacilnosti zemljis¢.

Nekatere znacilnosti so v postopkih pridobivanja zemljiS¢ oziroma pri ocenjevanju vrednosti bolj
pomembne, druge spet manj. Med bistvene spadata namenska raba in dejanska raba zemljisc¢a. Pri
vrednotenju se namre¢ ob strokovnih standardih upoSteva namenska raba pred uveljavitvijo
prostorskega nacrta, ki je podlaga za razlastitev, kakor tudi dejansko stanje zemljis¢a na dan uvedbe
razlastitvenega postopka (Prejac, 2011). To pa sta le dve izmed lastnosti, ki oznacujejo zemljisce in
pojasnjujejo njegov status. Nadalje so tu Se povrSina, vrsta rabe, boniteta zemljis¢a idr. Omenjene
karakteristike prikazujeta zemljiski kataster in kataster stavb, ki predstavljata osnovno bazo podatkov

na podrocju evidentiranja in upravljanja z nepremi¢ninami.

5.1 POVRSINA ZEMLJISC

Ob¢ina Podlehnik zavzema 12 katastrskih ob¢in v skupni povr$ini 46 km? Nacrtovana trasa avtoceste
poteka po devetih od njih, in sicer po katastrskih ob¢inah Dezno, Gorca, GrusSkovje, Kozminci,

Podlehnik, Sedlasek, StanoS$ina, Strajna in Zakl.
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Za prisilni odvzem v jasno korist je na opisanem obmocju predvidenih 1.212 zemljiskih parcel, katerih
skupna povrsSina znasa nekaj ve¢ kot 4,8 km?. To pomeni, da je za predvideno avtocesto namenjenih
10 % zemljiS¢ v ob¢ini. Parcele se razlikujejo tako po povrsini, kot po Stevilu parcelnih delov. Parcela
z najmanj$o povrsino je velika zgolj 3,00 m? najvecja pa kar 722.008,00 m?. Povprec¢na povrSina
znasa 3.969,40 m?. Med parcelnimi deli je najvecji delez parcel z enim parcelnim delom, najmanj (2)

pa s Sestimi deli (kar je tudi maksimalno Stevilo parcelnih delov).
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Grafikon 1: Povrsina zajetih zemljis¢ v posameznih katastrskih ob¢inah leta 2012 na predvideni trasi avtoceste

leta 2014.

Iz Grafikona 1 vidimo, katere so katastrske obcine, kjer je zajetih najve¢ zemljis¢ oziroma zemljis¢ z
najve¢jimi povr§inami. Dale¢ najvecji delez ima katastrska ob¢ina StanoSina, ki z 2,2 km? predstavlja
skoraj polovico celotne povrsine. Sledijo katastrska ob¢ina Podlehnik (0,8 km?), GruSkovje (0,6 km?)
itd. Najmanj$i delez predstavlja katastrska ob¢ina Strajna, saj je v njej zajeta samo ena parcela s

povrsino slabih 5.000 m2. Povprecno je v vsaki katastrski ob¢ini zajetih dobrih 0,5 km? povrsin.
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5.2 NAMENSKA RABA ZEMLJISC

Namenska raba prostora se ob upostevanju podro¢nih predpisov dolo¢i oziroma prikaze glede na

v v

nadrejenih prostorskih aktov in se deli na (Pravilnik o vsebini, obliki in nacinu priprave ob¢inskega

prostorskega naérta ter pogojih za doloéitev obmo¢ij sanacij, 2007):

obmodja stavbnih zemljis¢,

obmocja kmetijskih zemljisc,

obmocja gozdnih zemljis¢,

obmocja vodnih zemljisc,

obmoc¢ja drugih zemljis¢ (npr. visokogorska zemljis¢a, pridobivalni prostor mineralnih
surovin, obmoc¢ja za potrebe obrambe ter obmocja za potrebe varstva pred naravnimi in

drugimi nesre¢ami).

Na obmocju trase avtoceste se pojavljajo kmetijska, gozdna, stavbna ter druga zemljisca, za nekatera

zemljis€a pa podatki niso znani. Za potrebe diplomske naloge so pomembna predvsem kmetijska,

gozdna in stavbna zemljisca.

33,00 %

15,51 % 0.28 %

® kmetijska
zemljisca

m stavbna

48,63 % zemljisca

m gozdna
zemljisca

= druga zemljisca

ni podatka

257 %

Grafikon 2: Delez posamezne namenske rabe zemljisé leta 2012 na obmodju predvidene trase avtoceste leta

2014.
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Grafikon 2 prikazuje osnovno razdelitev namenske rabe zemljis¢, ki nam pove, da je med njimi najveé
in 13 krat manj kot gozdnih zemljis¢. Potem so tu Se druga zemljisca, katerih je 15,5 %, za 0,2 %

zemljis¢ pa podatek o namenski rabi ne obstaja.

” Namenska raba prostora

- stanovanjska obmodja

Lol ‘ - obmo&je kmetijskih zemljise
7! - obmodje kmetijskih zemlji%é

- obmoéje gozdov

- obmod¢je za fport in rekreacijo

(N 3 - obmoéje prometne infrastrukture
: - druga proizvodna obmo&ja
- pokopaliie

Slika 3: Namenska raba prostora leta 2012 s predvideno traso avtoceste leta 2014.

Ob podrobnejsem pregledu namenskih rab po katastrskih obcinah je mogoce zaznati nekaj izstopajocih
lastnosti. Gozdna zemljiS¢a na primer izrazito izstopajo v katastrski obc¢ini GruSkovje, kjer je ta
namenska raba 80 % oziroma 0,5 km?. Kmetijska zemljis¢a imajo izraziti delez v katastrski obcini
Gorca (84 % ali 0,2 km?), Ceprav je za kmetijska zemljisca tako ali tako znacilno, da je njihov delez
najvecji prakti¢no v vseh katastrskih ob¢inah. Kjer odstotek kmetijskih zemljiS¢ ni najvedji, to vlogo

prevzamejo gozdna zemljisca (v treh primerih).

Stavbna zemljis¢a se po vecini pojavljajo v katastrskih ob¢inah DeZzno in Zakl, v prvem primeru v
15 9% in v drugem v slabih 17 %. V vseh drugih katastrskih ob¢inah ne presezejo deleza 5 %. Za

zemlji§€a evidentirana pod namensko rabo druga zemljis¢a je znacilno, da se v vseh katastrskih
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.....

gre najveckrat za kmetijska ali pozidana zemljisca.

Iz ugotovljenega lahko sklepamo, da bodo najvecje vrednosti zemljiS¢ dosezene v katastrskih ob¢inah
Dezno in Zakl, kjer se v najve¢ji meri pojavljajo stavbna zemljisCa, hkrati pa je ve¢ kot polovica

zemljiS¢ kmetijskih.

60

® povprecni

— 35,0033,00 delez
=
2
) delez glede na
= dejansko vsoto
5,51
14,00 povrsin
. zemljis¢
-2’57 0,42 0,28
kmetijska stavbna gozdna druga ni podatka
zemljisca zemljisca zemljisca zemljisca

namenska raba

Grafikon 3: Primerjava delezev namenskih rab zemljis¢ leta 2012 na obmodcju predvidene trase avtoceste leta
2014.

V Grafikonu 3 je prikazana primerjava med delezi namenskih rab, ki jih dobimo, ¢e deleze
izratunamo glede na dejansko vsoto povrSin zemljis¢ z enako namensko rabo in izracunanim
povpre¢nim delezem posameznih namenskih rab, ki se pojavlja v zajetih katastrskih ob¢inah. Vidimo

lahko, da so delezi pri namenskih rabah kmetijska zemljis¢a, gozdna zemljis¢a in druga zemljisca

.....

dva krat vecji, kot pa je delez na osnovi dejanske vsote zemljis¢ z namensko rabo stavbno zemljisce.
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5.3 DEJANSKA RABA ZEMLJISC

Ob namenski rabi je pomemben dejavnik ocenjene vrednosti tudi stvarno stanje zemljis¢a na dan
vrednotenja oziroma njegova dejanska raba. Podatki o dejanski rabi zemljis¢ so del zbirke podatkov o
dejanski rabi prostora, kamor spadajo Se podrobnejSi podatki 0 dejanski rabi prostora. Podatki o
dejanski rabi zemljiS¢ se vodijo po predpisih, ki urejajo evidentiranja nepremicnin in se vodijo v
zemljiSkem katastru. Poznamo naslednje vrste dejanske rabe (Pravilnik o vsebini in na¢inu vodenja
zbirke podatkov o dejanski rabi prostora, 2004):

- kmetijska zemljisca,

- gozdna zemljisca,

- vodna zemljisca,

- pozidana zemlji$c¢a,

- neplodna zemljisca.

Pri analizi povrSin sem ugotovil, da se na obmoc¢ju predvidene trase avtoceste v ob¢ini Podlehnik
pojavijo vse dejanske rabe razen neplodnih zemljis¢. Najpogostejsa dejanska raba je kmetijsko
zemljise, dejanski rabi pozidano zemljis¢e in gozdno zemljisCe pa sta skorajda v enakem razmerju, le
2 % vet je pozidanih zemljis¢. Vodna zemlji$¢a so zastopana seveda v najmanjsi meri (0,05 km?), saj
v obravnavanem primeru vodna zemljis¢a predstavlja samo potok Rogatnica, ki tece vzdolz

predvidene trase.

1%

m kmetijsko
zemljisce

® pozidano
zemljisce

]

56 % gozdno
zemljisce
vodno
zemljisce

Grafikon 4: Delez posameznih dejanskih rab leta 2012 na obmo¢ju predvidene trase avtoceste leta 2014.
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Podobno kot pri namenski rabi, tudi pri dejanski rabi zemlji$§¢ gozdno zemljis¢e zavzema skorajda
90 % deleza vseh dejanskih rab v katastrski ob¢ini Gruskovje. Prav tako okrog 90 % delez vseh
dejanskih rab zavzema kmetijsko zemljis¢e v katastrskih ob¢inah Gorca in Podlehnik, zgolj 4 % pa v
katastrski ob¢ini Gruskovje. Opaziti je naslednji vzorec - v katastrskih obc¢inah, kjer je velik odstotek
kmetijskih zemljiS¢, je izredno majhen odstotek gozdnih zemljiS¢ oziroma obratno, kjer je vecina
gozdnih zemljis¢, je malo kmetijskih. Pozidana zemljis¢a imajo ve¢ kot 20 % deleZ v katastrskih
obc¢inah Dezno, Stano$ina in Zakl, sicer pa med 2 % in 15 %. Vse dejanske rabe se pojavijo v vseh

katastrskih obc¢inah, izjema so vodna zemljis¢a, ki niso zastopana v katastrskih ob¢inah Strajna in

Zakl.

Naredil sem tudi primerjavo razmerja med kmetijskimi, gozdnimi in stavbnimi oziroma pozidanimi

.....
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S
)
%]
=
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namenska raba dejanska raba
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Grafikon 5: Primerjava med namensko in dejansko rabo za kmetijska, gozdna in stavbna/pozidana zemljisca leta
2012 na obmodju predvidene trase avtoceste leta 2014.

Zgornji grafikon potrjuje ugotovitev, ki sem jo podal Ze pri namenski rabi, in sicer, da se dejanska raba
kmetijsko zemljisce ter pozidano zemljis¢e pojavlja pri namenski rabi druga zemljis¢a, zato je njihov

cevw

zemljisce v nekaterih primerih razdeli na dejansko rabo gozdno zemljisce in kmetijsko zemljisce.
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5.4 BONITETE ZEMLJISC

Boniteta zemljisca je podatek o proizvodni sposobnosti zemlji$ca, ki se dolo¢i v obliki bonitetnih tock,
ki se izraCunajo na podlagi lastnosti tal, klime, reliefa in posebnih vplivov (skalovnost, poplavnost,
susnost ipd.) (Pravilnik o doloCanju in vodenju bonitete zemljis¢, 2008). Zemljis¢e z boljSimi
naravnimi in gospodarskimi pogoji za kmetijsko oziroma gozdno proizvodnjo ima visjo boniteto, kot
tisto z slabsimi pogoji. Zemljis¢e, ki ima 100 bonitetnih tock, je najbolj proizvodno sposobno
zemljisCe. Boniteta zemljiS¢ se doloca za kmetijska in gozdna zemljisca, vsa druga, ki po dejanski rabi

niso uvr§¢ena med kmetijska ali gozdna, pa pridobijo bonitetno oceno 0 (Portal LGB, 2012a).

Za namen diplomske naloge sem zemljis¢a glede na bonitetne tocke razdelil v 10 razredov.
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Grafikon 6: Odstotkovni delez za posamezne razrede bonitet leta 2012 na obmod&ju predvidene trase avtoceste
leta 2014.

Najvedji delez zemljis¢ (33 %) ima boniteto 21-30, sledi boniteta 61-70 (19,4 %) in boniteta 0-10
(18 %). Ostale bonitete so zastopane v precej manjsem obsegu in ne dosegajo niti 10 % celotnega
deleza. Med temi niti enemu zemljiS¢u ne pripada bonitetna to¢ka med 91 in 100, zelo majhen delez

(0,8 %) pa predstavljajo tudi bonitete med 11 in 20.
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V spodnjem grafikonu sem prikazal razporeditev bonitet v odstotkih glede na namensko rabo.

70
60 -+
m stavbna
50 - zemljisca
kmetijska
9 40 zemljidda
e 30 = gozdna
< zemljisca
201 = druga
10 - I zemljisca
0-10 0-20 21-30 31-40 41-50 51-60 61-70 71-80 81-90 91-100
boniteta

Grafikon 7: Odstotkovni deleZ bonitet za posamezne namenske rabe leta 2012 na obmocju predvidene trase
avtoceste leta 2014.

Ker je na obravnavanem obmoc¢ju najve¢ zemljis¢ z namensko rabo kmetijsko zemljisée, katerim bo za
potrebe gradnje avtoceste potrebno spremeniti namembnost, sem naredil informativni izracun
odskodnine, ki bi bila potrebna ob potencialni spremembi zaradi spremembe namembnosti
kmetijskega zemljis¢a. Postopek spreminjanja namembnosti ureja Zakon o spremembah in dopolnitvi
izdajo dovoljenja za gradnjo objekta na kmetijskem zemljis¢u in zaradi Cesar se to zemljisce ne bo vec¢
uporabljalo za kmetijsko pridelavo, placati odskodnino zaradi spremembe namembnosti kmetijskega

zemljisca.

Odskodnina zaradi spremembe namembnosti je enaka produktu povrSine zemljis¢a in dolo¢enega
zneska, kateri je odvisen od bonitete zemljis¢a. V primeru gradnje avtoceste, ki spada med objekte
transportne infrastrukture, je zakonsko opredeljena naslednja razvrstitev:

- boniteta zemljis¢a od 51 do 60: A =1 EUR,

- boniteta zemljis¢a od 61 do 75: A = 3 EUR,

- boniteta zemljis¢a od 76 do 100: A =5 EUR.
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Preglednica 1: Izraéun odskodnine za potencialne spremembe namembnosti.

Boniteta Povrs§ina [m?] Odskodnina [EUR]
51 -60 355.069,00 355.069,00
61-75 967.224,10 2.901.672,30
76 — 100 443.647,00 2.218.235,00

SKUPAJ 1.765.940,10 5.474.976,30

Na osnovi zakonske opredelitve odSkodnin za bonitete, bi skupna odSkodnina za obravnavana

zemljisca znaSala 5.474.976,30 EUR.

5.5 VRSTA RABE ZEMLJISC

Vsaka parcela ima v zemljiSkem katastru evidentirano eno ali ve¢ vrst rab zemljisca, ki je lahko (ZEN,

2006):

- katastrska kultura, ¢e se zemljis¢e uporablja za kmetijsko ali gozdno proizvodnjo (njive,

vrtovi, plantazni sadovnjaki, ekstenzivni sadovnjaki, vinogradi, travniki, barjanski travniki,

pasniki, gozdovi, trsti¢ja, hmeljis¢a in gozdne plantaze),

- zemljis¢e pod gradbenim objektom razen za zemljis¢a pod stavbami,

- zelena povrSina,

- nerodovitno zemljisce.

Vsaki katastrski kulturi pripada tudi katastrski razred, ki je ocena proizvodne sposobnosti zemljisca

pod doloceno katastrsko kulturo. Poznamo osem Katastrskih razredov, kateri se dolo¢ijo glede na

naravne in gospodarske pogoje za kmetijsko oziroma gozdno proizvodnjo. Ti pogoji so rodovitnost tal,

vpliv klime na rodovitnost, nagib, razgibanost zemljis¢a, vodne razmere, dostopnost zemljisca,

oddaljenost zemljis¢a od pomembnejsih gospodarskih sredi$¢ in moznosti za uporabo mehanizacije pri

obdelavi.

Podatki o katastrski kulturi in katastrskem razredu se od konca junija lanskega leta ne vzdrzujejo veé

(Portal LGB, 2012b).
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V primeru zemljis¢, ki jih obravnavam v tej diplomski nalogi, se pojavlja 21 razli¢nih vrst rab oziroma

katastrskih kultur.

Preglednica 2: Vrste rabe zemlji$¢ po delezih leta 2012 na

obmodju predvidene trase avtoceste leta 2014.

VRSTA RABE DELEZ [%]
Travnik 34,840
Gozd 33,300
Njiva 10,390
Cesta 9,560
Vodotok 4,160
Pasnik 3,450
Dvorisce 1,350
Ekstenzivni sadovnjak 1,310
Pot 0,440
Zelenica 0,300
Stavbisce 0,180
Parkirisce 0,170
Funkcionalni objekt 0,130
Stanovanjska stavba 0,130
Neplodno 0,120
Gospodarsko poslopje 0,070
Poslovna stavba 0,070
Odprto skladisce 0,010
Zemljisce pod stavbo 0,010
Garaza 0,008
Stavba ali zgradba 0,002

Deleze za posamezne vrste rab sem prikazal $e v spodnjem grafikonu.

M cesta (9,56 %)

M dvorisée (1,35 %)

H ekstenzivni sadovnjak (1,31 %)

B funkcionalni objekt (0,13 %)

M garaza (0,008 %)

M gospodarsko poslopje (0,07 %)

M gozd (33,3 %)

M travnik (34,84 %)

M neplodno (0,12 %)

H njiva (10,39 %)

M odprto skladisce (0,01 %)

M parkirisée (0,17 %)

M pasnik (3,45 %)

M poslovna stavba (0,07 %)
pot (0,44 %)

M stanovanjska stavba (0,13 %)
stavba ali zgradba (0,002 %)
stavbisce (0,18 %)
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Grafikon 8: Odstotkovni delez vrste rabe zemljis¢ leta 2012 na obmodju predvidene trase avtoceste leta 2014.
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Vec kot dve tretjini celotne povrSine zavzemata katastrski kulturi travnik in gozd (35 % in 33 %).
10 % delez predstavljata katastrska kultura njiva in cesta, sledita Se pasnik in vodotok s 4 %. Dober
odstotek deleza predstavljata dvoris¢e in ekstenzivni sadovnjak, vsaka izmed preostalih vrst rab
zajema delez, ki je manjsi od 1 %. Najman;jsi deleZ ima vrsta rabe odprto skladiSce, ki je v uporabi le
enkrat, kar v odstotkih pomeni 0,01 %. Vrste rabe so po posameznih katastrskih obc¢inah razli¢no
razporejene in zastopane. Opazil sem, da se na obmodjih, kjer trasa poteka skozi bolj naseljeno
podrocje, pojavlja ve€ vrst rabe, kar je tudi razumljivo. Predvsem ima ve¢ zemljis¢ vrsto rabe kot na
primer funkcionalni objekt, stanovanjska stavba, poslovna stavba ali parkiri§¢e. Najvec¢ razli¢nih vrst
rabe se pojavlja v katastrski ob¢ini Podlehnik, najmanj pa v katastrski ob¢ini Sedlasek (e ne

upostevamo katastrske obCine Strajna, ki zajema le eno parcelo).

Ko govorimo o vrstah rabe oziroma katastrskih kulturah, je v povezavi z njimi smiselno omeniti vsaj
informativno tudi katastrske razrede. Spodnji grafikon prikazuje razporeditev delezev katastrskih

razredov za vse katastrske kulture.
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Grafikon 9: Delez posameznih katastrskih razredov leta 2012 na obmoc¢ju predvidene trase avtoceste leta 2014.

Najvecji odstotek dosegata katastrska razreda 3 in 4. Delez, ki ga predstavljajo katastrski razredi do 3
oziroma od 4 naprej, nara$¢a oziroma pada. Katastrska razreda 3 ter 4 sta dodeljena zemljis¢em, ki
skupaj predstavljajo nekaj manj kot dve tretjini celotne povrSine ali natanéneje 3,1 km?. Najve¢ seveda

za zemlji$¢a s katastrsko kulturo travnik, ki je prevladujoca.
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6 OCENA TRZNE VREDNOSTI ZEMLJISC V TRASI
AVTOCESTE

Iz uradnih evidenc sem zbral podatke o prodajnih cenah zemljis¢ na obmocju ob¢ine Podlehnik in na
osnovi teh ocenil trzno vrednost obravnavanih zemljis¢. Uporabil sem podatke iz naslednjih evidenc:
- spletni portal Prostor - Evidenca trga nepremicnin,

- spletni portal Trg nepremicnin - aplikacija Trgoskop.

S pomoc¢jo dokumentov, ki prikazujejo razmere na trgu nepremicnin, sem preveril situacijo, ki vlada
na obravnavanem obmocju. Ob vsem naStetem je mi pri analizi in podani kon¢ni oceni vrednosti

pomagalo tudi poznavanje terena in lokalnih razmer.

Oceno trzne vrednosti zemljis¢ na obravnavani trasi avtoceste sem opravil lo¢eno za namensko rabo
kmetijsko zemljisce, stavbno zemljis¢e, gozdno zemljis¢e in drugo zemljis¢e. Na osnovi ocenjenih
trznih vrednosti za posamezne namenske rabe sem ocenil pavsalno trzno vrednost zemljis¢ v celotni

trasi.

6.1 RAZMERE NA TRGU NEPREMICNIN

Pregled in analizo stanja trga ter gibanja cen zemlji$¢ za obravnavano podrocje, sem opravil glede na
dostopna Cetrtletna, polletna in letna porocila o razmerah na trgu nepremicnin v Sloveniji, ki jih izdaja

GURS.

Porocila o slovenskem nepremicninskem trgu podajajo Stevilne pomembne ugotovitve, izpostavil pa bi
dve, ki sta po mojem mnenju bistveni in imata v tem trenutku vsekakor velik vpliv pri oblikovanju
trzne vrednosti nepremicnin, in sicer:

- za Slovenijo je znacilen neenakomeren socialno - ekonomski razvoj razli¢nih obmo¢ij, kar se
kaze tudi na trgu nepremicnin, ki je prav tako zelo razli¢no razvit glede na regionalni polozaj,
istoCasno pa je mo¢ zaznati precejs$nje razlike v dosezenih nivojih cen med regionalnimi trgi in
lokalnimi trgi znotraj njih (Porocilo o slovenskem trgu nepremicnin za leto 2007, 2008),

- dejavnik oblikovanja trzne vrednosti je splo$na gospodarska kriza, s katero se Slovenija ubada

ze od leta 2007 in se ves ta Cas bolj ali manj odraza v prometu z nepremic¢ninami.
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Obseg prometa in gibanje cen nepremi¢nin v zadnjih letih je seveda pod vplivom splosne ekonomske
krize oziroma recesije, vendar pa je potrebno lo¢eno obravnavati posamezne vrste nepremicnin in
posamezne regije. Gospodarska kriza predstavlja velik problem zlasti pri prometu s stanovanjskimi
podrocjih, ni tako poglavitnega pomena. Pri analizi konkretnih podatkov o cenah zemljiS¢ na podrocju
Stajerske oziroma Haloz, sem namreé ugotovil nekatere zanimive podatke, ki potrjujejo neskladnost s
sicerSnjim gibanjem cen zemljis¢ (kot na primer, da je bila cena za kvadratni meter kmetijskega
zemljiséa v tretjem Cetrtletju lanskega leta popolnoma enaka kot v enakem obdobju v letu 2007 in je
znaSala 1,19 EUR). Na osnovi analiziranih podatkov opazam, da so cene sicer nihale tudi za ve¢ kot
10 %, vendar pa ni zaznati izklju¢no padca cen. Bolj kot na vrednosti zemljiS¢, se gospodarsko stanje
za obravnavano obmogje odraza v obsegu prometa, kateri se je zmanjsal. Ceprav je po podatkih
GURS-a slovenski nepremicninski trg od drugega polletja 2009 - ko je dozivel neke vrste ozivitev - pa

vse do danes, ohranil priblizno enak obseg prometa.

Preglednica 3: Povprecne letne cene zemlji$¢ posameznih namenskih rab za obmocje ob¢ine Podlehnik (Vir:
GURS).!

Slovenske go_rice, Haloze in Stajersko obmodje S‘tajerskvo, savinjsﬁo in

Kozjansko koroSko obmodje

Zemljisce za gradnjo Kmetijsko zemljisée Gozdno zemljisce
2007 26,00 EUR/m? 1,34 EUR/m? 0,72 EUR/m?
2008 26,00 EUR/m? 1,05 EUR/m? 0,58 EUR/m?
2009 23,50 EUR/m? 1,19 EUR/m? 0,67 EUR/m?
2010 23,00 EUR/m? 1,06 EUR/m? 0,64 EUR/m?
2011 21,25 EUR/m? 1,15 EUR/m? 0,60 EUR/m?
2012 25,67 EUR/m? 1,20 EUR/m? 0,70 EUR/m?

! Pri izratunu za leto 2012 so upostevani prvi trije kvartali.
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.....

.....

narascanja, tako po Stevilu, kot po povrsini evidentiranih prodaj. GURS v svojem polletnem porocilu
navaja tudi, da so prvo polovico leta 2012 zaznamovali padec gospodarske rasti, varc¢evalni ukrepi
vlade, nadaljevanje krize v gradbenistvu in podobno, vendar kljub poslabSanju gospodarskih razmer in
dostopnosti kapitala ter nadaljnjem padanju kupne moci, ni zaznati vecjih premikov na trgu
nepremicnin v Sloveniji. Dejavnost trga se je celo ohranila na presenetljivo visoki ravni. Povpre¢ne
cene zemljiS¢ za gradnjo so bile glede na konec leta 2009 lani nizje za 5 % (predvsem na racun
obcutnega padca cen v letu 2012). Najmocnejsi trend padanja cen lahko opazimo pri kmetijskih in
povecevanju ponudbe omenjenih zemljis¢ (Poroéilo o slovenskem nepremi¢ninskem trgu za I. polletje

2012, 2012).

V splosnem so torej cene zemljiS¢ padle, kar pa ne moremo trditi za obmocje obravnave v tej
diplomski nalogi. Za §tajersko obmocje oziroma obmocje Haloz, kamor spada ob¢ina Podlehnik, na
nepremicninskem trgu za prve tri kvartale leta 2012 opazimo porast cen zemljis¢:

- povprecna cena zemljisCa za gradnjo je bila 26,00 EUR/m?, kar je za kar 19 % vec kot v letu

2011, ko je ta bila 21,00 EUR/m?,

- povprecna cena kvadratnega metra kmetijskega zemljis¢a je znasala 1,20 EUR,

- povprecna cena kvadratnega metra gozdnega zemljis¢a je znaSala 0,70 EUR,

- cene kmetijskih in gozdnih zemlji$¢ so bile glede na leto poprej visje za 6 % oziroma za 13 %,

ko so te znaSale 1,13 EUR/m? za kmetijska zemljis¢a in 0,61 EUR/m? za gozdna zemljisca.

Ugotavljam, da so cene za obravnavano obmocje v neskladju z razmerami in gibanjem cen na trgu

nepremicnin v drzavi. Cene na splo$no padajo, medtem ko so se za obmocje, ki ga obravnavam, celo

..........

manjsa (Preglednica 3).
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6.2 I1ZBOR, ANALIZA IN PREDSTAVITEV PODATKOYV O
PRIMERLJIVIH NEPREMICNINAH

Za pridobivanje in izbor podatkov o nepremic¢ninskih poslih in pripadajo¢ih vrednostih posamezne
transakcije sem uporabil dva vira. Prvi je spletni portal Prostor oziroma natancneje Evidenca trga
nepremicnin, ki jo upravlja Geodetska uprava Republike Slovenije. Najdemo jo na naslovu
http://prostor3.gov.si/ETN-JV/. ETN je glavni in najnatan¢nejsi vir podatkov o opravljenih poslih na
trgu nepremicnin, zato tudi predstavlja osnovno izhodis¢e za podajo ocene vrednosti zemljiS¢ na
obravnavani trasi avtoceste v tej diplomski nalogi. Kot dopolnilni vir sem uporabil aplikacijo

Trgoskop, kjer so prav tako zabelezene pretekle transakcije na podro¢ju nepremicnin v Sloveniji.

Zaradi dokaj neaktivnega trga nepremicnin v ob¢ini Podlehnik, sem se odlo¢il, da bom naredil nabor
obdobje, vendar pa sem Ze v analizi trga pokazal, da se razmere niso tako drasticno spremenile, da bi

lahko govorili o popolnoma novih pogojih in cenah na trgu.

Za vsako posamezno namensko rabo sem pregledal opravljene transakcije, ki so zabelezene v bazi
ETN. Pomagal sem si tudi s podatki, ki so zajeti v spletni aplikaciji Trgoskop. Med vsemi

opravljenimi prodajami oziroma nakupi sem naredil podroben izbor in izlo¢il:

transakcije zemljis¢, ki so evidentirane veckrat,

- zemljisCa sestavljena iz ve¢ namenskih rab, kjer ni mogoce ugotoviti cene za posamezno rabo,

- transakcije, izvedene na javni drazbi kot posledica sodne izvrSbe ali izvedene z drugo vrsto
prodaje — uposteval sem le prodaje na prostem trgu,

- zemljiSCa, pri katerih se namenska raba glede na podatkovne evidence in digitalne graficne

podatke ne ujema.

V nadaljevanju bom za stavbna zemlji§¢a uporabljal oznako STZ, za kmetijska zemljis¢a KZ, za
gozdna zemljis¢a GZ, za druga zemljisca pa oznako DRZ. Pri dejanski rabi so pozidana zemljisca

oznacena z oznako POZ, vodna zemljisca pa z VDZ.


http://prostor3.gov.si/ETN-JV/
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6.2.1 ANALIZA PRODAJNIH CEN

Analizo prodajnih cen sem opravil za vse namenske rabe, in sicer na osnovi podatkov, ki sem jih

pridobil iz Evidence trga nepremiénin in spletne aplikacije Trgoskop.

6.2.1.1 Analiza prodajnih cen stavbnih zemljiS¢

Ob pregledu realiziranih prodaj v bazi ETN sem ugotovil, da je bilo v ob¢ini Podlehnik v navedenem

..........

.....

Preglednica 4: Izbrana primerljiva stavbna zemljis¢a (Vir: ETN).

#  Leto Kitl‘;";it;;ka Narr’;%”;ka Deg:g;ka P"Vr[sl‘l‘l‘j]‘ Cena[EUR]  EUR/m’
1 2007 Gorca STZ POZ 139,00 876,87 6,31
2 2007 Gorca STZ POz 154,00 963,96 6,26
3 2007 Podlehnik STZ POz 148,00 600,00 4,05
4 2008 Podlehnik STZ Kz/Gz 922,00 3.500,00 3,80
5 2008 Gorca STZ POz 119,00 3.000,00 25,21
6 2009 Zakl STZ KZ/POZ 219,00 1.800,00 8,22
7 2009 Podlehnik STZ Kz 5.188,00 83.008,00 16,00
8 2009 Stano$ina STZ POz 78,00 60,00 0,77
9 2010 Podlehnik STZ Kz 10.884,00 20.000,00 1,84
10 2011 Podlehnik STZ KZ 564,00 12.400,00 21,99
Najvecja vrednost: 10.884,00 83.008,00 25,21

Najmanjsa vrednost: 78,00 60,00 0,77

Mediana: 186,50 2.400,00 6,29

Povprecna vrednost: 1.841,50 12.620,88 9,45

Ob ogledu Preglednice 4 lahko vidimo, da je promet s STZ najbolj aktiven na podrocju katastrskih
obcin Podlehnik in Gorca. Polovica vseh primerljivih stavbnih zemljiS¢ se nahaja na obmocju naselja
Podlehnik, kar pa je na neki nacin razumljivo in je posledica razmer, Ki so v tem delu najugodnejse za
zivljenje (blizina trgovine, poSte, Sole, dobra prometna povezava). Glede na letna obdobja, je bilo
najve¢ prometa s STZ v letu 2007 in 2009, medtem ko v letu 2012 ni bilo opravljene niti ene

transakcije. Dejanska raba pokaze, da je polovica STZ pozidanih, polovica pa ne.
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Povprecna povrsina STZ je dobrih 1.842 m?, kjer je najmanjSa zgolj 78 m? in najvecja kar 10.884 m?.
Povprecna cena STZ je 12.620,88 EUR. Izrac¢un pokaze, da je povprecna vrednost na kvadratni meter
STZ 9,45 EUR. Izracunane vrednosti na kvadratni meter zemljis¢a sicer precej nihajo, najmanjsa je

0,77 EUR, medtem ko je najvecja 25,21 EUR.

Spodnji grafikon prikazuje, kako so razporejene cene STZ. Vidimo, da se cene gibljejo zlasti med 0,00
in 7,50 EUR/m?, saj ima kar 60 % vseh STZ prodajno ceno v tem razponu. Sledijo STZ, ki imajo
prodajne cene med 15,00 in 22,50 EUR/m?, takih je 20 %. Najmanj STZ (10 %) ima vrednost med
7,51 in 15,00 EUR/m? oziroma med 22,51 in 30,00 EUR/m?.
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Grafikon 10: Razporeditev prodajnih cen za primerljiva stavbna zemljis¢a za obdobje od leta 2007 do 2013.

Na osnovi primerjave cen s povprecnimi cenami prikazanimi v poro¢ilih GURS-a opazimo, da gre za
dokaj veliko razhajanja - povprecna cena za kvadratni meter STZ je bila na primer v lanskem letu veé

kot 25,00 EUR/m?2. Omenjeno razhajanje povezujem predvsem z geografskimi in naravnimi pogoji.

6.2.1.2 Analiza prodajnih cen kmetijskih zemljis¢

Podro¢je Haloz velja predvsem za kmetijsko usmerjeno, zato je posledicno najaktivnej$i promet s

temi je sicer kar nekaj takih, ki jih ne morem vkljuciti v postopek ocenjevanja. Tako konéni izbor

zajema 36 kmetijskih zemljis¢.



52

Sakelsek, M. 2013. Ocenjevanje vrednosti zemlji$¢ v postopkih pridobivanja zemljis¢ za gradnjo avtocestnega omrezja.
Dipl. nal. — VSS. Ljubljana, UL FGG, Odd. za geodezijo, Prostorska informatika.

Preglednica 5: Izbrana primerljiva kmetijska zemljis¢a (Vir: ETN).

e
1 2007 Gorca Kz Kz 1.350,00 3.755,00 2,78
2 2007 Gorca Kz Kz/POZ 1.131,00 1.043,10 0,92
3 2007 Gorca Kz Kz/GzZ 2.488,00 1.700,00 0,68
4 2007 Zakl Kz Kz 3.839,00 8.000,00 2,08
5 2007 Podlehnik Kz Kz/Gz 5.637,00 1.000,00 0,18
6 2008 Dezno Kz Kz/POZz 1.961,00 7.000,00 3,57
7 2008 Podlehnik Kz Kz 621,00 600,00 0,97
8 2008 Dezno Kz Kz 3.122,00 3.000,00 0,96
9 2008 Sedlasek Kz Kz/GzZ/POZ 2.647,00 16.000,00 6,05
10 2008 Stano$ina Kz KzZ/POZ 975,00 2.936,00 3,01
11 2008 Sedlasek Kz Gz 1.138,00 600,00 0,53
12 2009 Gruskovje Kz Kz 1.789,00 3.578,00 2,00
13 2009 Dezno Kz Kz 2.000,00 10.000,00 5,00
14 2009 Stano$ina Kz Kz 6.050,00 6.050,00 1,00
15 2009 Sedlasek Kz Kz 1.317,00 1.500,00 1,14
16 2009 Gorca Kz Kz/GzZ/POZ 4.747,00 3.000,00 0,63
17 2009 Sedlasek Kz Kz 777,00 500,00 0,64
18 2010 Stano$ina Kz Kz/POZz 6.544,00 1.570,00 0,24
19 2010 Gorca Kz POz 476,00 1.560,00 3,28
20 2010 Gorca Kz Kz 1.154,00 577,00 0,50
21 2011 Dezno Kz Kz/VDZ 10.571,00 9.000,00 0,85
22 2011 Kozminci Kz Kz 10.827,00 10.000,00 0,92
23 2011 Dezno Kz Kz 2.311,00 2.300,00 1,00
24 2011 Gorca Kz Kz 2.855,00 1.000,00 0,35
25 2011 Gorca Kz Kz 613,00 613,00 1,00
26 2011 Zakl Kz Kz 10.152,00 3.553,00 0,35
27 2011 Zakl Kz Kz 5.752,00 2.013,00 0,35
28 2011 Zakl Kz Kz 4.513,00 2.030,00 0,45
29 2011 Sedlasek Kz POz 229,00 114,50 0,50
30 2011 Stano$ina Kz Kz 5.707,00 15.000,00 2,63
31 2012 Sedlasek Kz Kz 1.211,00 500,00 0,41
32 2012 Podlehnik Kz KzZ/GZ 5.399,00 5.399,00 1,00
33 2012 Kozminci Kz Kz 4.244,00 4.500,00 1,06
34 2012 Dezno Kz Kz/VDZ 10.497,00 21.014,00 2,00
35 2012 Gorca Kz POz 67,00 368,50 5,50
36 2012 Gorca Kz POz 278,00 1.529,00 5,50
Najve¢ja vrednost: ~ 10.827,00 21.014,00 6,05

Najmanjsa vrednost: 67,00 114,50 0,18

Mediana: 2.399,50 2.165,00 0,99

Povpreéna vrednost: 3.471,92 4.247,31 1,67
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Izmed 36 primerljivih KZ jih je bilo najve¢ predmet prometa v katastrski ob¢ini Gorca (28 %). Sledijo
katastrska ob&ina Dezno in Sedlasek (17 %) ter Zakl in StanoSina (11 %). Casovno gledano je bilo

najvec, 28 % vseh primerljivih prodaj, izvrsenih v letu 2011.

Pregled primerljivih kmetijskih zemljiS¢ nam pokaze, da je popre¢na povrSina zemljis¢, ki so bila
predmet prometa 3.472 m?, povprecna cena pa 4.247,31 EUR. Povpre¢na vrednost za kvadratni meter
KZ znasa 1,67 EUR. Opazil sem, da so cene izbranih primerljivih zemljis¢ visje, kot je splosna ocena
vrednosti na tem podro¢ju po podatkih GURS-a, ki je nekaj ve¢ kot 1,00 EUR/m2. Cene torej niso
skladne, kar potrjuje trditev, ki pravi, da so pogoji in vrednosti zemljis¢ razli¢ni tudi znotraj

posameznih regij.
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Grafikon 11: Razporeditev prodajnih cen za primerljiva kmetijska zemljis¢a od leta 2007 do 2013.

Cene kmetijskih zemljis¢ se gibljejo do nekaj vec kot 6,00 EUR/m? Med njimi je najvec takih, ki
imajo ceno do 1,00 EUR/m?, kar pomeni 61 %. Z 11 % sledijo cene med enim in dvema evroma.

Najmanj cen (le ena) je med 4,01 in 5,00 EUR/m? ter med 6,01 in 7,00 EUR.

Ker med primerljivimi KZ izrazito prevladujejo cene manjse od 1,00 EUR/m?, sem KZ razdelil se
nekoliko podrobneje - lo¢nico med njimi predstavlja mediana, ki je izracunana iz prodajnih cen KZ

povzetih po ETN in je 1,00 EUR.
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Grafikon 12: Prodajne cene kmetijskih zemljis¢ glede na izra¢unano mediano za obdobje od leta 2007 do 2013.

V Grafikonu 12 so prikazani delezi prodajnih cen do 1,00 EUR, kolikor znasa meja po mediani, delez
katerih skupaj predstavlja ve¢ kot tri petine vseh prodajnih cen. V nadaljevanju diplomske naloge bom
vrednost KZ ocenil glede na splosno povpre¢no ceno kmetijskih zemljis¢ in mediano (izra¢unano iz

vseh 36 primerljivih prodaj).

Ce nekaj ve¢ pozornosti posvetimo cenam po posameznih obdobjih oziroma natanéneje po letih, je

mogoce opaziti dokaj veliko nihanje cen.
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Grafikon 13: Gibanje povpreénih prodajnih cen kmetijskih zemljis¢ od leta 2007 do 2013.
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Iz Grafikona 13 je jasno razvidno nihanje povpreénih prodajnih cen KZ na obmo¢ju katastrskih ob¢in,
kjer bo potekala avtocesta. Posebej izstopa leto 2011, ko so cene za kvadratni meter KZ dosegle
najniZjo to¢ko in je ta bil vreden le 0,84 EUR. Ze leto kasneje (2012), pa so prodajne cene dosegle vrh
v zadnjem Sestletnem obdobju z 2,58 EUR/m?. Od leta 2008, ko je bil nivo cen KZ podoben kot lani,

je zaznati vsakoletni trend padanja cen in nato visok porast v zgolj letu dni.

6.2.1.3 Analiza prodajnih cen gozdnih zemljis¢

Najmanj transakcij je bilo izvedenih za gozdna zemljis¢a. Po podatkih ETN je bilo teh opravljenih 36,

v aplikaciji Trgoskop pa je evidentiranih 40. Tri zemljis¢a z namensko rabo GZ se je pojavilo med

.....

Preglednica 6: Izbrana primerljiva gozdna zemljis¢a (Vir: ETN).

4 Leto Kataitrska Namenska Dejanska Povrsina Cena [EUR] EUR/m?
ob¢ina raba raba [m?]

1 2007 Gruskovje Gz Kz 911,00 1.000,00 1,10

2 2007 Podlehnik Gz Gz 2.335,00 2.500,00 1,07

3 2009 Sedlasek Gz Gz 10.488,00 4.719,00 0,45

4 2010 Zakl Gz Gz 52.810,00 3.120,00 0,06

5 2012 Gruskovje Gz Gz 29.462,00 7.000,17 0,24

Najvecja vrednost: 52.810,00 7.000,17 1,10

Najmanjsa vrednost: 911,00 1.000,00 0,06

Mediana: 10.488,00 3.120,00 0,45

Povpreéna vrednost: 19.201,00 3.667,83 0,58

GZ predstavljajo najmanjsi delez celotnega obsega prometa v obCini Podlehnik, kar jasno pokaze tudi
Stevilo izbranih primerljivih prodaj. Gre predvsem za velike povrSine, najvec¢ja med njimi ima
povrsino kar 52.810 m?, povpre¢na povrsina pa znasa 19.201 m?. Ustrezno so glede na velike povrsine
vecje tudi cene, nobena ni manjsa od 1.000,00 EUR. Povprecna cena GZ znasa 3.667,83 EUR,
povprecna cena za kvadratni meter GZ pa 0,58 EUR. To je povprecna vrednost kvadratnega metra, ki
je med vsemi namenskimi rabami Se najblize ceni kvadratnega metra, ki jo navaja GURS. Od
izraGunane povpreéne cene za GZ iz dostopnih poroéil o trgu nepremiénin odstopa za 11 %, od cene za

kvadratni meter GZ za leto 2012 pa Se za ve¢, in sicer za 17 %.
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6.2.1.4 Analiza prodajnih cen drugih zemljis¢

Nabor zemljiS¢ z namensko rabo DRZ zajema le 4 taka zemljisca. Obicajno je dejanska raba takih

zemljiS¢ pozidano ali kmetijsko zemljisce, zato je tudi cena za kvadratni meter DRZ nekoliko vecja.

Preglednica 7: Izbrana primerljiva druga zemljis¢a (Vir: ETN).

4 Leto Kataatrska Namenska Dejanska Povrsina Cena [EUR] EUR/m?
ob¢ina raba raba [m?]

1 2008 Dezno DRZ POZ 493,00 3.600,00 7,30

2 2009 DezZno DRz POz 230,00 300,00 1,30

3 2010 Strajna DRz Kz/POz 1.129,00 6.000,00 531

4 2010 Gorca DRZ POZ 476,00 1.560,00 3,28

Najvecja vrednost: 1.129,00 6.000,00 7,30

Najmanj$a vrednost: 230,00 300,00 1,30

Mediana: 484,50 2.580,00 4,30

Povpreéna vrednost: 582,00 2.865,00 4,30

Najvedja povrsina, ki jo ima posamezno DRZ, znasa 1.129 m?, isto zemljis¢a pa ima tudi najvecjo
vrednost, ki je 6.000,00 EUR, kar lahko razberemo tudi iz zgornje preglednice. Povprecna velikost
DRZ je 582 m?, povpreéna cena pa 4,30 EUR/m?.

Pregled vseh primerljivih zemljiS¢ nam razkriva nekatera dejstva o cenah in razmerah na trgu
nepremicnin na obravnavanem obmocju:
- cene stavbnih in kmetijskih zemljis¢ so visje, cene gozdnih zemljis¢ pa nizje, kot splosni
podatki o vrednosti na tem podro¢ju po GURS-u,
- razmerje med vrednostmi zemljiS¢ posameznih namenskih rab je taksno, kot je tudi sicer v
teoriji — najdrazja so stavbna zemljis¢a, sledijo kmetijska, najmanj pa je potrebno odSteti za

gozdna zemljisca,

.....

..........

.....

.....
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6.3 PAVSALNA OCENA TRZNE VREDNOSTI ZEMLJISC V TRASI
AVTOCESTE

Za zemljisc€a, ki so zajeta v odkup za potrebe gradnje avtoceste v ob¢ini Podlehnik, sem ocenil
pavsalne vrednosti. Nekatera zemlji§¢a sicer ne bodo odkupljena v celoti, vendar pa sem za potrebe
diplomske naloge uposteval celotne povrSine zemljis¢, saj so izmere na terenu potekale Sele lansko
leto in trenutno Se ni mogoce dostopati do podatkov o izvedenih parcelacijah. Ocena vrednosti zajema
vsa stavbna, kmetijska, gozdna in druga zemljis€a na predvideni trasi. Skupno vrednost zemljiS¢ sem

ocenil na osnovi prodajnih cen po ETN.

6.3.1 OCENA TRZNE VREDNOSTI ZEMLJISC NA OSNOVI PRODAJNIH CEN

Pri metodi, ki sem jo uporabil za oceno pavsalne vrednosti zemljis¢, so izhodi$¢e predstavljali podatki
o prodajnih cenah zemljiS¢ v ob¢ini Podlehnik, ki jih podaja ETN za vse opravljene nepremicninske
transakcije. Na podlagi izraGunane povprecne vrednosti oziroma mediane za kvadratni meter
primerljivega zemljis¢a sem s pomocjo sledeCe preproste enacbe izracunal splosno vrednost za

zemljiSCa na trasi avtoceste:

VZ =) PPC,-PZ,

VZ — vrednost zemljisc¢ v trasi [EUR]
PPC — povprecna prodajna cena zemljisca za doloc¢eno namensko rabo [EUR/m?)
PZ — povrsina zemljis¢a [m?]

i — vrsta namenske rabe; i = I...n, kjer je n Stevilo namenskih rab

Kot povrsino zemljis¢a sem uposteval vsoto povrsin vseh zemljis¢ zajetih v odkup na trasi avtoceste,
povprecna prodajna cena je srednja vrednost prodajnih cen izracunana iz nabora primerljivih zemljis¢
oziroma primerljivih prodaj, cena zemljis¢a pa je kon¢na ocenjena vrednost zemljis¢ na trasi

avtoceste.
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V oceni vrednosti niso upostevane stavbe, ki jih bo potrebno zaradi gradnje avtoceste porusiti.

Rezultat navedene enacbe prikazuje ocenjeno vrednost za posamezne namenske rabe zemljis¢. Na tak
nac¢in dobimo priblizen podatek o tem, koliko denarnih sredstev bi bilo potrebnih za odkup zemljis¢ v

javno korist, upostevajoc dejstvo, da Se nobeno zemljisc¢e ni odkupljeno.

Oceno vrednosti bi lahko podali tudi nekoliko drugace, in sicer na osnovi izratunane mediane.
To pomeni, da bi v zgoraj opisani enacbi aritmeti¢no sredino prodajnih cen zamenjala vrednost

mediane in bi enacba izgledala tako:

VZ =>M,-PZ

VZ — vrednost zemljis¢ v trasi [EUR]
M — mediana prodajnih cen zemljis¢ za doloc¢eno namensko rabo [EUR/m?
PZ — povrsina zemljisca [m?]

i — vrsta namenske rabe; i = 1...n, kjer je n Stevilo namenskih rab

Prednost ocenjene vrednosti po mediani je zlasti v tem, da imajo na kon¢ni rezultat manjsi vpliv ti.

osamelci oziroma vrednosti, ki izrazito odstopajo.

6.3.1.1 Ocena trZne vrednosti stavbnih zemljis¢

Stavbna zemljis¢a praviloma dosegajo na trgu najvisje vrednosti. Povpre¢na prodajna cena stavbnega
zemljisa na obmocju predvidene trase avtoceste v obcini Podlehnik je 9,45 EUR/m?, mediana je

enaka 6,29 EUR/m?. Skupna povrSina stavbnih zemljis¢ na trasi avtoceste je 123.573,78 m?.

Iz tega sledi, da je ocenjena vrednost vseh stavbnih zemljis¢ enaka 1.167.772,22 EUR. Ce bi za
izracun upostevali mediano, bi bila skupna ocenjena vrednost nekoliko nizja, in sicer 777.279,08 EUR.
Razlika med ocenjeno vrednostjo za stavbna zemljis¢a na osnovi povprec¢ne prodajne cene oziroma na

osnovi mediane je 33 %.
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6.3.1.2 Ocena trzne vrednosti kmetijskih zemljis$¢

Povprecna prodajna cena kmetijskih zemljis¢ znasa 1,67 EUR/m?, mediana pa 0,99 EUR/ m?. Skupna
povrsina kmetijskih zemlji$¢ na trasi avtoceste je 2.339.598,92 m?.

Ob upostevanju navedenih dejstev pridemo do konénega rezultata - skupna ocenjena pavsalna
vrednost vseh kmetijskih zemljis¢ je 3.907.130,20 EUR. Ce bi upostevali vrednost mediane, bi
ocenjena vrednost bila 41 % nizja ali 2.316.202,93 EUR.

Kmetijska zemljis¢a sem Se dodatno razdelil na »boljSa« in »slab$a«. Lo¢nica med navedenima
kategorijama predstavlja boniteta z vrednostjo 50. Zemljis¢a, ki imajo manjSo boniteto so
kategorizirana kot slabsa, medtem ko so zemljis¢a z boniteto 50 in vi§jo, oznacena kot boljsa. Tako je
povrSina slabSih kmetijskih zemljis¢ na trasi avtoceste 464.396 m? in povrSina boljSih kmetijskih

zemljis¢ 1.875.202 m2. Ugotovil sem, da je precej ve¢ boljsih zemljis¢ (75 %), in sicer 1.410.806 m?.

Ce upostevamo povpreéno prodajno ceno, bi vrednost za slabsa kmetijska zemljis¢a znaSala
775.541,99 EUR, za boljsa kmetijska zemlji§¢a pa 3.131.588,21 EUR. Pri ocenjevanju vrednosti z
uporabo mediane pridemo do rezultata, ki pravi, da bi bila vrednost slabsih zemljis¢ 459.752,44 EUR
ter vrednost boljsih zemljis¢ 1.856.450,50 EUR.

6.3.1.3 Ocena trzne vrednosti gozdnih zemljis$¢

Glede na skupno povrsino gozdnih zemljis¢, ki je 1.587.880 m? in povprecno prodajno ceno za gozdna

zemljisca, ki znasa 0,58 EUR/m?, sem ocenil vrednost gozdnih zemljis¢ za odkup na 920.970,57 EUR.

Ce bi za izraun upostevali mediano, bi vrednost gozdnih zemljis¢ znasala 714.546,14 EUR.

6.3.1.4 Ocena trZne vrednosti drugih zemljis¢

Vrednost za zemlji§¢a z namensko rabo druga zemlji$§¢a sem ocenil na 3.208.677,20 EUR glede na

srednjo vrednost prodajnih cen. Popolnoma enako vrednost dobimo tudi ob upostevanju mediane.
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6.3.1.5 Ocena trzne vrednosti celotne trase avtoceste

Skupna ocenjena trzna vrednost je pavsalna ocena trzne vrednosti celotne predvidene trase avtoceste v
ob¢ini Podlehnik. Skupno trzno vrednost sem dobil kot seStevek trznih vrednosti po posameznih

namenskih rabah. Izra¢unal sem Se razliko med vrednostmi, ocenjenimi na podlagi povprecnih

covw

Preglednica 8: Pavsalna ocena trznih vrednosti zemljis¢.

Namenska raba O%esr;fgciap\gl;?srrl%itena Ocenj_ena v_rednost na Razlika Razlika
prodajne cene [EUR] osnovi mediane [EUR] [EUR] [%0]
Stavbno zemljisce 1.167.772,22 777.279,08 390.493,14 33,00
Kmetijsko zemljisce 3.907.130,20 2.316.202,93 1.590.927,27 41,00
Gozdno zemljisce 920.970,57 714.546,14 206.424,43 22,00
Drugo zemljisce 3.208.677,20 3.208.677,20 0,00 0,00
SKUPAJ 9.204.550,19 7.016.705,35 2.187.844,84 24,00

Preglednica 8 prikazuje vrednosti, ocenjene na osnovi upoStevanja obeh omenjenih statistik. Vidimo,

.....

..........

razlike sploh ni.

Celotna pavsalno ocenjena vrednost trase znasa 9.204.550,19 EUR ob uposStevanju povprecne
prodajne cene in 7.016.705,35 EUR ob upostevanju mediane. Razlika v vrednosti za celotno traso je

priblizno eno Cetrtino 0ziroma 24 %.
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7 ZAKLJUCNE UGOTOVITVE

Gradnjo avtocestnih odsekov spremljajo dolgotrajni in zapleteni postopki, med njimi pridobivanje in
ocenjevanje zemljis¢. V diplomski nalogi sem predstavil posamezne korake, ki pripeljejo do kon¢nega
rezultata in s pomocjo uveljavljenih ocenjevalskih tehnik ocenil pavsalno trzno vrednost zemljis¢ v

predvideni trasi avtoceste, ki bo potekala na obmocju ob¢ine Podlehnik.

Da lahko pridemo do ustreznega koncnega rezultata, ki je torej pavSalno ocenjena trzna vrednost,
moramo najprej pridobiti oziroma izbrati dovolj kakovostne podatke. Podatki o opravljenih prodajah
zemljis¢ po ETN so bili praviloma primerni za nadaljnjo obravnavo, saj so podajali vse potrebne
informacije (datum transakcije, katastrska obcina, povrSina, namenska raba, prodajna cena). Le
izjemoma so se pojavile prodaje, kjer je bila na primer podana prodajna cena prodaje na javni drazbi v
izvrsilnem postopku ali pa ni bilo mogoce jasno dolociti namenske rabe. Takih podatkov seveda nisem

uposteval pri ocenjevanju.

Bistvena tezava, s katero sem se soo¢il pri ocenjevanju, je bila pridobivanje zadostnega Stevila dovolj
kakovostnih podatkov opravljenih prodaj na obravnavanem obmocju, primernih za nadaljnjo
obravnavo. To je bil tudi razlog, da sem odlocil zajeti podatke o prodajah zemljis¢ za obdobje zadnjih
Sestih let. Dobil sem 55 ustreznih transakcij s pripadajo¢imi prodajnimi cenami, od tega 10 za stavbna
zemljis€a, 36 za kmetijska zemljis€a, 5 za gozdna zemljis¢a in 4 za druga zemljis¢a. Iz tega

ugotavljam, da je na obmod¢ju trase avtoceste v ob¢ini Podlehnik najbolj aktiven promet s kmetijskimi

.....

..........

zemljisca (7 %). Sklepam, da so vsa nadaljnja ocenjevanja in izracuni najbolj zanesljivi za kmetijska

zemljiSca, nekoliko manj za stavbna zemljis¢a in najmanj za gozdna ter druga zemljisca.

Na podlagi pridobljenih prodajnih cen po posameznih namenskih rabah zemljis¢, sem najprej
izradunal statistiki povpregna vrednost in mediana za vsako namensko rabo. Ce se navezem na trditev
mediana najbolj zanesljivi za kmetijska zemljis¢a, manj za stavbna in gozdna, ter najmanj za druga
zemljis€a. Vendar nasprotno pokaze primerjava dobljene povpre¢ne vrednosti in mediane s
povpre¢nimi prodajnimi cenami iz GURS-ovih porocil. NajmanjSe razhajanje je pri gozdnih

.....

stanjem.
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cev v

medianami za posamezne namenske rabe.

Namenska raba Povpreéna vrednost Mediana
[EUR/mM?] [EUR/m?]
Stavbno zemljisce 9,45 6,29
Kmetijsko zemljisce 1,67 0,99
Gozdno zemljisce 0,58 0,45
Drugo zemljisce 4,30 4,30

Preglednica 9 prikazuje izraCunani osnovni statistiki, kjer je povprecna vrednost pri stavbnih,
kmetijskih in gozdnih zemljis¢ih visja od mediane, medtem, ko sta vrednosti pri namenski rabi druga

zemljisca povsem enaki.

Pojasniti velja tudi relativno nizko ceno stavbnih zemljis¢ v tem primeru. Gre vecinoma za relativno
majhne oziroma velike povrsine zemljis¢, ki so se v obravnavanem obdobju prodajala, ve¢inoma na

obmod¢jih izven naselij, zato je njihova povpre¢na vrednost in mediana tudi relativno nizka.

Povprec¢no vrednost in mediano sem v nadaljevanju uporabil za pavSalno oceno trzne vrednosti.
Najprej sem ocenil trzne vrednosti zemljiS¢ po posameznih namenskih rabah, nato pa Se za celotno
traso avtoceste. Ocenjene vrednosti zemljis¢ po namenskih rabah se razlikujejo sorazmerno z razliko
med izraCunanima povprecno vrednostjo in mediano za isto namensko rabo. Skupna ocenjena

pavsalna trzna vrednost se glede na uporabljeno statistiko razlikuje za 24 %.

Smiselno se je vpraSati, katero izmed navedenih osnovnih statistik je bolj primerno uporabiti pri
ocenjevanju oziroma s katero dobimo zanesljivejSo oceno vrednosti. V sploSnem je mediana tista
srednja vrednost, pri kateri podatki, ki ekstremno odstopajo od ostalih, manj vplivajo na njeno
vrednost. Menim, da je izbira uporabljene statistike odvisna od situacije oziroma od konkretnega
primera. Za namen te diplomske naloge se mi zdi bolj primerna uporaba mediane, saj sem razpolagal z
vzorcem razmeroma razprSenih podatkov o prodajnih cenah, kjer dologene vrednosti zelo odstopajo,
po mojem mnenju prevelik vpliv in bi s tem dobili manj zanesljive ocene vrednosti, kot ob uporabi

mediane.

Pri nacértovanju in gradnji predvidenih avtocestnih odsekov je potrebno ob sredstvih namenjenih za

odkupe zemljiS¢, upostevati tudi sredstva, ki so potrebna za morebitne spremembe namembnosti
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zemljiS¢. Ocenjena pavsalna trzna vrednost zemljisS¢ v obravnavani trasi znasa 7.016.705,35 EUR.
Vrednost odskodnine zaradi spremembe namembnosti sem ocenil na 5.474.976,30 EUR. Skupne
stroske za gradnjo predvidenega odseka skozi obcino Podlehnik, ki vsebujejo ocenjeno pavsalno
vrednost zemljis¢ in stroske odSkodnine zaradi spremembe namembnosti, bi tako ocenil na
12.491.681,65 EUR. Ob upostevanju dolZine trase, ki je 13,05 km, ocenjujem stros$ke gradnje na
957.216,98 EUR/km.
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