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Izvlecek

Namen magistrske naloge je analizirati sluznostno pravico na javnem dobru ter naéine dolocanja

.....

.....

podrodja, saj je gradnja na javnem dobru le izjemoma dovoljena. Predstavljena je tudi domaca in tuja
praksa glede ocenjevanja vrednosti nadomestila za ustanovitev sluZnostne pravice v sploSnem in na
javnem dobru. V drugem delu je izvedena S$tudija primerov gradnje infrastrukturnih objektov na
pravice za obravnavane primere izraCunana po veljavnem pravilniku. Za analizo obstojecega
nadomestila smo izhajali iz predpostavke, da bi to moralo znaSati vsaj toliko, kolikor znaSajo dodatni

stroski, ki nastanejo zaradi te sluZnosti in jih mora kriti drzava za dodatno zavarovanje brezine in dna

zagotavljanje varstva pred $kodljivim delovanjem voda, kar se nanaSa na varstvo pred poplavami,
povrsinsko, globinsko in bo¢no erozijo celinskih voda. Na ta nacin smo sku$ali oceniti obremenitev
javnega vodnega dobra ter ugotoviti, ali je vrednost nadomestila za ustanovitev sluznostne pravice na
vodnem in priobalnem zemlji$¢u premosorazmerna z njegovo obremenitvijo. Ugotovili smo, da se
vrednost nadomestila najbolj pribliZza vrednosti dodatnih stro§kov v primerih, ko trasa infrastrukturnih
objektov precka strugo vodotoka II. reda pod njenim dnom. V vseh ostalih primerih vrednost
nadomestila ni ustrezna v primerjavi z obremenitvijo javnega vodnega dobra. Zato menimo, da bi
morala drZava vzpostaviti tak nacin oblikovanja nadomestila, da bi bili pokriti vsaj obravnavani

dodatni stroski.
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Abstract

The purpose of the master's thesis is to analyse easement on national assets and methods for
determining the compensation amount for the establishment of easements on these lands, especially on
water and waterside lands owned by the State. The first part centres on legal regulations in this field,
as construction on national assets is only permitted in exceptional cases. We also present domestic and
international practice with regard to valuation of the compensation amount for the establishment of
easement in general and on national assets. The second part centres on different construction types of
infrastructure facilities on water and waterside lands. The compensation amount for establishment in
these cases was calculated according to the applicable regulations. For analysis applicable
compensation amount we started from a premise that the compensation amount should be at least as
much as additional costs, generated by easement, and they must be provide by the State for the
additional protection of the embankment and the bed of the watercourse. One of the objectives of
managing waters and water and waterside lands is protection against adverse effects of water. That
relates to flood protection, as well as surface, deep and lateral erosion on inland waters. In this
manner, we tried to assess the burden of national water assets and determine whether the
compensation amount for establishing an easement on water and waterside land is proportional to the
burden. We found that the compensation amount draws nearest to the value of the additional costs in
cases where the route of infrastructure facilities crosses the riverbed of the second order watercourse
under its bed. In all other cases, the compensation amount is not adequate compared to the burden of
the national water asset. Therefore we think that the State should create that kind of compensation

amount, which would be enough to cover at least present additional costs.
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1 OPREDELITEV TEMATIKE

Namen magistrske naloge je analizirati sluZnostno pravico na javnem dobru, $e predvsem vrednost
nadomestila za ustanovitev sluZnostne pravice na teh zemlji$¢ih. SluZnost je po Stvarnopravnem
zakoniku (Ur. 1. RS, §t. 87/2002, v nadaljevanju: SPZ) omejena stvarna pravica, ki daje pravico do
uporabe tuje stvari oziroma izkori$¢anja tuje pravice. SluZnost v javno korist se ustanovi zaradi
doseganja doloCene javne koristi in je potrebna takrat, ko se z gradnjo javne infrastrukture (ceste,
komunalna in druga infrastruktura) posega na zemljis¢a v lasti fizi¢nih ali pravnih oseb. Ce se z
lastnikom sluze¢e nepremicnine ni moZno dogovoriti o sklenitvi pogodbe, se sluZnost ustanovi

prisilno.

Glede na to, da se izjemoma sluZnost lahko ustanovi tudi na javnem dobru, nas je zanimalo, kak3ni so
postopki v primeru, ko Zeli fizi¢na ali pravna oseba ustanoviti sluZznost na javnem dobru, in ali so ti
postopki z vidika stranke poenoteni. Postopki za ustanovitev sluZnostne pravice na javnem dobru so
namre¢ podvrZeni razli¢nim navodilom oziroma predpisom, ki jih v zvezi s tem sprejme upravljalec te
nepremicnine. Kdo je upravljalec tak§ne nepremiénine je seveda odvisno od tega, kaj je po vrsti rabe
sluzeCe zemljiS€e (vodno zemljisce, cesta, Zeleznica, kmetijsko zemlji§¢e). Zato je pomembno, kaksni
so postopki za ustanovitev sluZnostne pravice na javnem dobru, e predvsem vrednost nadomestila za
ustanovitev sluZnostne pravice, in ¢e morebitne razlike lahko tudi objektivno pojasnimo s samo
vsebino posami¢ne sluZnostne pravice. Razlike nastanejo predvsem v izraéunu vrednosti nadomestila,
najvecje odstopanje od ustaljene prakse pri izratunu nadomestila pa se kaZe na vodnih in priobalnih
zemljis¢ih. Zato bo dan poseben poudarek analizi ocenjevanja vrednosti sluZnostne pravice na

navedenih zemlji$¢ih v Republiki Sloveniji.

Osnova za doloCitev nadomestila za ustanovitev sluZnostne pravice je v vseh primerih vrednost
osnovnega zemljis¢a, tudi kadar gre za stvarno premoZenje drzave ali lokalnih skupnosti. Ocenjena
vrednost stvarnega premoZenja in vrednost ustanovitve stvarne pravice morata biti ugotovljeni v
skladu z mednarodnimi standardi ocenjevanja vrednosti (v nadaljevanju: MSOV 2013). Poleg tega naj

bi nadomestilo krilo vsaj dodatne stroske, povezane z izvajanjem sluZnosti.

Posebnost ocenjevanja vrednosti ustanovitve sluZnostne pravice na zemlji§¢u, ki je javno dobro, je, da
ta zemljiS¢a praviloma niso v pravnem prometu in zato ni podatkov o prodajah takSnih zemlji3¢.
Posledica tega je, da ne razpolagamo s podatki o primerljivih prodajah in je izvajanje ocene vrednosti

zemljiS€a po nacinu trZznih primerjav prakti¢no nemogoce.

V razmerah ustavno zagotovljene lastninske pravice postaja vse pomembnej3a tudi ustrezna obravnava

in vrednotenje sluZnostne pravice na zemlji§¢ih. Zato se je zadelo pravno-formalno urejati tudi
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razmerja glede sluzZnosti (sluZnostna pogodba, dolocitev nadomestila, vpis v zemljiSko knjigo) na

zemljis¢ih v lasti drzave.
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2 RAZISKOVALNA VPRASANJA IN METODA DELA

Posegi na zemljis¢ih, ki so javno dobro, so dovoljeni le izjemoma, in sicer, ¢e to eksplicitno

dovoljujejo pravni predpisi, in pod pogojem, da je investitor pridobil soglasje upravljavca

nepremicnine za poseg. Poleg tega je potrebno za vpis sluZnosti v zemljiSko knjigo skleniti pogodbo z

drzavnim organom ali organom lokalnih skupnosti, v kateri je praviloma navedena tudi vrednost

nadomestila za ustanovitev sluZnostne pravice. Raziskovalni vpra$anji, ki smo si ju zadali na zacetku

raziskave sta:

1. V kolikSni meri so takSni postopki med posameznimi upravljavci premoZenja drZave in
samoupravnih lokalnih skupnosti v Republiki Sloveniji poenoteni?

2, V kolik$ni meri je obstojeci nacin dolocevanja nadomestila za ustanovitev sluZnostne pravice
primeren glede na obremenitev z dodatnimi stroski, ki jih povzro¢a izvajanje sluZnostne

pravice?

Vrednost nadomestila za ustanovitev sluZnostne pravice na javnem dobru je primerna, ce je
premosorazmerna z obremenitvijo javnega dobra, ki smo jo konkretizirali v obliki dodatnih stroSkov,
ki so potrebni za zavarovanje breZine in dna struge vodotoka. Tak$no zavarovanje stabilizira strugo in
preprecuje bo€no erozijo ter poglabljanje dna struge, s ¢imer je zagotovljeno nemoteno obratovanje
infrastrukture, za katero se ustanavlja sluZnostna pravica. Samo v tem primeru obstajajo tudi ustrezna

relativna razmerja med posameznimi vrstami nadomestil za ustanovitev sluZnosti.

Za doloCanje vrednosti nadomestila za ustanovitev sluZnostne pravice na javnem dobru je najprej
podrobneje analiziran pojem "javno dobro”. Poleg tega je bilo potrebno teoreti¢no razjasniti tudi druge
pojme, kot so: grajeno javno dobro, sluZnost in vrste sluZnosti, sluZe¢a in gospodujo¢a nepremi¢nina,
vrednotenje nepremiénin in podobno. Za potrebe ocenjevanja vrednosti nadomestila za ustanovitev
sluznostne pravice so bili predstavljeni splo$ni nacini ocenjevanja vrednosti zemlji$¢. Sledi analiza
nacinov ocenjevanja ustanovitve sluznostne pravice v splosnem ter, upoStevajo¢ specifiénosti glede

ustanovitve sluZnostne pravice na javnem dobru, ustanovitev izhodiS¢ za ocenjevanje nadomestila.

Analizirane so Ze izdelane raziskave in praksa na obravnavanem podrocju v tujini (ZdruZene drZave
Amerike, Velika Britanija, Hrvaska), prakticni primeri iz slovenske cenilske prakse in pravni predpisi,
ki urejajo ravnanje s stvarnim premoZenjem drZave in lokalnih skupnosti v Republiki Sloveniji (v
nadaljevanju: RS). Cenilska praksa je na tem podrodju zelo heterogena. V nekaterih primerih se
vrednost nadomestila dolo¢i pavSalno, v drugih primerih pa se vrednost nadomestila dologa z oceno
vrednosti, ki jo izdela cenilec. Izjema v naSi zakonodaji je izraCun vrednosti nadomestila na vodnih in
priobalnih zemljiS¢ih v lasti RS, ker se le-ta izracuna na podlagi empiri¢ne formule, ki jo predpisuje

pravilnik. Glede na to, da je slovenska cenilska stroka razdeljena med sodne cenilce in pooblascene
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ocenjevalce vrednosti nepremiénin, je v nadaljevanju te naloge uporabljen enoten izraz "cenilec", ki v

naSem primeru velja za obe veji strokovnjakov.

V nalogi so analizirani tudi pravni predpisi, ki se kakorkoli opredeljujejo do ustanovitve sluZznostne
pravice na javnem dobru. Gradnjo na javnem dobru obravnava ve¢ zakonov (Zakon o vodah, Zakon o
zZelezniSkem prometu, Zakon o cestah). Glede na to, da je zemlji§€e s statusom javno dobro lahko tudi
v lasti in upravljanju lokalnih skupnosti, je izvedena analiza ocenjevanja nadomestila za ustanovitev
sluZznostne pravice na ravni lokalnih skupnosti. Izdelana bo primerjava med postopki za vpis
sluZnostne pravice in doloitev vrednosti nadomestila za ustanovitev sluZznostne pravice na: cestah,

Zeleznici, vodnih in priobalnih zemlji$¢ih, kmetijskih zemlji$¢ih in ob&inskih zemljis&ih.

Ker so najvecje posebnosti glede ocenjevanja vrednosti nadomestila za ustanovitev sluZnostne pravice
na vodnih in priobalnih zemlji§¢ih v lasti Republike Slovenije, je bilo potrebno podrobneje preuditi
pojem in definicije, moZnosti in izjeme, ki se pojavljajo v teh primerih. Glede na to, da po dosedanjih
lastnih analizah izratun nadomestila za sluzZnost na vodnih zemlji§¢ih bistveno odstopa od izraunov
na drugih zemljis¢ih, je bilo potrebno podrobneje preuditi nadine vrednotenja vodnih zemljis¢ v
slovenski cenilski praksi, in sicer na podlagi izdelanih cenitev, in postaviti izhodi§¢a za njihovo

primerno vrednotenje.

Glede na to, da doloCitve oziroma izratuni za vrednost nadomestila niso poenoteni v primerih
ustanovitve sluZnostne pravice na javnem dobru, je potrebna podrobnej$a analiza in primerjava
postopkov za razli€na zemljiS¢a (cesta, Zeleznica, kmetijsko zemljis¢e, vodotok). Poseben poudarek je
na izracunu za dolocitev vrednosti nadomestila na vodnih in priobalnih zemlji$¢ih v lasti drZave.
Vrednost nadomestila smo izraunali po Pravilniku o metodologiji za dolo¢anje nadomestil za
sluZnosti na vodnih in priobalnih zemlji§¢ih v lasti Republike Slovenije (Ur.l. RS, §t. 35/2011, v
nadaljevanju: Pravilnik) ter ga primerjali z vrednostjo dodatnih stroSkov, ki so ocenjeni v skladu z
vodnogospodarskimi normativi in predpisanimi cenami. Na podlagi tega se je ugotavljalo, ali se
dobljene vrednosti bistveno razlikujejo ali ne, in ali je takSen (poenostavljen) nacin izratuna moZen in

smiseln tudi na drugih zeml;i§¢ih v lasti drzave.

Struktura poglavij magistrske naloge je metodi dela ustrezna, in sicer: po uvodu in postavitvi
raziskovalnih vpraSanj ter metodi dela sledi tretje poglavje, v katerem so predstavljene Ze izdelane
raziskave na podro¢ju zmanjSanja vrednosti nepremicnine zaradi ustanovitve sluZnostne pravice na
njej. Podrobneje sta opisani ameriSka raziskava, ki jo je izdelalo zdruZenje International Right of Way
Association (IRWA), in slovenska raziskava, ki je bila izdelana v okviru diplomskega dela avtorice
Iris Stopar. Poleg tega pa je opisan tudi razvoj metod ocenjevanja vrednosti nadomestil za sluZnost ob

umesc€anju prostorskih ureditev javnega pomena v Sloveniji.
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V Cetrtem poglavju so predstavljeni osnovni predpisi, ki se navezujejo na ustanovitev sluZnostne
pravice. Osnova je Stvarnopravni zakonik, nadaljuje pa se z Zakonom o graditvi objektov, Zakonom o
urejanju prostora in predpisi, ki urejajo ravnanje s stvarnim premoZenjem drZave in samoupravnih
lokalnih skupnosti. V nadaljevanju so opisani $e temeljni pojmi s podro¢ja sluZnostnih pravic, kot so:
sluZnost, stvarna sluZnost, osebna sluznost, sluznost v javno korist, sluZznost na javnem dobru, javno

dobro, naravno javno dobro in grajeno javno dobro.

Peto poglavje je namenjeno ocenjevanju vrednosti nadomestila za ustanovitev sluZnostne pravice v
sploSnem — od osnovnih nacinov ocenjevanja vrednosti nepremicnin, preko nadinov ocenjevanja
vrednosti zemljiS¢ do osnovnih kriterijev za oceno vrednosti nadomestila za ustanovitev sluZnostne
pravice. V nadaljevanju tega poglavja so prikazani Se nacini ocenjevanja vrednosti nadomestila za

ustanovitev sluZnostne pravice v cenilski praksi v Sloveniji.

Ocenjevanje vrednosti nadomestila za sluZnostno pravico na javnem dobru v Republiki Sloveniji je
opisano v Sestem poglavju, kjer se preko predstavitve pravnih predpisov s tega podroja poglavje
zakljuci s primerjavo nacinov ocenjevanja vrednosti nadomestila za sluZnostno pravico na javnem

dobru v Sloveniji.

Sedmo poglavje je namenjeno opredelitvi pojmov glede vodnih in priobalnih zemlji$¢ in nadinu
izraCuna nadomestila za sluZnostno pravico na javnem vodnem dobru. Poleg tega pa sta predstavljena

tudi dva primera iz tujine, ki obravnavata oceno vrednosti sluZnostne pravice na javnem vodnem
dobru.

V osmem poglavju so na podlagi primerov postavljena izhodi§€a za izratun nadomestila za
ustanovitev sluzZnostne pravice na vodnem in priobalnem zemlji§¢u. Izdelana je primerjava med
vrednostjo nadomestila za ustanovitev sluZnostne pravice in vrednostjo dodatnih stroskov, ki so
potrebni za zavarovanje struge in dna na obmod&ju trase posameznega voda, zaradi katerega se

ustanavlja sluZnostna pravica.

Deveto poglavje je namenjeno zaklju€nim ugotovitvam in opredelitvi do raziskovalnih vpraSanj,

postavljenih na zacetku naloge.
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3 ANALIZA ZE IZDELANIH RAZISKAV NA PODROCJU VREDNOTENJA ZEMLJISC V
PRIMERU STVARNE SLUZNOSTI

Za vrednotenje zemljiS¢, na Katerih je ustanovljena stvarna sluZnost, je bilo izdelanih le nekaj raziskav,
ki podajajo uporabne podatke o zmanjSanju vrednosti zemlji§¢a zaradi stvarne sluZnosti na njem. Vegji
kot je trg nepremi¢nin, boljSe podatke lahko dobimo, zato ni presenetljivo, da je ena tak3¥nih raziskav
iz ZdruZenih drzav Amerike. V Sloveniji je trg nepremicnin relativno majhen, poleg tega pa se je
zaradi prejSnjega politi¢nega sistema zacel razvijati precej pozno v primerjavi z drugimi drZavami. V
slovenski cenilski praksi se za vrednotenje zemlji$¢, obremenjenih s stvarno sluZnostjo, najpogosteje
uporablja model zmanjSanja vrednosti za 30 % vrednosti vplivne povrSine, kar pa ni vedno ustrezno in
ne temelji na trZnih raziskavah. Analiza vpliva stvarne sluZnosti na vrednost zemlji¢a v Sloveniji, ki
je bila izdelana v okviru diplomske naloge, obravnava dve vrsti sluZnosti na zazidanem zemlji$&u. Obe
raziskavi, skupaj z rezultati, sta podrobneje predstavljeni v nadaljevanju poglavja. Temu so dodani e

primeri ocenjevanja ustanovitve sluZnostne pravice v nemski cenilski praksi.

V nadaljevanju sledi opis meril in usmeritev ter korekcijskih faktorjev za oceno obremenitve na
nepremicnini, kar je bilo izdelano v projektni nalogi z naslovom "Razvoj metod ocenjevanja vrednosti
nadomestil ob ume3¢anju prostorskih ureditev javnega pomena v prostor", objavljeno na spletnih
straneh vladnega gradiva (http://vrs-3.vlada.si/mandatil4/vladnagradiva.nsf). Projektno nalogo je za
Geodetsko upravo Republike Slovenije izdelalo Svedsko podjetje Swedesurvey in je namenjeno
sistemski ureditvi podro¢ja razlastitve nepremicnin in oblikovanje enotnih podlag, postopkov in
izvajalcev vrednotenja nepremi¢nin za namene gradnje drZavne, ob¢inske in druge javne infrastrukture
(Mikulec Bizjak, 2016)

3.1 Ameriska raziskava vpliva sluznosti na vrednost zemljis¢a

V Zdruzenih drzavah Amerike je trg nepremicnin veliko veéji in bolj razvit kot pri nas, zato tudi
strokovnjaki s tega podro€ja razpolagajo z bistveno ve¢ podatki, tako glede prodaj oziroma nakupov
nepremi¢nin kot tudi vrednotenja pravic na nepremiéninah. IRWA - International Right of Way
Association, ustanovljeno leta 1934, deluje na obmocju ZDA, Kanade in Afrike. Na njihovi spletni
strani objavljajo razli¢ne Clanke v zvezi z ocenjevanjem vrednosti nepremiénin, med drugim so
objavljeni tudi ¢lanki glede ocenjevanja vrednosti sluZnostne pravice. V ¢lanku z naslovom
Vrednotenje sluZnostne pravice (Sherwood, 2006) so bili predstavljeni in prikazani rezultati raziskave,

v kateri so preucevali vpliv sluZnostne pravice na vrednost nepremi¢nine.

Po mnenju avtorja €lanka je potrebno imeti za ocenjevanje vrednosti sluZnostne pravice §irok spekter

znanj s podro¢ja trznega vrednotenja nepremicnin, poleg tega pa je potrebno poznati tudi pravice,
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zapisane v sluZnostni pogodbi. Naloga cenilca je predvsem, da ovrednoti pravice, nastale z
ustanovitvijo sluznosti, in pravilno "izmeri" te pravice. Principi in tehnike, ki veljajo za ocenjevanje
nepremicnin, ostajajo enaki tudi za ocenjevanje sluZnosti. UpoStevati je namre¢ potrebno, da vrednost
sluZnostne pravice izhaja iz razlike med vrednostjo nepremi¢nine pred oziroma brez sluZnosti in
vrednostjo nepremi¢nine obremenjene s sluZnostjo. Poleg tega mora cenilec upostevati tudi morebitno

Skodo na preostalem delu zemlji$ca.

Glede obremenjevanja nepremicnine s sluznostno pravico lo¢i Sherwood (2006) tri mejne razrede
sluzZnosti:

— pod povr§jem (vodovod, plinovod, komunalni vod in podobno),

— na povrSini (v ¢asu gradnje, drenaZe, avtoceste, Zeleznice) in

— nad povr§jem (nadzemni ali zracni vodi za elektri¢no omreZje, letalska sluZnost).

Lega zemljiS¢a, na katerega se nanaSa sluZnostna pravica, oziroma izvajanje te pravice mocno vpliva

na odstotek zmanjSanja vrednosti nepremiénine zaradi sluZnosti.

Trg nepremicnin je nepopoln in heterogen trg, saj tudi dve prodaji nista enaki, zato je zelo tezko
izdelati verodostojne analize in primerjave. Sherwood (2006) navaja, da so kljub temu izvedli
raziskavo, v kateri so po metodi parov primerjali primerljive nepremiénine, pri ¢emer je rezultat
raziskave pokazal vpliv sluZnosti na vrednost nepremi¢nine. V €lanku so podani splo$ni napotki pri
ocenjevanju vrednosti sluZnostne pravice, ki so namenjeni zgolj informativnemu izraunu in jih

prikazujemo v preglednici 1.

Pri tem avtor poudari, da je $kodo oziroma odstotek odvzetih pravic s sluZnostjo pogosto tezko
izmeriti, saj je trg nepremicnin nepopoln trg, poleg tega pa je potrebno upostevati tudi dejstvo, da
prisotnost sluZnosti predstavlja samo enega izmed mnogih faktorjev, ki vplivajo na odlocitev pri
nakupu nepremi¢nine. Medtem ko nekateri kupci reagirajo negativno ob dejstvu, da je nepremicnina
obremenjena s sluZnostjo, drugi ne upostevajo tega dejstva. Drugi faktorji, kot so lokacija ali
prisotnost nekaterih dobrin, lahko zasen¢ijo prisotnost sluZnosti, kar vodi v majhno zmanjSanje
vrednosti, e sploh. Zato je potrebno vsako zemljis¢e in vsak primer posebej ovrednotiti na
individualni bazi. Pri tem je potrebno upostevati oziroma odgovoriti predvsem na naslednja vpraSanja:
— Kaksna je raba zemljis¢a?

— Kje bo potekala sluznost? Ali se jo da odstraniti?

— Ali je sluZnost znotraj parcele ali ob parcelni meji?

— Kak3ne objekte bo potrebno zgraditi (odprta ali zaprta konstrukcija) na sluZe¢i nepremicnini za

izvajanje sluZnostne pravice?
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— Kdo bo vzdrzeval zemljisce v €asu gradnje?

— Ali bo imel lastnik pravico uporabljati del zemljiS¢a, kjer je ustanovljena sluZnost?
— Ali lahko lastnik pre¢ka del zemljis¢e, kjer je sluZnost, npr. s cesto?

— Kdo pla¢a davke in zavarovanje?

— Ali bo sluZnost povzrocila zmanjSan pogled, varnost in podobno?

ewee

infrastrukturo)?

Preglednica 1: Odstotek zmanjSanja vrednosti zemlji§¢a zaradi sluZnosti (Odstotek zmanjSanja
vrednosti se pomnoZi z vrednostjo neobremenjenega zemljiséa.)

Table 1: Percentage or reduction in land value due to easement (The percentage of reduction in value

is multiplied by the value of unburdened land.)

Odstotek zmanjSanja
vrednosti

Komentar

Vrsta sluZnosti

* velik vpliv na moZnost

zraéni elektri¢ni vodi
sluZznost poplavljanja

90 % - 100 % uporabe povrSine Jeleznica
* ypliv na bodoco rabo namakalni kanali
dostopne poti
* precejSen vpliv na moZnost cevovodi
75 % - 89 % uporabe povrSine drenaza
sluZnost poplavljanja
51%-74 % * delno vpliva na rabo povr§ine cevovodi
* nezmoZnost dostopa sluznost razgleda
vodovod
50% * uravnoteZena raba tako lastnika kanalizacija
kot sluZnostnega upravi¢enca kablovod
telekomunikacije
* sluZnost poteka ob parcelni meji | vodovod
26 % - 49% * sluZnost poteka na delu zemljisca, kanalizacija
ki ni v uporabi Kkablovod
* podzemni ali zraéni vodi, ki imajo | zragne sluZnosti
11%-25% minimalen vpliv na rabo vodovod
* slabsa lokacija kanalizacija
0%-10% *minimalen vpliv na moZnost podzemna sluZnost

uporabe povrsine

manjsih dimenzij

Glavno vpraSanje je, ali bo sluZnost vplivala na uporabo in/ali koristnost zemlji§€a, ki se kaZe v
spremembi najgospodarnejSe rabe. Dejstvo je, da se najve¢ naSih aktivnosti dogaja na povrSini
zemljiS¢a (na terenu), zato torej poseganje na povrsino zemljis¢a pomeni veéjo stopnjo vpliva oziroma
obremenitve kot na primer podzemna sluZnost, kjer je majhen vpliv, ali pa ga ni. Cenilci morajo torej

vedeti, kako bo sluZnost uporabljena, oziroma izvajana, in kako bodo zgrajeni objekti, ki bodo
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omogocali izvajanje sluznostne pravice (npr. podzemni vodi, pot, stebri za elektriéne vode, nadzemno

preckanje zemljisca).
3.2 Primeri ocenjevanja nadomestila za ustanovitev sluznostne pravice v nemski cenilski praksi

NemSke smernice za dolocitev vrednosti nepremic¢nin (Wertermittlungsrichtlinien, v nadaljevanju:
WertR 2006) podajajo nacela glede vrednotenja nezazidanih in zazidanih zemljiS¢ ter vrednotenja
nepremicninskih pravic in obremenitev. Med drugim je podrobneje predstavljeno vrednotenje
sluznostne pravice v primerih nujne poti in izvedbe linijskih vodov. Za izvedbo linijskih vodov preko
tujega zemljisca se lahko ustanovi stvarna sluznost ali omejena osebna sluZnost. Z dnem ustanovitve
sluZnostne pravice zaradi gradnje linijskih vodov preko tujega zemljis€a ima sluZnostni upravicenec
pravico do nadomestila, katerega vrednost se doloc¢i glede na obremenitev sluZeCe nepremicnine.
Bistveni parametri, ki vplivajo na vrednost nadomestila so: vrsta voda, raba sluZecega zemljiica, obseg
obremenitve in stopnja obremenitve. Stopnja obremenitve se kaZe predvsem v dodatnem zmanj$anju

vrednosti nepremi¢nine in omejitvi pri gradnji ali rabi tega zemiji§ca.

Principe vrednotenja ustanovitve sluznostne pravice v Nem¢iji je moZno prenesti tudi v na$ sistem,
zato sta v nadaljevanju predstavljena dva primera vrednotenja stvarne sluZnosti iz nemske cenilske

prakse (Subic Kova¢, 2006) — v celoti povzeto v nadaljevanju.

Prvi primer se nanaSa na ustanovitev sluZnostne pravice zaradi pravice poti, kjer je potrebno
upostevati naslednje korake vrednotenja: (1) Ocena trzne vrednosti neobremenjenega zemljisca, (2)
Analiza donosov in strofkov, (3) UpoStevanje poloZaja na trgu zemljiS¢ in (4) Ocena trZne vrednosti

obremenjenega zemljisca.

Drugi primer se nanaSa na ustanovitev sluZnostne pravice zaradi pravice napeljave komunalnih vodov,
kjer je potrebno upoStevati naslednje korake vrednotenja: (1) identifikacija pravnih podlag za
ustanovitev obravnavane pravice, (2) ugotovitev, v kolik§ni meri je v konkretnem primeru
obremenjeno sluZece zemljiSce zaradi pravice napeljave teh vodov, (3) prilagoditev na trZzne razmere —
kako kupci vrednotijo obravnavano pravico. Obremenjenost sluZzeega zemljiS¢a zaradi napeljav
komunalnih vodov pa se oceni glede na omejevanje rabe zemljii¢a in se deli na :

— manjse omejevanje: napeljava poteka ob robu,

— delno omejevanje: napeljava ovira normalno rabo, vendar se kljub temu zemljis¢e lahko uporablja

za pot, parkiriS¢e in podobno,

— vedje omejevanje: napeljava ovira normalno uporabo.
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Iz obeh primerov je torej razvidno, da ocenjevanje vrednosti sluZnostne pravice temelji na trinih

razmerah oziroma podatkih s trga.
3.3 Slovenska raziskava vpliva stvarne sluZnosti na vrednost zemljis¢a

V diplomski nalogi z naslovom Vrednotenje zemlji§¢ v primerih stvarne sluZnosti (Stopar, 2013) je
avtorica naloge preucevala vpliv razlicnih vrst sluZnosti na zmanj$anje vrednosti zemlji§¢a. Analiza
navedenega vpliva je bila izvedena s pomocjo javnomnenjske ankete. Anketa, izvedena na podlagi
vpraSalnika, je bila sestavljena iz dveh delov. V prvem delu so bila zastavljena splosna demografska
vpraSanja (spol, starost, status, izobrazba, kraj bivanja), v drugem delu pa slike osmih primerov poteka
sluZnosti, ki so zajemali faktorje, za katere se je predpostavilo, da vplivajo na zmanj3anje vrednosti
zemljiSca. Podani sta bili dve vrsti sluZnosti (vodovod in nujna pot) in razli¢en obseg stvarne sluZnosti
v smislu dolZine voda v primerjavi z velikostjo parcele ter razlina lega stvarne sluZnosti glede na

zemljiSce, ki se kaZe v omejevanju rabe zemljisca.

Avtorica je prikazala rezultate analize mnenja anketirancev v preglednici odstotnega zmanj3anja

vrednosti zemlji$€a v primeru stvarne sluZnosti.

V preglednici 2 uporabljeni izrazi glede vrste sluZnosti pomenijo naslednje: kot manj moteée vrste
sluZnosti so bile upoStevane sluznosti za vodovod, kablovod, komunikacijski vodi in zraéni vodi. V
srednje motece vrste sluZnosti se uvrstijo sluZnosti za kanalizacijo ali sluZnost za plinovod manjSega

obsega, kjer je povr§ina e uporabna. Zelo mote€o vrsto sluZnosti predstavlja nujna pot.

Kot navaja avtorica, so navedeni odstotki uporabni tako za oceno zmanj$anja vrednosti zemlji§¢a
zaradi stvarne sluZnosti kot tudi za doloitev nadomestila za sluZnost. Rezultati so zelo podobni
ameriSki raziskavi (Sherwood, 2006) in kaZejo na pribliZno enake ocene zmanjSanja vrednosti
zemljiS¢a zaradi stvarne sluZnosti, vendar ameri$ki model predpostavlja precej SirSe razpone izbranega
odstotnega zmanjSanja vrednosti zemlji$¢a. Zaradi tega je po ameriS$ki metodi moZna veéja napaka pri

izraCunu ocene zmanjSanja vrednosti zemlji§¢a zaradi stvarne sluZnosti.
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Preglednica 2: Odstotki zmanj$anja vrednosti zemlji§¢a za razli¢ne vrste sluZnosti (Stopar; 2013)

Table 2: Percentage of reduction in land value for different types of easement (Stopar, 2013)

Manjse omejevanje | Delno omejevanje | Vefje omejevanje rabe
Manj motece vrste sluznosti rabe zemljis¢a rabe zemljis¢a zemljisca
manjsi obseg sluZnosti 1,9% 8,4% 17,2%
srednji obseg sluZnosti 2,5% 12,1% 24,8%
vedji obseg sluZnosti 6,2% 24,8% 29,6%
Manjse omejevanje | Delno omejevanje | Ve€je omejevanje rabe
Srednje motele vrste sluznosti | rabe zemljiséa rabe zemljis¢a zemljis¢a
manjSi obseg sluZnosti 4,0% 14,0% 37,0%
srednji obseg sluZnosti 4,9% 17,4% 35,3%
velji obseg sluznosti 10,0% 35,4% 40,9%
Manjse omejevanje | Delno omejevanje | Vefje omejevanje rabe
Zelo motece vrste sluznosti rabe zemljis¢a rabe zemljis¢a zemljis¢a
manj$i obseg sluZnosti 6,1% 19,7% 39,6%
srednji obseg sluZnosti 7.3% 22,8% 45,9%
vetji obseg sluznosti 13,8% 46,0% 52,2%

3.4 Razvoj metod ocenjevanja vrednosti nadomestil za sluznost ob umes¢anju prostorskih

ureditev v prostor v Sloveniji

Za potrebe umeScanja prostorskih ureditev javnega pomena v Sloveniji je bilo v letu 2015 izdelano
porocilo "Razvoj metod ocenjevanja vrednosti nadomestil ob umes¢anju prostorskih ureditev javnega
pomena v prostor’ objavljeno na spletnih straneh vladnega gradiva (http://vrs-3.vlada.si). Izvajanje
javnega investicijskega projekta v infrastrukturo pomeni tudi poseganje v zemljii¢a fiziénih in pravnih
oseb, zaradi Cesar so potrebni odkupi zemljis¢ ali ustanovitev sluZnostne pravice. Ena izmed $estih
nalog tega porocila je tudi oblikovanje meril in korekcijskih faktorjev za oceno obremenitve na
nepremi¢nini, kar je odvisno od lastninskih pravic, vrste nepremiénine in vrste infrastrukture. Rezultat
naloge so smernice za oceno obremenitve na nepremicnini, ki je odvisna od vrste nepremiénine in

vrste infrastrukture.

V sklopu tega magistrskega dela smo se osredotolili predvsem na rezultate, ki so povezani z

obremenjevanjem zemlji$¢a zaradi sluZnosti. Razli¢ne vrste infrastrukturnih objektov in naprav ali
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njihovi deli, zgrajeni na nepremicnini, lahko povzrodijo razliéne vrste obremenitev. V zgoraj
navedenem porocilu so bile podane smernice za oceno zmanjSanja vrednosti nepremi¢nine zaradi
gradnje razli¢ne vrste infrastrukturnih objektov in naprav (ceste, Zeleznice, kolesarske poti, plo¢niki,

elektriéni vodi, podzemne cevi in kabli) na teh nepremi¢ninah.

Poseg v prostor oziroma gradnja infrastrukturnega objekta v prostor lahko razli€no posega v omejitev
pri rabi zemlji§€a in ne pomeni nujno izgubo zemlji§¢a. Omejitev rabe zemljiS¢a je odvisna predvsem
od tega, kako infrastrukturni objekt posega v prostor (podzemno, nadzemno ali na povrsini zemlji$¢a).
Vpliv na trZzno vrednost nepremiénine je zato odvisen od:

— vplivnega obmo¢ja infrastrukturnega objekta,

— preostale funkcionalnosti zemljisca,

— faktorja izpostavljenosti zaradi infrastrukturnega objekta z vplivnim obmodjem (polna/delna
obremenjenost, pogosto prec¢kanje posesti, nadzemni vpliv, talni ali podzemni vpliv),

— trzne vrednosti zemljisca.

Vplivino obmoc¢je se po predlogu porocila (Razvoj metod ocenjevanja vrednosti nadomestil ob
umescanju prostorskih ureditev javnega pomena v prostor, 2015) dolo¢i na podiagi poteka in polozaja
infrastrukturnega objekta na zemljiS¢u. Kadar projektna ali druga dokumentacija za prikaz
nalrtovanega poteka infrastrukturnega objekta ni na voljo v ustrezni obliki ali natanénosti, lahko za

obseg obremenitve zaradi sluZnosti upostevamo standardno vplivno obmocje infrastrukturnega objekta

iz preglednice 3.

Faktor vpliva na funkcionalnost zemlji§€a in faktor izpostavljenosti infrastrukturnega objekta na trzno
vrednost zemljiSca so slovenski ocenjevalci vrednosti ocenili z uporabo simulacije trga in je prikazan v
preglednicah 4 in 5. Faktor vpliva na funkcionalnost zemljis¢a je odvisen od preostale funkcionalnosti
zemljis€a (omejena moZnost uporabe) in je umerjen na podlagi nekaterih metod, ki jih uporabljajo

sodni cenilci pri dolo¢anju nadomestil za sluZnost na podlagi Pravilnika o metodologiji za dolocanje

izpostavljenosti infrastrukturnega objekta pa je odvisen od poloZaja oziroma trase infrastrukturnega
objekta, zato je z njim ocenjen nadzemni vpliv, talni ali podzemni vpliv (Razvoj metod ocenjevanja

vrednosti nadomestil ob umeSc¢anju prostorskih ureditev javnega pomena v prostor, 2015).
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Preglednica 3: Standardno vplivno obmogje infrastrukturnega objekta (Razvoj metod ocenjevanja

vrednosti nadomestil ob umes¢anju prostorskih ureditev javnega pomena v prostor,
2015)

Table 3: Standard area of influence of infrastructure facility (Development of methods of

compensation amount valuation in sitting spatial arrangements of public interest, 2015)

Vrsta sluZnosti Dimenzija Obseg obremenitve
nizkonapetostni kabel 1,0 m¥/m

Zica (kabel) - elektri¢na, telefonska, | srednjenapetostni kabel (do 20 kV) 2,0 m¥m

kabel iz opti¢nih vlaken daljnovod 110 kV 9,0 m¥m
telekomunikacijski kabel 0,4 -0,6 m¥m
premer cevi 10 - 20 cm 3,0-4,0 m¥m

cev - vodovod, vrogevod, plinovod,

remer cevi 20 - 30 cm 4,5 m?/m
kanalizacija, odvod deZevnice* P

vee kot 30 cm ali dvojni cevni vodi 6,0 m¥m

kanali, ograje, jezovi in drugi povrSinski |
) ) | Sirinado 50 cm 1,0 m¥m
posegi na zemljiS¢u za prehode in

Sirina nad 50 cm 1,5 m?/m
promet

zajetje, Crpalne postaje, vrtine in drugi
podobni objekti za vzdrZevanje in ) )
) . glede na razporeditev povrSina (v m? x 1,5)
uravnavanje  vodnih tokov ter

oskrbovanje prebivalcev z vodo

* vodovod srednje zmogljivosti (privzeto obmogje ok. 1,5 m od osi, skupna obremenitev 3 m? na teko¢i meter;

vro¢evod vsaj 1,5 m od osi, to je najmanj 3 m* na teko¢i meter ali e veg)

Preglednica 4: Faktor vpliva na funkcionalnost zemljis¢a (Razvoj metod ocenjevanja vrednosti
nadomestil ob ume3¢anju prostorskih ureditev javnega pomena v prostor, 2015)
Table 4: Factor of influence on land functionality (Development of methods of compensation amount

valuation in sitting spatial arrangements of public interest, 2015)

Vpliv Poseg v uporabnost zemljis¢a F-vpliv
moZnost uporabe zemlji§¢a je omejena; 0.80
velik dovoljena ni nobena dejavnost '

mozZnost  uporabe  zemlji§€a je  delno  omejena;

0,50
srednji nobenih stavb, objektov in dreves, le vrt

mozZnost uporabe zemljiS§¢a je minimalno omejena;
nobenih stavb (kar ne vpliva na stavbo pravico ali moZnost 0,20

majhen gradnje sekundarnih stavb)

brez vpliva nobenega dokazanega vpliva na uporabnost zemlji§¢a 0,10
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Preglednica 5: Faktor izpostavljenosti infrastrukturnega objekta (Razvoj metod ocenjevanja vrednosti
nadomestil ob umes¢anju prostorskih ureditev javnega pomena v prostor, 2015)
Table 5: Factor of the infrastructure facility exposure (Development of methods of compensation

amount valuation in sitting spatial arrangements of public interest, 2015)

Vrsta obremenitve

F-poloiaj
podzemna infrastruktura 1,00
nadzemna infrastruktura (kabelska ali Zi¢na infrastruktura - zraéna infrastruktura) 1,20
nadzemni objekti z drogovi 1,40

Za izratun nadomestila za ustanovitev sluznostne pravice zaradi gradnje infrastrukturnih objektov je

predlagana naslednja enacba:

N =P xVzemunzeax Fveuv XFpoLozas (M

N vrednost nadomestila za sluznost (€)

p obmogje vpliva javnega posega v prostor (m?)

Vzemunsca vrednost zemljiS¢a na podlagi mnoZi¢nega vrednotenja nepremiénin
FveLiv faktor vpliva na funkcionalnost zemljis¢a

FroLozas faktor izpostavljenosti infrastrukturnega objekta

Predlagana enaCba za izraCun vrednosti nadomestila za ustanovitev sluZnostne pravice za gradnjo
infrastrukturnih objektov je podobna enacbi za izratun nadomestila za ustanovitev sluZnostne pravice
na vodnih in priobalnih zemlji§¢ih, le da ima slednja v enacbi e faktor vrste sluZedega zemljiséa (za
vodno zemljid¢e znaSa 2,0 in za priobalno zemlji$¢e znasa 1,5), faktor emisije v vode in faktor trajanja
sluZnosti, ki zviSujejo vrednost nadomestila. Poleg tega je razlika tudi v temeljni vrednosti zemljis¢a,
saj je v predlaganih metodah ocenjevanja predvidena vrednost zemlji§¢a, dolodena na podlagi
mnoZi¢nega vrednotenja nepremiénin, medtem ko je v veljavnem pravilniku potrebno upostevati trzno
vrednost kmetijskega zemljid¢a glede na lokacijo, kar je bistveno veé, kot znaSa vrednost vodnega

zemlji¥¢a po podatkih mnoZi¢énega vrednotenja nepremiénin.

Tako ameriSka kot slovenska raziskava o vplivu sluZnosti na vrednost zemlji§¢a poudarjata pomen
podatkov s trga nepremicnin. Prav tako so tudi v nemski cenilski praksi uveljavljeni tak3ni principi
vrednotenja vpliva sluZnosti na vrednost zemlji§¢a, pri katerih je potrebno upostevati trg in razmere na
njem. Ker v obravnavani nalogi dajemo posebno pozornost vrednosti nadomestila na vodnih in

.....

prometu, zato tudi ne razpolagamo s trZznimi podatki o vrednosti teh zemlji$¢. Predlagana enacba za
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izracun vrednosti nadomestila za sluZnost zaradi gradnje javne infrastrukture na zemljiScu v lasti
fiziéne ali pravne osebe po predlaganem modelu in ena¢ba za izratun nadomestila za sluznost na
bilo izvedeno mnoZi¢no vrednotenje nepremicnin v Sloveniji, potem bi bilo razumljivo, da se v vseh
primerih, kjer se vrednost nadomestila izracunava administrativno, uporabljajo enaka izhodii¢a, saj je

le v tem primeru nacin izraCunavanja nadomestila pravicen do vseh lastnikov gospodujocih in sluze&ih

zemljis¢.
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4 PRAVNI PREDPISI NA PODROCJU USTANOVITVE SLUZNOSTNE PRAVICE V
REPUBLIKI SLOVENIJI

Pravni temelj, ki omogoca ustanovitev sluZnostne pravice v Republiki Sloveniji, je Stvarnopravni
zakonik (Ur.l. RS, §t. 87/2002, v nadaljevanju: SPZ), ki definira pojem in funkcijo sluZnosti. Na
podlagi tega zakonika se tudi v drugih pravnih predpisih uporabljajo temeljna nacela stvarnih pravic,
kot na primer v Zakonu o graditvi objektov (Ur. I. RS, §t. 102/04-UPB! s spremembami, v
nadaljevanju: ZGO), v Zakonu o urejanju prostora (Ur. 1. RS, §. 110/02 s spremembami, v
nadaljevanju: ZUreP) in v predpisih, ki urejajo ravnanje s stvarnim premoZenjem drZave in lokalnih

skupnosti. Ustanovitev sluZnostne pravice je mogoca tako na zemlji§€u v lasti fizi¢nih ali pravnih oseb

.....

.....

na zemlji§€u v lasti Republike Slovenije. Zato so v tem poglavju pojasnjeni tudi pojmi javno dobro,

naravno javno dobro in grajeno javno dobro.
4.1 Stvarnopravni zakonik

Stvarnopravni zakonik (Ur.l. RS, §t. 87/2002, v nadaljevanju: SPZ) je z uveljavitvijo 1. januarja 2003
v na$ pravni red prinesel tudi novo ureditev temeljnih nacel stvarnega prava, posesti in stvarnih pravic
(lastninska pravica, zastavna pravica, sluZnostna pravica, pravica stvarnega bremena in stavbna
pravica). Med drugim torej zakon ureja tudi nacin pridobitve, prenosa in varstva ter prenchanja teh
pravic. V skladu z dolo€ili SPZ lahko stvarna sluZnost nastane z zakonom (s priposestvovanjem), na

podlagi pravnega posla ali z odlo¢bo drzavnega organa.

Vpis stvarne sluZnostne pravice v zemljiSko knjigo se izvr$i na podlagi zemljiSko knjiZznega dovolila.
Stvarna sluZnostna pravica se vknjiZi pri sluZe¢i nepremi¢nini, ker to zanjo pomeni breme, in sicer v
bremenski list (list C2) zemljisko knjiznega vlozka sluZeCe nepremiCnine. Pri gospodujodi
nepremicnini se vpiSe pooCitev stvarne sluznosti v list A2. Z vpisom stvarne sluznosti v zemljisko
knjigo mora biti sluZnost natan¢no opisana, in sicer tako, kot izhaja iz listine, ki je podlaga za
vknjizbo.

Za stvarno sluZnost je znacilno, da prehaja skupaj z lastninsko pravico na gospodujo¢i nepremiénini in
da je sluZnostni upravicenec vsakokratni lastnik gospodujoce nepremicnine. V skladu s SPZ pripada v
primeru ustanovitve stvarne sluznosti lastniku sluZeCe nepremi¢nine (denarno) nadomestilo oziroma
od3Skodnina. Vrednost nadomestila se po SPZ doloca na podlagi zmanjSane vrednosti nepremiénine ob

upoStevanju zmanjSane moZnosti uporabe kot tudi zmanjSane moZnosti pridobivanja plodov in niZje
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trzne vrednosti nepremi¢nine, kar se ugotavlja na podlagi vseh dejanj in vplivov, ki segajo na sluzeco

nepremicénino.

Stvarna sluZnost lahko preneha z zakonom, na podlagi pravnega posla ali na podlagi odlo¢be
drZavnega organa. SluZnost lahko torej preneha na podlagi pravnega posla med lastnikom sluZece
nepremicnine in gospodujofe nepremic¢nine in z izbrisom iz zemljike knjige. Prenehanje stvarne
sluZnosti na podlagi odlocbe lahko zahteva lastnik sluZece nepremiénine, v kolikor postane sluZnostna
pravica nekoristna gospodujoci nepremi¢nini ali ¢e se bistveno spremenijo okoli$¢ine, v katerih je bila
ustanovljena. V tem primeru preneha stvarna sluZnost z dnem, ko postane sodna odlogba
pravnomocna, odlo¢ba upravnega organa pa dokonéna. Stvarna sluZnost na podlagi zakona preneha,
Ce se lastnik sluZeCe stvari upre njenemu izvrSevanju, lastnik gospodujoce stvari pa svoje pravice tri
leta zaporedoma ne izvriuje, ali ¢e se stvarna sluZnost ne izvrSuje v &asu, potrebnem za njeno

priposestvovanje, ali ¢e je gospodujo¢a oziroma sluZeca stvar uni¢ena.

4.2 Zakon o graditvi objektov

V skladu z doloCili Zakona o graditvi objektov(Ur. 1. RS, §t. 102/04-UPB1 s spremembami, v
nadaljevanju:ZGO) mora investitor v zahtevi za pridobitev gradbenega dovoljenja, ki jo vloZi pri
pristojnem upravnem organu za gradbene zadeve, priloZiti najmanj dva izvoda projekta za pridobitev
gradbenega dovoljenja in druge listine, e tako dolofa zakon. Investitor mora zahtevi za izdajo
gradbenega dovoljenja priloZiti tudi dokazilo o pravici graditi, ¢e ta pravica $e ni vpisana v zemljisko

knjigo.

Na podlagi 56. ¢l. tega zakona za dokazilo o pravici graditi po tem zakonu velja:

— izpisek iz zemljiske knjige, iz katerega izhaja, da ima investitor na dologeni nepremiénini
lastninsko ali kakSno drugo stvarno oziroma obligacijsko pravico, ki mu omogoda gradnjo
oziroma izvajanje del na tak$ni nepremi¢nini,

—~ notarsko overjena pogodba z dokazilom o vloZitvi predloga za vpis pogodbe o pridobitvi
lastninske ali kakSne druge stvarne oziroma obligacijske pravice na dolodeni nepremiénini v
zemljiSko knjigo, ki investitorju dovoljuje gradnjo oziroma izvajanje del na tak$ni nepremiénini,

—~ pravnomo¢na sodna ali upravna odlocba, ki izkazuje pravico graditi oziroma izvajati dela na
nepremicnini, ali

— druga listina, ki v skladu z zakonom izkazuje pravico graditi oziroma izvajati dela na dologeni

nepremicnini.

Torej, kadar zemljiS¢e, na katerem investitor gradi, ni v njegovi lasti, se mora izkazati z notarsko

overjeno pogodbo o ustanovitvi ustrezne stvarnopravne pravice. Tak$na pogodba je med drugim lahko
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tudi pogodba o ustanovitvi sluZznostne pravice. Za dokazilo o vloZitvi predioga za vpis pogodbe v
zemljiSko knjigo iz prejSnjega odstavka se Steje kopija predloga za vpis pogodbe v zemljisko knjigo, s
podatkom o zemljiSkoknjiZni plombi, pod katero se vodi prediog.

Ne glede na dolo¢be prvega odstavka 56. ¢lena pri nameravanih gradnjah objektov gospodarske javne
infrastrukture, pri odstranitvah objektov in za zemlji$¢a, na katerih je predvidena ureditev gradbiiéa
samo za €as gradnje, notarsko overjeni pogodbi ni potrebno priloZiti dokazila iz prej$njega odstavka.
Pri nameravani gradnji objektov gospodarske javne infrastrukture, ki se bo izvajala v cestnem telesu
drZavne ali ob¢inske javne ceste, se ne glede na dolocbe tega ¢lena za dokazilo o pravici graditi $teje

soglasje upravljalca javne ceste za izvedbo tak$ne gradnje znotraj cestnega telesa.

4.3 Zakon o urejanju prostora

SluZnost v javno korist podrobneje ureja Zakon o urejanju prostora (Ur.l. RS, §t. 110/02, 8/03 — popr.,
58/03 — ZZK-1, 33/07 — ZPNacrt, 108/09 — ZGO-1C in 80/10 — ZUPUDPP, v nadaljevanju: ZUreP), ki
v tretjem razdelku obravnava razlastitev in omejitev lastninske pravice. V 92. ¢l. doloca tri posege v
lastninsko pravico: razlastitev, zaCasna ali trajna sluZnost ter zaasna uporaba nepreminine.
Obremenitev lastninske pravice je dopustna le v javno korist in pod pogojem, da je za dosego javne
koristi nujno potrebna. V skladu s 105. ¢l. zakona pripada lastniku ustrezna od$kodnina. Od$kodnina
obsega vrednost nepremicnine glede na njeno dejansko rabo in stranske stroSke, povezane z
razlastitvijo, kot so selitveni stroski, izgubljeni dobicek za ¢as selitve in morebitno zmanjSano

vrednost preostale nepremicnine.
4.3.1 Gradnja javne infrastrukture

Gradnjo objektov javne infrastrukture in s tem povezano sluZnostjo v javno korist se lahko izvaja po
posebnih predpisih, ki urejajo posamezno infrastrukturo. Tako Zakon o cestah (Ur. 1. RS, §t 109/2010 s
spremembami) omogoc¢a ustanovitev sluZnosti na zemljiséu ob javni cesti za vse posege, ki so nujno
potrebni za nemoteno uporabo javne ceste. V primeru ustanovitve sluZnosti v javno korist lastniku
sluZeCe nepremicnine pripada odSkodnina, ki obsega zmanj$ano vrednost nepremié¢nine in dejansko
Skodo. Zakon o elektronskih komunikacijah (Ur. 1. RS, §t. 109/2012 s spremembami, v nadaljevanju:
ZEKom) in Energetski zakon (Ur. 1. RS, §t. 17/2014, 81/2015, v nadaljevanju: EZ) podrobno urejata
meje dopustne omejitve sluznosti v javno korist. V skladu s 77. ¢l. ZEKom-a mora upravienec
sluZnost izvrSevati tako, da le v najnujnejSem obsegu moti lastnika nepremicnine in s tem obremenjuje
sluZece zemljiS¢e. Energetski zakon vsebuje najpopolnejSo ureditev sluZnosti v javno korist in doloa,
da se sluZnost ustanovi v korist vsakokratnega operaterja infrastrukture (Tratnik, Vrencur, 2009). V

skladu s 36. ¢l. Zakona o rudarstvu (Ur. 1. RS, §t. 14/2014) se ustanovi sluZnost v javno korist, &e je
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zaradi raziskovanja mineralne surovine, sanacije zemlji§¢, vzdrZevanja rudniskih objektov ali izvedbe
gradnje potrebno ustanoviti sluZnost prehoda, prevoza ali gradnje. Tudi Zakon o nadzoru drZzavne meje
katerih se mejne prometne povezave zaprejo z zapornicami ali na drug ustrezen naéin, ki prepreuje

nedovoljen prehod drZavne meje.

4.3.2Gradnja objektov drzavnega pomena

Pri umeS¢anju prostorskih ureditev drZzavnega pomena v prostor je potrebno upostevati dolo¢ila 53. &l.
Zakona o umeS€anju prostorskih ureditev drZavnega pomena v prostor (Ur. 1. RS, 3t. 80/2010, v
nadaljevanju: ZUPUDPP), ki govori o odSkodnini zaradi razlastitve ali omejitve lastninske pravice
zaradi gradnje objektov drzavnega pomena na tujem zemlji§¢u. Dologeno je, da ocenjevanje vrednosti
izvede, po naro€ilu investitorja, cenilec, ki mora pri ocenjevanju vrednosti upostevati:

— podatke o nepremi¢ninah in o njihovi posploeni trZni vrednosti, ki se v skladu s predpisi o
evidentiranju nepremic¢nin in predpisi o mnoZi¢nem vrednotenju nepremi¢nin vodijo v javnih
evidencah, in druge podatke, ki jih pridobi od lastnikov nepremiénin oziroma nosilcev pravic na
njih,

— metodologije ocenjevanja vrednosti in

— mednarodne standarde ocenjevanja vrednosti.

Metodologije ocenjevanja vrednosti, navedene v drugi alineji, predpiSe vlada z uredbo, ki pa zaenkrat

Se ni sprejeta, ampak je v pripravi (glej poglavje 3.4).

Ocenjevanje vrednosti je po tem zakonu ocenjevanje vrednosti nepremiénin, potrebnih za izvedbo
nacrta, ter ocenjevanje s pridobivanjem teh nepremi¢nin in pravic na njih povezanih nadomestil za

Skodo in drugih stroskov.

V skladu s 55. ¢l. ZUPUDPP se ocenjevanje vrednosti po tem zakonu uporablja tudi za pridobivanje
nepremiénin ter pravic na njih, potrebnih za izvedbo drZavnih prostorskih naértov, sprejetih na podlagi
ZPNalrt-a, drzavnih lokacijskih nacrtov, sprejetih na podlagi ZUreP-1, in prostorskih izvedbenih

nacrtov, ki jih je na podlagi Zakona o urejanju naselij in drugih posegov v prostor sprejela drzava.

Nadomestila za $kodo po 56. 1. ZUPUDPP so:
— nadomestilo za Skodo za spremljajo¢e objekte na nepremiénini,

— nadomestilo za Skodo zaradi unicenja ali zmanjSanja obstojecega pridelka na kmetijskih oziroma

.....
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— nadomestilo za §kodo zaradi unicenja ali zmanjSanja obstojecega pridelka na kmetijskih oziroma

.....

— nadomestilo za §kodo zaradi zmanj$anja prihodkov iz naslova poslovanja poslovnega subjekta na

nepremicnini ter

— nadomestila za drugo Skodo, ki je povezana s poslovanjem poslovnega subjekta.
4.4 Predpisi, ki urejajo ravnanje s stvarnim premoZenjem drZave in lokalnih skupnosti

Zakon o stvarnem premoZenju drZzave in samoupravnih lokalnih skupnosti (Ur. 1. RS, §t. 86/2010,
75/2012, v nadaljevanju: ZSPDSLS) dologa, da pomeni upravljanje stvarnega premoZenja zlasti skrb
za pravno in dejansko urejenost; investicijsko vzdrzevanje; pripravo, organiziranje in vodenje
investicij v vseh fazah investicijskega procesa; oddajanje v najem; obremenjevanje s stvarnimi
pravicami; dajanje stvarnega premoZenja v uporabo in podobno. Glede na to, da obremenjevanje s
stvarnimi pravicami vkljuéuje tudi obremenjevanje nepremié¢nine s stvarno sluZnostjo, je potrebno pri
urejanju sluZnosti na nepremicnini v lasti drZzave ali samoupravnih lokalnih skupnosti upoStevati
dolo¢ila ZSPDSLS in na podlagi tega sprejeto Uredbo o stvarnem premoZenju drZave in samoupravnih

lokalnih skupnosti (Ur.1. RS, §t. 34/2011, 42/2012, 24/2013, 10/2014).

17. €l. ZSPDSLS navaja, da mora biti premozZenje, ki je predmet razpolaganja, ocenjeno pred izvedbo
postopka. Ce je posamigna vrednost takine nepremi¢nine izkustveno visja od 10.000 EUR, mora
njegovo vrednost oceniti pooblaS€eni ocenjevalec vrednosti nepremicnin, ki je imenovan na podlagi
Zakona o revidiranju (Ur. 1. RS, §t. 65/08, v nadaljevanju: ZRev), ali zakona, ki ureja sodi§€a (t. i.

sodni cenilci).

Obremenjevanje drZzavne ali ob¢inske nepremiénine s stvarnimi pravicami ureja 31. ¢l. ZSPDSLS, v
skladu s katerim je obremenjevanje nepremi¢nega premoZenja drZave in samoupravnih lokalnih
skupnosti s stvarnimi pravicami odplaéno, razen v primeru, ¢e je to v javnem interesu, je takSno

obremenjevanje brezplaéno.

V skladu z dolo¢ili Uredbe o stvarnem premoZenju drzave in samoupravnih lokalnih skupnosti (Ur. 1.
RS, §t. 34/2011, 42/2012, 24/2013, 10/2014) je naro¢nik cenitve nepremi¢nine upravljalec stvarnega
premoZenja. Cenilec mora biti ob naro¢ilu seznanjen z namenom cenitve in drugimi okolis¢inami, ki
lahko vplivajo na ocenjeno vrednost. Iz 18. ¢&l. te uredbe tudi izhaja, da kadar se na stvarnem
premoZenju drZave oziroma samoupravne lokalne skupnosti ustanavlja druga stvarna pravica (in ne
stvarna pravica) ali se stvarno premoZenje drZave oziroma samoupravne lokalne skupnosti oddaja v
najem, viS§ina nadomestila oziroma najemnine pa v enem letu izkustveno preseze 10.000 eurov, se

opravi cenitev viine nadomestila oziroma najemnine. V skladu z 20. ¢l. Uredbe se ocenjena vrednost
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stvarnega premoZenja drZave in samoupravnih lokalnih skupnosti ter ocenjena vrednost ustanovitve
stvarne ali obligacijske pravice na stvammem premoZenju drZave oziroma samoupravne lokalne
skupnosti ugotovita po vsakokratno veljavnih mednarodnih standardih ocenjevanja vrednosti, ki jih

sprejema Svet za Mednarodne standarde ocenjevanja vrednosti.

Drzava je v Strategiji ravnanja z nepremi¢nim premoZenjem podala usmeritve, da so upravljalci dolzni
v vseh primerih, ko izkustveno ugotovijo, da opravljena cenitev odstopa od splo$no znanih in
dostopnih podatkov, tako cenitev dati v revizijo. Revizija cenitev pa je tudi obvezna pri vseh prodajah,

kjer vrednost posamezne nepremi¢nine presega 300.000 € (Marn, 2014).

Obremenjevanje s stvarnimi pravicami premoZenja drZave in samoupravnih lokalnih skupnosti je
podrobneje opisano v 55. ¢l. Uredbe, po katerem je treba v pogodbi o ustanovitvi sluZnosti le-to
doloiti v Cim manjSem obsegu, racionalno in gospodarno, tako da ¢im manj obremenjuje
nepremicnino v lasti drZzave oziroma samoupravne lokalne skupnosti. Namera o ustanovitvi sluZznosti
se objavi na spletni strani upravljavca najmanj 15 dni pred sklenitvijo neposredne pogodbe in mora

biti objavljena najmanj 15 dni.

Upravljavec premoZenja je drZavni organ, uprava samoupravne lokalne skupnosti ali oseba javnega
prava, pristojna za ravnanje s stvarnim premoZenjem drZave in samoupravne lokalne skupnosti.
Postopek za ustanovitev stvarne sluZnosti na javnem dobru se praviloma za¢ne na podlagi vloge
stranke. DoloCitev vrednosti nadomestila za ustanovitev sluZnostne pravice pa se dologa razli¢no,

odvisno od vrste nepremi¢nine oziroma od upravljavca te nepremicnine.
4.5 Opredelitev temeljnih pojmov z obravnavanega podroéja

Temeljni pojmi, ki izhajajo iz obstoje¢ih pravnih predpisov in jih uporabljamo v nadaljevanju so:
sluZnost, stvarna sluZnost, osebna sluznost, sluznost v javno korist, sluZznost na javnem dobru, javno

dobro, naravno javno dobro in grajeno javno dobro.

4.5.1 Sluznost

Pojem in funkcija sluZnosti je definirana v Stvarnopravnem zakoniku (SPZ; Ur. 1. RS, 87/2002), po
katerem so sluZnosti omejene stvarne pravice, ki dajejo pravico do uporabe tuje stvari oziroma
izkoriSCanja tuje pravice. V naSem pravnem redu poznamo dve osnovni pojavni obliki sluZnosti, in
sicer stvarno sluZnost in osebno sluZnost. Splo$na definicija sluZnosti temelji na obremenitvi sluZece
stvari in sluZnost se razume kot pravica na tuji stvari, ki omejuje lastnika. Vsebina sluZnosti je, da

mora lastnik obremenjene stvari nekaj dopustiti ali nekaj opustiti, éesar mu sicer kot lastniku ne bi bilo
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treba (210. ¢len SPZ). Vsaka stvarna sluZnost izhaja iz povezanosti dveh nepremi¢nin: sluZece
nepremicnine in gospodujoce nepremicnine. SluZe€a nepremicnina je tista nepremicnina, ki jo sluZnost
bremeni. Gospodujoca nepremi¢nina pa je tista nepremicnina, v korist katere uéinkuje sluZnost. Glede

na to, ali se za sluZnost placa nadomestilo ali ne, pa lo¢imo odplaéne sluZnostne pravice in neodplacne

sluZnostne pravice.

Stvarna sluZnost je omejena na nepremi¢ninsko podrocje in sluZi boljSemu izkori$¢anju nepremicnine,
oziroma mora biti zemlji§¢u koristna. S tem se vzpostavi odnos med gospodujo¢im zemlji§¢em in
sluZze¢im zemljiS¢em. S stvarno sluznostjo so lastniku gospodujoce nepremiénine opredeljene pravice,
da izvrSuje dolocena dejanja na tuji, sluZe€i nepremicnini. Stvarna sluZnost se lahko ustanovi trajno, za
dolocen ¢as ali za dolocen letni ¢as. Stvarna sluZnost lahko nastane na podlagi pravnega posla, zakona

ali z odlo¢bo drZzavnega organa in se zakljuci z vpisom v zemlji§ko knjigo.

Stvarna sluznost, ki nastane kot posledica pravnega posla, je rezultat dogovora med lastnikom
gospodujocega zemljis€a in sluZece nepremicnine ali oporoke. Za nastanek sluZnosti je potreben vpis v

zemljisko knjigo, za katerega je potrebno zemljiSkoknjiZzno dovolilo.

Nastanek stvarne sluznosti z odlo¢bo drZzavnega organa je prisilen nalin ustanovitve stvarne sluznosti
in nastane z dnem, ko postane sodna odlotba pravnomoc¢na, oziroma ko postane odloc¢ba upravnega
organa dokonc¢na. Primer tak$ne sluZnosti je dolo¢itev nujne poti. Dolo¢be nujne poti se smiselno
uporabijo tudi za prikljuitev na komunalno omreZje. Lastnik nepremi¢nine ima namre¢ pravico
zahtevati, tudi proti volji soseda, da se preko sosedovega zemlji§¢a napelje vodovod, kanalizacija,
elektro — telefonski kabli, plin in podobno, ¢e bi postavitev teh vodov na drugem mestu povzrocila

nesorazmerne stroske.

Ko stvarna sluznost nastane s priposestvovanjem, govorimo o nastanku stvarne sluZnosti na podlagi
zakona. Pomembna pri tem je Casovna komponenta izvrSevanja sluznosti, in sicer ¢e je lastnik
gospodujocega zemljis€a izvrSeval sluZnost v dobri veri deset let ali ¢e je lastnik gospodujoce
nepremi¢nine dejansko uporabljal, oziroma izvr§eval sluZnost dvajset let, ne glede na to, ali je bil v

dobri veri ali ne.

Pri stvarni sluZnosti lo¢imo tudi pozitivno in negativno sluZnost ter nepravo stvarno sluZnost. Za
pozitivno sluZnost gre v primeru, ko lastnik gospodujofe nepremicnine uporablja, oziroma izvaja
dolocena dejanja na tuji nepremicnini, medtem ko je pa za negativno sluZnost znacilno, da mora
lastnik sluZe€e nepreminine opustiti dolocena dejanja, ki bi jih sicer kot lastnik lahko opravljal na
svoji nepremicnini. V obeh primerih je predmet sluZnosti nepremic¢nina. Neprava stvarna sluZnost, kot

jo definira 226. ¢l. SPZ, pa je stvarna sluZnost, ki se ustanovi v korist doloene osebe.
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Osebna sluznost je po definiciji SPZ pravica imetnika, da uporablja tujo stvar ali izkoris¢a tujo
pravico. Za osebno sluZnost je znacilno, da obstaja samo sluZna stvar in da je upravi¢enec dolotena
oseba (fizicna ali pravna). Predmet osebnih sluZnosti so poleg nepremi¢nin lahko tudi premiénine,
skupnosti stvari ali premoZenjske pravice. Trajanje osebne sluZnosti je asovno omejeno, in sicer v
kolikor gre za upravi€enca kot fizi€no osebo, lahko traja najve¢ do smrti upravicenca, v kolikor je pa

upravi¢enec pravna oseba, je lahko ¢as trajanja najve¢ trideset let.

4.5.2 Sluznost v javno korist

SluZnost v javno korist se ustanovi zaradi gradnje javne infrastrukture in gre torej za korist drZave,
lokalne skupnosti ali nosilcev razli¢nih infrastrukturnih dejavnosti, ki jih je pooblastila drZava ali
lokalna skupnost. SluZnost v javno korist torej ni ustanovljena v korist dolo¢ene nepremi¢nine, ampak
za doseganje neke javne koristi in se ustanavlja v korist dolofene osebe, nosilca dolofene
infrastrukturne dejavnosti, kljub temu pa gre pri sluZnosti v javno korist $e vedno za stvarno sluZnost

in ne osebno sluznost (Tratnik, 2010).

Zakon o urejanju prostora (ZUreP) v 92. ¢lenu doloca tri posege v lastninsko pravico: razlastitev,
zaCasna ali trajna sluZnost in zaCasna uporaba nepremi¢nine. Ustanovitev sluZnosti v javno korist
lahko predlaga drZava, ob¢ina ali izvajalec javne sluZbe. SluZnost v javno korist se lahko ustanovi s
pravnim poslom ali odlobo upravnega organa. Lastniku sluZece nepremiénine je potrebno najprej
ponuditi sklenitev pogodbe, v kolikor pa se lastnik s tem ne strinja, se sluZnost lahko ustanovi prisilno.
V primeru ustanovitve sluznosti lastniku sluZec¢e nepremiénine pripada nadomestilo zaradi ustanovitve
sluZnostne pravice oziroma odSkodnina, ki se lahko izvede kot enkratno plaéilo ali v obliki
ponavljajo¢ih se periodi¢nih placil. SluZnostni upraviéenec tudi nosi vse stroSke, povezane z

izvrSevanjem sluZnosti.

SluZnost v javno korist se lahko ustanovi po posebnih predpisih, kot npr.: sluZnost napeljave po
Zakonu o elektronskih telekomunikacijah (Ur. 1. RS, §t. 109/2012 s spremembami), sluZnost po
Zakonu o rudarstvu (Ur. 1. RS, §t. 14/2014), sluznost po Zakonu o cestah (Ur. 1. RS, §t 109/2010 s
spremembami) in sluZnost po Zakonu o ZelezniSkem prometu (Ur. 1. RS, §t. 11/2011, 63/2013).

4.5.3 Sluznost na javnem dobru

Javno dobro naCeloma ni v pravnem prometu, kar pomeni, da na nepremi¢ninah s statusom javno
dobro ni moZno pridobiti lastninske pravice s priposestvovanjem ali drugih stvarnih pravic. Kljub
temu je moZno v dolocenih primerih pridobiti sluZnost, kar pa je dolofeno v posameznih zakonih

(Zakon o cestah, Zakon o ZelezniSkem prometu, Zakon o vodah) oziroma obéinskih predpisih. Zakon
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o cestah in Zakon o ZelezniSkem prometu omenjata sluZnost kot obliko omejitve lastninske pravice,

.....

.....

dobra, ustanoviti sluZnost na podiagi Zakona o vodah (v nadaljevanju ZV-1).

Z Zakonom o Skladu kmetijskih zemljis¢ in gozdov Republike Slovenije (Ur. I. RS, §t. 19/10, v
nadaljevanju ZSKZ) je bil ustanovljen Sklad kmetijskih zemljiS¢ in gozdov Republike Slovenije, ki

.....

.....

prenos upravljanja, zlasti pa to pomeni prodajo, odsvojitev na podlagi menjave ali drug nacin odplacne
ali neodplacne odsvojitve. Upravljanje pomeni skrb za pravno in dejansko urejenost, investicijsko
vzdrZevanje, oddajanje v najem, oddajanje v zakup, obremenjevanje s stavbnimi pravicami, dajanje

stvarnega premoZenja v uporabo in podobno.
4.5.4 Javno dobro

Prvi predpis v samostojni Republiki Sloveniji, ki predpostavija obstoj javnega dobra, je Ustava
Republike Slovenije in ta dolo¢a, da se na javnem dobru lahko pridobi posebna pravica uporabe pod
pogoji, ki jih doloca zakon (70. €l. Ustave, Ur. 1. RS/1, §t. 33/91). Dne 1.1.2003 je stopil v veljavo
Stvarnopravni zakonik (SPZ), ki ureja javno dobro in doloca, da je javno dobro stvar, ki jo v skladu z
njenim namenom ob enakih pogojih uporablja vsakdo. Pri tem mora biti uporaba tak$na, da ne

izkljucuje druge ali jim oteZuje uporabo.

Na javnem dobru ima lastninsko pravico lahko drZava ali lokalna skupnost (dolodeno po zakonu).
Loc¢imo dve vrsti javnega dobra:
— naravno javno dobro (nastane po naravni poti),

— grajeno javno dobro (nastane s posegom v prostor).

Zakon o varstvu okolja (Ur. I. RS, §t. 39/06 — s spremembami, v nadaljevanju: ZVO) podrobneje
obravnava naravno javno dobro, medtem ko grajeno javno dobro podrobneje opredeljuje Zakon o
graditvi objektov (Ur. 1. RS, §t. 110/2002, v nadaljevanju: ZGO-1). Zakon o vodah (Ur. 1. RS, st.
67/2002, v nadaljevanju: ZV-1) pa se natan¢neje opredeljuje do pojmov naravno vodno javno dobro in

grajeno vodno javno dobro.
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Naravno javno dobro je v skladu s 3. ¢l. ZVO del okolja, na katerem je z zakonom vzpostavljen status
javnega dobra. V 16. ¢l. ZVO je opredeljeno nacelo ekoloske funkcije lastnine, po katerem se naravno
Jjavno dobro rabi le tako, da ni ogroZeno okolje ali njegov del, ki ima status naravnega javnega dobra,

in ni izklju€ena njegova naravna vloga.

ZV-1 v 15. ¢l. e podrobneje obravnava pojem naravno vodno javno dobro, kjer je navedeno, da so
celinske vode in vodna zemlji§€a naravno vodno javno dobro. Za naravno vodno javno dobro se $teje
tudi zemljiSce presihajoCega jezera v Casu, ko je prekrito z vodo. Status naravnega vodnega javnega

dobra na vodnem zemlji§€u se po uradni dolZnosti vpiSe v zemljisko knjigo.

Grajeno javno dobro so v skladu z ZGO-1 zemlji§€a, namenjena taksni splo$ni rabi, kot jo glede na
namen njihove uporabe dolo¢a zakon oziroma predpis, izdan na podlagi zakona, in na njih zgrajeni
objekti, e so namenjeni splo3ni rabi. Grajeno javno dobro drZavnega pomena je grajeno javno dobro,
ki sodi v omreZje gospodarske javne infrastrukture drZavnega pomena in javna povrina na njih.
Grajeno javno dobro lokalnega pomena pa je grajeno javno dobro, ki sodi v omreZje gospodarske
Jjavne infrastrukture lokalnega pomena in javna povr§ina na njih, kakor tudi objekti ali deli objektov,
katerih uporaba je pod enakimi pogoji namenjena vsem (npr.: cesta, ulica, trg, pasaZa in druga javna
prometna povr§ina lokalnega pomena, trZnica, igrisce, parkiri§¢e, pokopali$Ce, park, zelenica, $portna

oziroma rekreacijska povrSina in podobno).

Na podlagi 21. ¢l. ZGO-1 objekt oziroma del objekta, ki je po dolo¢bah tega zakona lahko grajeno
javno dobro, pridobi status grajenega javnega dobra drZavnega pomena z ugotovitveno odlo¢bo, ki jo
na podlagi sklepa Vlade Republike Slovenije po uradni dolZnosti izda tisto pristojno ministrstvo, v
katerega delovno podrocje sodi takSen objekt, oziroma pridobi status grajenega javnega dobra
lokalnega pomena z ugotovitveno odlocbo, ki jo na podlagi sklepa pristojnega ob¢inskega organa po

uradni dolZnosti izda pristojna ob€inska uprava.

Grajeno vodno javno dobro je opredeljeno v 17. ¢l. ZV-1. Vodno zemlji$ée, ki je nastalo zaradi
prestavitve ali ureditve naravnega vodotoka, zajezitve tekocih voda, zaradi odvzema ali izkori§¢anja
mineralnih surovin ali drugega podobnega posega v prostor in se ga lahko nameni splo$ni rabi, lahko
postane grajeno vodno javno dobro. Poleg tega lahko postane grajeno vodno javno dobro tudi objekt
na vodnem ali priobalnem zemljis€u, ¢e se ga lahko nameni splo$ni rabi (kanal, grajena obala

celinskih voda in drug podoben objekt).

Vodna zemljiS¢a ali objekti na vodnem ali priobalnem zemlji$¢u, ki izpolnjujejo pogoje, da postanejo
grajeno vodno javno dobro, pridobijo ta status z odlo¢bo, ki jo izda ministrstvo po uradni dolZnosti.

Status grajenega vodnega javnega dobra lahko dolo¢i tudi pristojni organ lokalne skupnosti z odlo¢bo,
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e gre za objekt na vodnem ali priobalnem zemlji§cu v lasti lokalne skupnosti. Na podlagi te odlo¢be

se status grajenega vodnega javnega dobra po uradni dolZnosti vpise v zemlji¥ko knjigo.

Iz predstavljenih pravnih predpisov sledi, da ¢e je ustanovitev sluZnostne pravice moZna, potem
lastniku sluzeCe nepremicnine pripada (denarno) nadomestilo oziroma od$kodnina. Enako velja tudi za
nepremicnine v drZavni ali ob¢inski lasti, saj je obremenjevanje le-teh s stvarnimi pravicami odplaéno.
Pri izraCunu vrednosti nadomestila za ustanovitev sluZnostne pravice je po SPZ potrebno upostevati
zmanj$ano vrednost nepremi¢nine ob upoStevanju zmanjSane moZnosti uporabe, zmanj$ano moZnost
pridobivanja plodov in niZjo trZno vrednost nepremiénine. Z doloitvijo vrednosti ustreznega
nadomestila za ustanovitev sluznosti se precej ukvarja tako cenilska stroka v tujini kot tudi doma.
Zaradi vrste razli¢nih primerov obremenjevanja zemlji$¢ s stvarno sluZnostjo, se v praksi uporablja
ve¢ modelov, katerih izbira je odvisna predvsem od vrste sluZeCe nepremiénine (npr.: kmetijsko

zemljisce, stavbno zemljiSce, cesta), ¢asa trajanja sluZnostne pravice in velikosti zemljis¢a.
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5 OCENJEVANJE VREDNOSTI NADOMESTILA ZA USTANOVITEV SLUZNOSTNE
PRAVICE V SPLOSNEM

Ocenjevanje vrednosti nepremicnin se je zaCelo intenzivneje razvijati sredi 18. stoletja. V Angliji so
leta 1834 zakonsko uredili sluZnostno pravico in pravico prisilnega odkupa zemlji§¢. To nekateri

Stejejo za zacCetek nastanka stroke ocenjevanja vrednosti nepremi¢nin (Grum, 2012).

V Sloveniji so se pri€eli uporabljati sodobni trZzni nadini ocenjevanja vrednosti nepremiénin Sele v
zaCetku devetdesetih let prejSnjega stoletja, pred tem so se uporabljali zgolj administrativni nadini
ocenjevanje vrednosti nepremi¢nin v sploSnem in pri tem upo$tevati mednarodne standarde
ocenjevanja vrednosti (v nadaljevanju: MSOV 2013). Ce Zelimo torej ocenjevati vrednost ustanovitve
sluZnostne pravice na nepremi¢nini, moramo poznati osnovne nadine vrednotenja nepremiénin, ki so:

(1) nadin trZnih primerjav, (2) na donosu zasnovan naéin in (3) nabavno vrednostni nagin.

5.1 Podlage vrednosti

Kljucna stvar pri ocenjevanju vrednosti nepremicnine je podlaga vrednosti, ki je pravzaprav izjava o
temeljnih predpostavkah merjenja ocenjevanja vrednosti, na katerih temelji ocena vrednosti. Izbira
ustrezne podlage vrednosti je odvisna od namena ocenjevanja vrednosti in jo razvrstimo v eno od
naslednjih kategorij: trzna vrednost, vrednost za naloZbenika in posebna vrednost ali postena vrednost.
Trzna vrednost je ocenjeni znesek, za katerega naj bi voljan kupec in voljan prodajalec zamenjala
sredstvo ali obveznosti na datum ocenjevanja vrednosti v poslu med nepovezanima in neodvisnima
strankama po ustreznem trZenju, pri ¢emer sta stranki delovali seznanjeno, preudarno in brez prisile
(MSOV 2013). TrZna vrednost je najbolj pogosta izbrana podlaga vrednosti pri ocenjevanju. Za

ocenjevanje trZzne vrednosti zemljiS¢ so na razpolago razli¢ne metode.
5.2 Metode ocenjevanja vrednosti zemljis¢

V praksi se za ocenjevanje vrednosti zemljiS¢ najveckrat uporablja nadin trZznih primerjav. Nagin je
uporaben vedno, ko imamo na voljo dovolj podatkov o prodaji primerljivih zemlji§¢. Nadini
ocenjevanja vrednosti nepremicnin, kot jih predpisuje MSOV 2013, predstavljajo v splosnem
miSljenje, temeljno zamisel, ki jo cenilec osvoji pri ocenjevanju vrednosti dolo¢ene nepremiénine.
Znotraj vsakega od teh naCinov pa je mogoce uporabiti vsaj eno metodo ocenjevanja, ki predstavlja
obliko standardiziranega ravnanja. Tako poznamo skupaj Sest splo$nih uveljavljenih metod

ocenjevanja vrednosti zemljiS¢, ki so, poleg metode primerljivih prodaj, Se: metoda razporejanja,
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metoda izloevanja, metoda zemljiskega ostanka, metoda kapitalizacije zemljiske rente in metoda

razvoja zemljis¢a (Friedman, Ordway, 1989).

S strokovnega vidika je za uporabo najbolj primerna metoda primerljivih prodaj, saj podaja najbolj
verodostojne ocene vrednosti zemljis¢, ki temeljijo na podatkih s trga nepremicnin. Metoda

primerljivih prodaj je uporabna vedno, ko razpolagamo s podatki o prodajah primerljivih zemljis¢.

Kljub nasStetim metodam ocenjevanja vrednosti zemljiS¢ se Se vedno pojavljajo primeri, ki jih je tezko
obravnavati po eni izmed zgoraj naStetih metod oziroma rezultati ocenjevanja ne podajajo vedno
ustreznih vrednosti, saj v izracunu niso upoStevana vsa specificna dejstva in okoliicine, ki lahko
vplivajo na vrednost zemlji§€a. Zato je v nadaljevanju opisana Se diferenéna metoda vrednotenja

zemljis¢.

Diferenna metoda je uporabna za vrednotenje stavbnih zemljis¢, kadar gre za oddvojitev celega ali
dela zemlji$¢a od neke gospodarske celote. V tem primeru gre $e vedno za ocenjevanje trzne vrednosti
zemlji§€a, vendar se pri tem upoSteva ne samo vrednost oddvojenega dela zemljiS¢a, temveC tudi
vrednost vseh prednosti in pomanjkljivosti, ki jih oddvojitev prinaSa lastniku preostalega zemljiSca.
Prednost v tem primeru lahko predstavlja moZnost prikljucitve preostalega dela zemlji§¢a na novo
infrastrukturo, pomanjkljivost pa pomeni zmanjSano moZnost uporabe preostalega dela zemljiS¢a za
posamezen namen (Subic Kovag, Rakar, 2010). Z diferenéno metodo se lahko oceni od§kodnina za
izgubo lastninske pravice na delu zemljis¢a na dva nacina. Domneva se, da je celotno zemljiSce
sestavljeno iz dela zemlji$¢a, ki ga ocenjujemo, in preostalega dela zemlji§¢a. Po prvem nacinu se
celotna odskodnina za del zemljis¢a doloci kot vsota trZzne vrednosti dela zemljiS¢a in odSkodnine za
morebitne prednosti oziroma pomanjkljivosti, ki so posledica te oddvojitve in vplivajo na vrednost
preostalega zemlji$¢a, ter drugih stranskih stroskov, ki se ocenijo na podlagi dokazil. Po drugem
nadinu se celotna od$kodnina izra¢una tako, da se razliki med trZzno vrednostjo celotnega zemlji§¢a in
trzno vrednostjo preostalega zemlji§€a pristeje druge stranske stroSke, ki se ocenjujejo na podlagi

dokazil (Subic Kova¢, Rakar, 2010).

5.2.1 Izbira metode ocenjevanja

Izbira metode ocenjevanja, ki jo cenilec izbere za izratun ocene vrednosti nepremicnine, je odvisna od
namena ocenjevanja. MSOV 2013, ki dolo¢a standarde za oceno vrednosti pravic na nepremicninah,
navaja, da se za oceno pravice na nepremi¢nini (npr. sluZnostna pravica) obi¢ajno uporabi nacin trZnih

primerjav, znotraj katerega poznamo metodo primerljivih prodaj.



Kambig, A. 2016. Ocenjevanje vrednosti sluZnostne pravice na javnem dobru. 29

Mag. d. Ljubljana, UL FGG, Odd. za gradbenistvo, Komunalna smer.

Pri ocenjevanju vrednosti zemlji§¢ je pomembno, da izberemo pravilno enoto primerjave. Najbolj

upoStevati tudi dejstvo, da vecje parcele ne dosegajo nujno enakih cen po enoti mere (na kvadratni

meter) kakor manjSe parcele.

Pri dolocanju oziroma ocenjevanju vrednosti so pomembni vhodni podatki, ki jih stroka deli na
dejanske in predpostavljene. Dejanski vhodni podatki so: cene, ki jih dosegajo enaka ali podobna
sredstva; dejanski denarni tokovi, ki jih ustvari sredstvo ter dejanska cena enakih ali podobnih
sredstev. Predpostavljeni vhodni podatki so: ocenjeni ali predvideni denarni tokovi, ocenjena cena

hipoteti¢nega sredstva ter zaznan odnos trznih udeleZencev do tveganja (MSOV 2013).
5.3 Faktorji, ki vplivajo na vrednost zemljis¢a

Za dolocitev oziroma izracun nadomestila za ustanovitev sluZnostne pravice je osnovni podatek, ki ga
potrebujemo, vrednost zemljiS§¢a. Pri oceni vrednosti zemljiS§¢a je potrebno posebno pozornost
nameniti presoji o tem, v katero skupino zemlji$¢ sodi obravnavano zemlji§€e. Delitev zemljis¢ temelji
na aktih mnoZi¢nega vrednotenja nepremi¢nin v Sloveniji. Pri odloCanju o viSini odSkodnine je

pomembna opredelitev v prostorskem aktu (planu) in ne dejanska raba zemljiéa (Subic Kovag, Rakar,
2010, str: 259).

V skladu z Zakonom o mnoZi¢nem vrednotenju nepremiénin (Ur. 1. RS, §t. 50/06) in Uredbo o
dolo€itvi podskupin znotraj posameznih skupin istovrstnih nepremicnin in o podatkih za pripis
vrednosti po podskupinah nepremiénin (Ur. I. RS, §t. 59/07, 44/09) se zemlji$¢a delijo na:

— zemljis¢a za gradnjo,

— pozidana zemljisca,

— kmetijska zemljiica,

— gozdna zemljisca,

— druga zemljisca.

Vrednost zemljiS¢a je namre¢ odvisna od rabe, saj to vpliva na zemljiski donos, oziroma zemljigki
donos nakazuje vrednost zemljiséa (Vrencur, PSunder, 2012). Poudarek je na najgospodarne;jsi rabi, ki
je moZna na zemljiS€u. Najbolj donosna raba zemlji$¢a je njena najboljSa uporaba. Najgospodarnejsa
raba je opisana v MSOV 2013, ki jo definira kot tisto rabo, ki je:

— fiziéno izvedljiva,

— zakonito dopustna,

— finanéno izvedljiva,
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— doseZe najvecjo produktivnost nepremicnine.

Glede na to, da v nadaljevanju naloge obravnavamo vrednost nadomestila za ustanovitev sluZnostne
pravice na vodnih zemlji§cih, ki so, kar se tice vrednotenja, precej specifi¢na zemljis¢a, smo preverili
na kakSen nacin slovenski cenilci ocenjujejo tak§na zemljiS¢a in kak$ne so smernice za ocenjevanje

vrednosti vodnih zemljiS¢ v Nemciji.

Primerov iz slovenske cenilske prakse za vrednotenje vodnih zemlji$¢ ni veliko, saj tak$na zemljis¢a
niso v pravnem prometu. Zaradi tega smo primerjali tri cenitve, ki so bile sicer izdelane za namen
ocene vrednosti nadomestila za stavbno pravico za gradnjo mostu, vendar smo se osredotoCili

predvsem na dolo€itev vrednosti vodnega zemljisca.
5.3.1 Ocena vrednosti vodnega zemljiSca iz slovenske cenilske prakse

V raziskavi nismo razpolagali z veliko cenitvami vodnih zemljis¢, saj le-ta niso v pravnem prometu.
Glede na to, da pa je ustanovitev stavbne pravice na vodnih zemljis¢ih v lasti RS Ze dlje Casa
odplagna, so bile izvedene cenitve za ustanovitev stavbne pravice na vodnih in priobalnih zemlji§¢ih v
lasti drZzave. Stavbna pravica se v vecini primerov ustanovi v primeru gradnje mostu oziroma
prepustov na vodotokih zaradi gradnje ceste. Omenjene cenitve smo pregledali z vidika vrednotenja
samega vodnega zemljiS€a, ki je tako pri ustanovitvi stavbne pravice kot tudi pri ustanovitvi
sluZnostne pravice osnovni podatek za izra¢un nadomestila. V nadaljevanju so podani in opisani tri

primeri vrednotenja vodnega zemlji$ca, ki so bili upostevani pri posameznih dejanskih cenitvah:
a) Vodno zemljiS¢e — Mocilniska grapa (parc. $t. 1100 k.o. Pevno)

Namen ocene vrednosti vodnega zemlji$¢a je bil izracun nadomestila za ustanovitev stavbne pravice
za gradnjo ceste in nadomestnega armiranobetonskega prepusta ¢ez MocilniSko grapo. Po uradnih
evidencah je zemlji§¢e nerodovitno, opredeljeno kot gozd — poplavno obmo¢je. Za oceno vrednosti je
uporabljen stroskovno trzni pristop. Ocena vrednosti kmetijskega zemlji€a je bila opravljena na
osnovi Enotne metodologije za ugotavljanje vrednosti kmetijskega zemljis€a in gozda. Pri tem cenilec
predmetno zemljiS¢e obravnava kot kmetijsko zemljiS¢e — travnik, IV. bonitetni razred. Ob tem

privzame ni¢no proizvodno vrednost, kar utemelji s tem, da na vodnem zemlji§¢u ni pridelka.
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Slika 1: Vodotok Mo¢ilniska grapa — parc. §t. 1100 k.o. Pevno (Atlas okolja)

Picture 1: Watercourse Moc¢ilniskagrapa — parcel no. 1100 c.c. Pevno (Environment Atlas)

b) Vodno zemljis¢e — Virloski potok (parc. §t. 1701/2 k.o. Stara Loka)

Ocena vrednosti vodnega zemljiS¢a je bila narejena z namenom, da se dolo¢i vrednost nadomestila za
ustanovitev stavbne pravice na vodnem zemljis¢u VirloSkega potoka, in sicer zaradi gradnje

nadomestnega armiranobetonskega prepusta.

Slika 2: Vodotok Virlo$ki potok — parc. §t. 1701/2 k.o. Stara Loka (Atlas okolja)

Picture 2:Watercourse Virloski potok — parcel no. 1701/2 c.c. Stara Loka (Environment Atlas)
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Po uradnih evidencah je zemljis¢e opredeljeno kot kmetijsko zemlji§€e - travnik. Za oceno vrednosti je
uporabljen stroSkovno trZni pristop. Ocena vrednosti kmetijskega zemljis¢a je bila opravljena na
osnovi Enotne metodologije za ugotavljanje vrednosti kmetijskega zemiji$¢a in gozda. Pri tem cenilec

predmetno zemljiS¢e obravnava kot kmetijsko zemljis¢e — gozd brez lesne mase, pa$nik 4. kat. razred.
¢) Vodno zemljiS¢e — potok Oplotnii¢€ica (parc. §t. 729 k.o. Li¢enca)

Ocena vrednosti nadomestila za ustanovitev stavbne pravice na vodnem zemlji§€u potoka Oplotnis¢ica

je bila izvedena ravno tako zaradi gradnje nadomestnega mostu ¢ez potok.

V tem primeru cenilec oceni trZno vrednost zazidanega zemljis¢a v obmo&ju mostu na podlagi

primerljivih prodaj. V nadaljevanju uposteva korekcijski faktor 0,45 za zemljis¢e, namenjeno javni

gospodarski infrastrukturi.

Slika 3: Vodotok potok OplotniS¢ica — parc. §t. 729 k.o. Li¢enca (Atlas okolja)

Picture 3: Watercourse potok Oplotnis¢ica — parcel no. 729 c.c. Li¢enca (Environment Atlas)

Ze pri teh treh primerih je razvidno, da se cenilci posluZujejo razliénih nacinov ocenjevanja vrednosti
vodnega zemljiS¢a. V prvih dveh primerih je cenilec obravnaval vodno zemljis¢e kot kmetijsko
zemljisCe, medtem ko je v tretjem primeru cenilec izhajal iz vrednosti stavbnega zemljis¢a ter to

vrednost "popravil” s korekcijskim faktorjem.
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5.3.20cena vrednosti vodnega zemlji$¢a iz nemsSke cenilske prakse

Nemska cenilska praksa upoSteva pri ocenjevanju vrednosti vodnih zemlji§¢ smernice za dolocitev
vrednosti nepremic¢nin (Wertermittlungsrichtlinien, v nadaljevanju: WertR 2006). V smernicah je med
drugim podrobneje podana definicija vodnih zemlji¥¢, meja vodnega zemljisca ter doloCitev vrednosti
vodnih zemljis¢. Vodna zemlji§¢a so definirana kot vodna zemljis¢a nadzemnih voda, kot so jezera,
ribniki, reke, kanali, pristanisca, jezovi in morja. Razmejitev med vodnim in priobalnim zemlji§¢em se
dolo¢i na podlagi predpisov, ki urejajo vode in z njimi povezana vodna zemljis¢a. Podlaga za
dolocitev je obiajno zgornja meja breZine, razen nekaterih izjem, kot je na primer dololitev meje
vodnega zemlji§€a na tistem obmod¢ju, od koder se zagotavlja oskrba z vodo. V takem primeru

dolocijo potek meje vodnega zemljisca pristojni organi za oskrbo z vodo.

Trzna vrednost vodnih zemljiS¢ je odvisna predvsem od zakonsko dovoljene uporabe tak§nih zemljis¢.
Pri oceni vrednosti je potrebno upoStevati Se stroSke izgradnje morebitnih vodnogospodarskih
objektov, ki zagotavljajo ustrezno rabo teh zemljii€i, prav tako pa je potrebno ustrezno oceniti
morebitne pravice ali obremenitve teh zemlji§¢ (pravice ribiev, odvzem naplavin), ¢e le-te niso
izplaCane s trZzno vrednostjo vodnega zemljis€a. V sploSnem je trZzna vrednost vodnih zemljiS¢ niZja od
trzne vrednosti referencnih zemlji3¢ (npr. kmetijskih zemlji$¢), ki se nahajajo neposredno ob vodnem
zemljis€u. Pogosto obstaja odvisnost med trZzno vrednostjo vodnih zemljis¢ in trZzno vrednostjo
zemljis¢, ki so neposredno ob vodnem zemlji$€u in so tudi gospodarsko povezana med seboj. NiZja

trzna vrednost vodnih zemljis¢ je posledica omejene in oteZene rabe teh zemljisc.

V skladu s smernicami WertR 2006 se trzno vrednost vodnih zemljis¢ dolo¢i na podlagi strokovne
ocene cenilca, ki dolo€i odstotek zmanjSanja trzne vrednosti referenéne povrSine. ViSina odstotka je
odvisna predvsem od stopnje gospodarske povezanosti vodnih zemljiS¢ z referenénim zemljiScem.

Obicajno znasa trzna vrednost vodnih zemlji§¢ 50 % trzne vrednosti referencne povrsine.

Trzna vrednost vodnih zemljis¢ se lahko oceni na podlagi primerjave podobnih zemljis¢ ali pa se
izhaja iz donosa, ki ga ustvarja zemlji§ce (karte za ribolov, odvzem naplavin, privezi). Nacin trznih
primerjav je uporaben takrat, ko je na voljo dovolj informacij o trznih vrednostih primerljivih zemljis¢,
kar je obicajno v primerih, ko ne obstaja gospodarska povezanost med vodnim in sosednjim
zemljis¢em. Ce na vodnem zemljiséu obstaja takSna pravica, ki ustvarja donos (npr. pristanisca,

ribniki), se lahko trzna vrednost vodnega zemljiS¢a dolo¢i na podlagi donosa.
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5.4 Osnovni kriteriji za oceno vrednosti nadomestila za ustanovitev sluznostne pravice

SluZnostna pravica je eden izmed faktorjev, ki se upoStevajo pri vrednosti zemlji§¢a. Rezultat

vrednotenja sluZnostne pravice je vrednost nadomestila za ustanovitev sluZnostne pravice.

V sedanjih druZbeno—ekonomskih razmerah je potrebno tudi ocenjevanje vrednost stvarnih pravic na
zemljiS¢u prilagoditi nafelom trZznega vrednotenja nepremicnin. NepremiCnina, na Kkateri je
ustanovljena stvarna sluZnost, se oceni na podlagi metode primerjave prodajnih cen podobnih
nepremicnin z enako obremenitvijo oziroma ugodnostjo. Vrednost stvarne sluZnosti se ocenjuje na

podlagi simulacije obiajnega poslovnega prometa (Subic-Kova¢, 2006).

Pri ocenjevanju vrednosti sluZnostne pravice je potrebno upostevati predvsem dejstvo, da je zemljisée
lahko zaradi ustanovitve sluZnostne pravice razliéno obremenjeno. Obremenitev zemlji§€a lahko
razdelimo na naslednje elemente, ki predstavljajo tudi osnovne kriterije za oceno vrednosti stvarne
sluznosti (Kratnar, 2014):

— lokacija obremenitve na zemljis€u,

— velikost zemljis¢a, ki ostane lastniku po vzpostavitvi sluZnostne pravice,

— obremenitev zemlji§¢a, kjer bo potekala sluZnostna pravica,

— delitev koristi, interesov med uporabniki in

— Cas trajanja ustanovitve sluZnostne pravice.

Glede lokacije obremenitve sta podani dve moZnosti, in sicer (Kratnar, 2014):
— sluZnost je ustanovljena tako, da ostane najgospodarnejsa uporaba enaka,

— sluZnost je ustanovljena tako, da zemlji§¢e spremeni svojo najgospodarnej$o uporabo.

Ali ostane najgospodarnej$a uporaba enaka ali pa se spremeni, je odvisno predvsem od tega, na
katerem delu zemljiS¢a je ustanovljena sluZnost. Pravica poteka sluznosti lahko minimalno vpliva na

vrednost nepremicCnine, v nasprotnem pa lahko bistveno vpliva na vrednost nepremicnine.

Vpliv na najgospodarnej$o uporabo je odvisen predvsem od tega, na kateri del se nanasa sluZnost.
Loc¢imo tri naCine oziroma sloje izvedbe, in sicer: pod povrsino, na povrSini in nad povrSino. Pri
velikosti zemlji§€a, ki ostane lastniku po vzpostavitvi sluZnostne pravice, je potrebno upostevati, da je
vrednost m*> zemljis¢a nelinearno povezana z rastjo ali manjSanjem velikosti zemljiséa. Ce bo
zemljis¢e obremenjeno s sluZnostno pravico tako, da se del, kjer je vzpostavljena sluZnost, ne more
ve¢ uporabljati v enake namene, je potrebno oceniti vi§ino zmanj$anja vrednosti glede na moZnost

predhodne uporabe in moZnost uporabe po ustanovitvi pravice sluznosti (Kratnar, 2014).
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Vrednost nadomestila za ustanovitev sluZnostne pravice se lahko dolo¢i tudi na osnovi koristi, ki jih
imajo z uporabo doloCenega zemljis¢a uporabniki. V primeru, ko si delijo interese razli¢ni uporabniki
istega zemljiSCa, bi bilo potrebno vrednost nadomestil oceniti na osnovi donosov, ki so jim omogoceni
z uporabo obravnavanega zemljis¢a. Tako je v teoriji, v praksi pa je taks$no vrednotenje precej
zapleteno, zato si cenilci pomagajo z razli¢nimi pripomo¢ki, ki omogo&ajo dologiti vrednostne deleze
interesov med uporabniki. Eden takih pripomockov je preglednica §t. 6, v kateri so podane vrednosti

deleZev koristi, interesov uporabnikov glede na "etaZo" uporabe (Kratnar, 2014).

Preglednica 6: Obremenitev zemlji$¢a — prilagojena Schmutzova formula (Kratnar, 2014)

Table 6: Burden of land — adapted Schmutz formula (Kratnar, 2014)

Pas obremenitve Kletne Pritli¢je |Prvo Ostala Skupayj
Objekt etaze nadstropje | nadstropja
individualna hi3a 25% 58% 17% 100%
vedstanovanjski objekt 27% 32% 23% 18% 100%
poslovna gradnja 32% 31% 20% 17% 100%
industrija 34% 53% 13% 100%
kmetijsko zemljisce 33% 33% 33% 100%
zemljiS¢e za promet 33% 33% 33% 100%

Preglednica $t. 6 je sicer povzeta v celoti, za naSo nalogo pa so zanimivi predvsem podatki za
kmetijska zemljiS¢a in zemljiS€a za promet. DeleZi obremenitve teh zemlji3¢ so tak3ni, kot se tudi v
slovenski praksi najpogosteje uporabljajo pri oceni vrednosti nadomestila za ustanovitev sluZnostne
pravice, in sicer 1/3 vrednosti zemljis¢a za sluZnostno pravico. Pri tak$ni vrednosti obremenitve se
uposteva, kot da se sluZnostna pravica lahko izvaja v treh koridorjih (pod, na ali nad zemljis¢em), pri

Cemer je deleZ obremenitve enakomerno razdeljen po koridorjih.

Cas trajanja ustanovitve sluZnostne pravice je pomemben faktor pri izraCunu od$kodnine za sluZnost.
SluZnostna pravica se lahko ustanovi za neko asovno obdobje ali za neko obdobje v letu. Vpliv
trajanja sluZnostne pravice ocenimo s pomoljo nelinearne funkcije zmanjSanja vrednosti
nepremicninskih pravic zaradi sluZnosti za dolofen ¢&as, e poznamo zmanj$anje vrednosti

nepremi¢ninskih pravic zaradi sluZnosti za nedolo¢en ¢as (enacba je podrobneje prikazana v poglavju
5.5.3).

5.5 Nacini ocenjevanja vrednosti nadomestila za ustanovitev sluZnostne pravice v slovenski
cenilski praksi
V cenilski praksi v Republiki Sloveniji se uporablja ve¢ vzorcev ocenjevanja zmanjSanja vrednosti

sluZeCe nepremi¢nine oziroma ocenjevanja vrednosti nadomestila za ustanovitev sluZnostne pravice.
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Zelo pogosta praksa med cenilci je tradicionalen pristop z odstotnim zmanjSanjem vrednosti zemljis¢a.
Znotraj tega se najpogosteje uporablja "model zmanjSanja vrednosti za 30 % vrednosti vplivne
povrsine". Glede na to, da ta metoda nima teoreti¢ne podlage, so nekateri strokovnjaki razvili Se druge

modele za izradun nadomestila za sluZnost, ki so predstavljeni v nadaljevanju tega poglavja.
5.5.1 Model zmanjsanja vrednosti za 30 % vrednosti vplivne povrsine

Model je v praksi tako zakoreninjen, da so ga udeleZenci nepremicninskega trga vzeli "za trZnega",
Ceprav je model metodoloSko vprasljiv (PSunder, 2007). Pri tej metodi se najprej dolo€i vplivna
povrsina posega, ki se jo nato pomnoZi z vrednostjo zemlji§¢a in s faktorjem 0,30. Vplivna povrSina
posega se dolo¢i tako, da se dolZino trase pomnoZi s Sirino, ki je potrebna za izvedbo posega (npr.
poloZitve komunalnega voda z vkopom v teren). Pri tem se upoStevajo standardna vplivna obmo¢ja za

infrastrukturne objekte (glej Preglednica 3).
5.5.2Model Zlajpah

V Republiki Sloveniji se v cenitvah pogosto uporablja tudi model Zlajpah, ki uposteva vpliv trajanja
sluZnosti, vpliv pravnega statusa, vpliv stopnje obremenjenosti in vpliv deleZa obremenjenega dela
nepremicnine. Model, ki velja le za primer dolocitve manjvrednosti nepremi¢nine zaradi sluZnostne
pravice na stavbnem zemlji€u, je bil predstavljen v ¢lanku mag. Borisa Pavli¢i€a z naslovom
SluZnostna pravica na nepremi¢ninah (Zbornik referatov 8. letne konference ocenjevalcev vrednosti,
Slovenski institut za revizijo, 2005). Vrednost nadomestila za ustanovitev trajne sluZnosti je doloCena
na podlagi ocenjene trZne vrednosti nepremi¢nine in ocene stopnje obremenjenosti, ki je izraZzena s
posameznimi parcialnimi faktorji. Nadomestilo za ustanovitev sluZnostne pravice za enkratne in

zalasne posege na nepremicnini se dolo¢i posebej, saj je le-ta odvisna od obsega, intenzitete ter dobe
trajanja.

Vrednost nadomestila za ustanovitev stvarne sluznosti se izraCuna po naslednji enacbi:

ODS3=1ZH xStObr(2)

oDS nadomestilo za sluznost

IZH izhodi$¢na trzna vrednost

StObr skupna stopnja obremenjenosti oziroma manjvrednosti nepremi¢nine
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IzhodiS§¢na trzna vrednost se doloCi na podlagi ocen po trznih metodah (nabavno vrednostni nacin,
nacin trznih primerjav in na donosu zasnovan nacin). Avtor navaja, da je izhodi$¢na trZzna vrednost

nepremicnine ocenjena na podlagi vseh treh vrednosti.

Stopnjo obremenjenosti se izraCuna po naslednji enacbi:

StObr=(FObd x(FprSt+FObr xFDel xFTip)) 3)
FObd vpliv trajanja (obdobja) sluZnosti

FPrSt vpliv pravnega statusa

FObr vpliv stopnje obremenjenosti

FDel o deleZ obremenjenega dela nepremicnine
FTip . tip objekta

Avtor predlaga naslednje razpone vrednosti posameznih faktorjev, ki vplivajo na stopnjo

obremenjenosti:

Preglednica 7: Vpliv trajanja (obdobja) sluZnosti

Table 7: Influence of easement duration

Trajanje sluZnosti Razpon vrednosti - Fobd
trajno 1,00

99 let 1,00

1-99 let 0,01-1,00*

*Faktor ni linearno sorazmeren dolZini obdobja,
upostevati je potrebno tudi sedanjo vrednost bodo¢ih donosov.

Preglednica 8: Vpliv pravnega statusa

Table 8: Influence of legal status

Status Razpon vrednosti -FPrSt
enolastniski (enouporabniski) 0,05-0,20
manjse $tevilo lastnikov (uporabnikov) 0,03-0,10
vedje Stevilo lastnikov (uporabnikov) 0,01-0,05
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Preglednica 9: Vpliv stopnje obremenjenosti

Table 9: Influence of burden level

Stopnja obremenjenosti Razpon vrednosti - Fobr
minimalna 0,00-0,10
srednja 0,10-0,40
velika 0,40-0,90

Preglednica 10: DeleZ obremenjenega dela nepremiénine

Table 10: Share of the burdened part of the property

Delez obremenjenega dela
nepremicnine Razpon vrednosti - Fdel
delez 0,10-1,00

Preglednica 11: Tip objekta
Table 11: Object type

Tip objekta Razpon vrednosti - FTip
individualni stanovanjski 0,90- 1,10
ve€stanovanjski 0,70- 1,00
poslovni 0,60 - 1,00
industrijski 0,30-0,70
kmetijski 0,40-0,80
pomozZni 0,20 - 0,60
zemljisce 0,10- 1,50

5.5.3 Model ocenjevanja vrednosti stvarne sluZnosti, ustanovljene za doloéen ¢as

Zgoraj navedeni nalini izraCunavanja vrednosti sluZnostne pravice oziroma viine $kode zaradi
sluZnosti, ne upostevajo ¢asovne komponente oziroma trajanje pravice stvarne sluZnosti, temve¢ se

predpostavlja, da gre za trajno pravico stvarne sluZnosti, ki je ustanovljena za nedolocen &as.

Model ocenjevanja vrednosti stvarne sluZnosti, ustanovljene za doloen ¢as, je predstavljen v ¢lanku
Ocenjevanje zmanjSanja vrednosti nepremiCninskih pravic zaradi pravice stvarne sluZnosti, ki je
ustanovljena za dolocen ¢as (P3under, 2007), v katerem avtor opisuje izpeljavo modela ocenjevanja

zmanjSanja vrednosti nepremicninskih pravic zaradi stvarne sluZnosti, ustanovljene za dolocen &as.
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Avtor izhaja iz enaébe za izracun viSine zmanjSanja vrednosti zaradi stvarne sluZnosti, ustanovljene za

nedoloden ¢as:

1
Vpgr =YPpey XPMT=— xPMT @
r
Vrer i vi§ina zmanjSanja vrednosti zaradi sluZnosti za nedoloen ¢as
YP;ev s mnoZitelj trajnih letnih donosov
PMT stanovitno letno placilo
r o zahtevana donosnost

Pri izpeljavi modela ocenjevanja vrednosti stvarne pravice, ustanovljene za dolocen ¢as, je avtor
izhajal iz primerjave izracuna sedanjih vrednosti bodo€ih plac¢il med stvarnimi sluZnostmi,

ustanovljenimi za nedolocen oziroma dolocen ¢as.

Enacbo za izraun zmanj$anja vrednosti zemljiS€a zaradi sluZnosti, ustanovljene za dolocen cas, lahko
ref§imo, ¢e poznamo zmanjSanje vrednosti nepremi¢ninskih pravic zaradi pravice stvarne sluZnosti,

ustanovljene za nedolocen Cas, in se glasi tako:

(1+r)"-1 (1+r)"-1
"= ) xr XVPERXF—( Ty <V PER )
Veer vi§ina zmanj$anja vrednosti zaradi sluZnosti za nedoloen ¢as
Va obseg zmanjS$anja vrednosti zaradi n let trajajoce stvarne sluznosti
n Stevilo let trajajoce sluZnosti
r zahtevana donosnost

5.5.4 Model nelinearnih uéinkov ocenjevanja sluznostne pravice

Z rastjo velikosti zemljiSca raste tudi njegova vrednost, vendar s padajoco stopnjo rasti. Odvisnost
med vrednostjo in velikostjo zemljis¢a se lahko zapiSe z naslednjo nelinearno funkcijo (Munnake,
Trefzger, 1998):

Vo=cx AP (6)

Vo ... vrednost celotnega zemljisca
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c ... vplivni faktorji na vrednost zemlji§€a, ki niso odvisni od velikosti
A ... velikost zemlji§¢a dolo€ena v m?
B ... velikostna elasti¢nost vrednosti zemljis¢a

Zgoraj navedeno enacbo je potrebno prilagoditi ocenjevanju nadomestila za ustanovitev sluZnostne
pravice. Pri tem se izhaja iz podatkov o trasi oziroma povrSini sluZnosti. Enaébo vpliva velikosti

zemljiS¢a vstavimo v zgornjo enacbo. Enacba vpliva velikosti zemljis¢a je:

— p
Vi=c x[(AoA—OAl)] XV, @)

Kot rezultat dobimo enacbo za izratun nadomestila zaradi ustanovitve sluZnostne pravice, ki se glasi:

C=c x Vg x [1- M]ﬁ )
Ap
C ... nadomestilo za ustanovitev sluZnosti
Vo ... vrednost celotnega zemljis¢a
Vi ... vrednost preostalega zemlji§ca
c ... vplivni faktorji na vrednost zemlji$¢a, ki niso odvisni od velikosti
Ao ... povriina celotnega zemljis¢a v m?
A ... povrsina obremenjenega zemljiica v m?
B ... elasti¢nost vrednosti glede na velikost zemljis¢a

Elasti¢nost vrednosti glede na velikost zemlji§¢a oziroma cene zemlji§¢a nam pove, za kolikSen
odstotek se spremeni cena zemlji$¢a, e se njegova velikost spremeni za en odstotek (Hojnik, 2007,
str. 52). Vrednost faktorja B je ve&ja od 0 in manjia od 1. Ce bi B znasala 1, pomeni, da imamo
linearno funkcijo med velikostjo zemlji$¢a in njegovo vrednostjo. Za kmetijska zemlji§¢a in zemljiséa
za prometno infrastrukturo je znacilno, da je elasti¢nost vrednosti teh zemljis¢ enaka 1. V drugih

primerih pa se vrednost B razlikuje glede na kraj ocenjevanja vrednosti in glede na mozno uporabo

zemljisca.

Cas trajanja ustanovitve sluznostne pravice je tudi pomemben dejavnik pri izraéunu nadomestila za
ustanovitev sluZnostne pravice. Pomembno je upostevati, da je ¢asovni uéinek nelinearen. Model za

takSen izracun je podan v poglavju 5.5.3.
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Na podlagi zgoraj opisanih izhodi$¢ modela nelinearnih uéinkov ocenjevanja nadomestila za
ustanovitev sluZnostne pravice dobimo osnovo za oceno nadomestila zaradi ustanovitve sluZnostne
pravice. Ob upostevanju faktorjev izgube vrednosti (velikost zemljis¢a, asovna prilagoditev in

obremenjenost zemlji§ca) se enacba za oceno nadomestila zaradi ustanovitve sluZnostne pravice glasi:

B n_
c={V0x[]-A(;0AI] x1—0%+L}x£9(’l%n—l—] ©)
C nadomestilo za ustanovitev sluZnosti
Vo vrednost celotnega zemljis¢a
Ao povrSina celotnega zemlji¥¢a v m?

A povr$ina obremenjenega zemljii¢a v m?

B v velikostna elasti¢nost vrednosti zemljisca

r e zahtevana donosnost

n Stevilo obdobij

0O faktor obremenitve zemljis¢a v odstotkih

L vi§ina nadomestila za obremenitev preostalega zemlji§¢a

V slovenski raziskavi (Hojnik, 2008) so vrednost zemlji§€a kot celote v povezavi z njegovo velikostjo
analizirali iz podatkov pridobljenih v bazi Evidence trga nepremi¢nin za leto 2007. Analizirali so
elasti€nost vrednosti glede na velikost zemljis¢a za Sest vrst zemljis¢, in sicer: stavbno zemlji$ée za
individualno stanovanjsko gradnjo, stavbno zemlji§¢e za veéstanovanjsko gradnjo, stavbno zemljisce
za poslovno gradnjo, stavbno zemlji§¢e za proizvodnjo in industrijo, kmetijsko zemljii€e in zemljisce
za prometno infrastrukturo. Vsako od omenjenih vrst zemljis¢ so analizirali $e lokalno, po regijah.
Rezultat je pokazal, da je sprememba vrednosti zemlji§¢a zaradi spremembe njegove velikosti
nelinearna, razen pri kmetijskih zemljis¢ih in zemlji§€ih za infrastrukturo, kjer je elastiénost vrednosti
glede na velikost zemljiS€a v vseh regijah enaka in znaSa 1, s ¢imer je podano linearno razmerje med

velikostjo in vrednostjo zemljis¢a (Hojnik, 2008).

Obremenitev zemljiS¢a se ocenjuje s pomo&jo zniZanja njegove donosnosti po ustanovitvi sluZznostne
pravice. Donosnost je moZno ugotoviti in preveriti s pomoc¢jo analize najgospodarnej$e uporabe.
Najgospodarnejs$a uporaba zemlji§ca je tista, ki je zakonsko dopustna, fizi¢no izvedljiva in moZna in
katere rezultat je najvi§ja donosnost ocenjevanega zemlji§¢a. Kot Ze omenjeno, se sluZnostna pravica
lahko ustanovi pod, na in nad povriino zemlji§€a. Vsak od teh treh pasov nosi del donosa zemlji$¢u in
s pomo¢jo analize najgospodarnejSe uporabe lahko izraunamo odstotke zmanjSanja vrednosti, e je

kateri od teh pasov za lastnika neuporaben (Hojnik, 2008).
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Glede na to, da je na kmetijskem zemlji§€u in zemljiS€u za prometno infrastrukturo mozna uporaba le
na povr§ini zemlji§¢a, se upoSteva, da ustanovitev sluZnostne pravice pod in nad zemlji§éem ne vpliva
bistveno na izrabo ocenjevanega zemlji§¢a. Kljub temu lastnik sluZede nepremicnine upravieno
pricakuje nadomestilo za ustanovitev sluZznostne pravice, vendar se v tem primeru uposteva, da gre za

enakomerno obremenitev in vsak pas obremenitve (pod, na in nad) predstavlja 1/3 obremenitve
(Hojnik, 2008).

Lokacija obremenitve na zemljis€u oziroma koridor, kjer je vzpostavljena sluZnostna pravica, ravno
tako pomembno vpliva na vrednost zemljiS¢a. Od tega, kje poteka sluZnost, je namre¢ odvisna
nadaljnja raba zemlji$¢a — uporabnost oziroma neuporabnost preostalega dela zemlji§¢a. Tudi v tem
primeru lahko z analizo najgospodarnejSe uporabe ugotovimo, ali se je uporabnost in s tem vrednost

zemlji§€a, obremenjenega s sluzZnostno pravico, spremenila in za koliko (Hojnik, 2008).

Ce se najgospodarnejSa uporaba zemljis¢a pred ustanovitvijo sluZnostne pravice in po njej ni
spremenila, to pomeni, da je preostali del zemlji¢a uporaben oziroma neobremenjen. TakS$na primera
sta ustanovitev sluZnostne pravice na kmetijskem zemlji§cu in zemljiS§€u za prometno infrastrukturo,
saj lokacija koridorja na zemlji§€u ni pomembna, ker se preostali del lahko nemoteno uporablja za
kmetijske ali prometne povrSine. V ve€ini primerov se lahko nemoteno uporablja tudi tisti del

zemljisca, kjer je koridor s sluZnostjo (Hojnik, 2008).

5.5.5 Ocenjevanje vrednosti nadomestila za ustanovitev sluznostne pravice na kmetijskih

zemljis¢ih

Kmetijsko zemlji3¢e je dejansko lastniku osnovno sredstvo in kot tako sluZi pridobivanju dohodka.
Glede na navedeno je ugotoviti, da je najprimernejSa metoda za doloCanja vrednosti kmetijskega
zemlji§€a, tudi pri izraCunu odSkodnine iz naslova sluZnosti, dohodkovni pristop (Lovrin, Udovic,

Kosir, 2012). Osnova za izraun nadomestila za sluznost je torej proizvodna sposobnost tal.

Dolgoletno staliS¢e ZdruZenja sodnih izvedencev in cenilcev kmetijske stroke Slovenije (ZSICkmet)
je, da se v izracunu odSkodnin za sluZnosti upoSteva tangirano zemljis¢e (koridor), pri Cemer
odskodnina pri vkopanih vodih znaSa 33% vrednosti zemlji$¢a koridorja, v primeru zra¢nih vodov pa
20% vrednosti zemljis€a koridorja. SluZnostni upravi¢enec je dolZan poravnati tudi morebitno drugo
Skodo, ki ob izvajanju sluZnosti nastane (Skoda na izpadu vsakokratnega aktualnega pridelka, $koda na
izpadu vsakokratnega bodofega pridelka, Skoda na zemljiS¢u, druga morebiti povzrotena Skoda).
Zaradi navedenega je potrebno pri izraCunu vrednosti ustanovitve sluZnostne pravice upostevati ne le
vrednost zemljis¢a, temvel tudi odSkodnino iz naslova sluZnosti, stranske stroSke in zmanjSanje

vrednosti preostalega zemljis¢a (Lovrin, Udovié, KoSir, 2012).
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Pri izracunu vrednosti zemljiS¢a se uposteva:

— predvidena stopnja donosa 2 %, ker zemlji$¢e ni v prosti prodaji;

— bonitetne tocke ocenjevanega zemljiS¢a oziroma faktor kvalitete izhajajo¢ iz bonitetnih tock
(bonitetne tocke od 0 do 100; 100 pomeni najbolj proizvodno sposobno zemlji§ce);

— faktor lokacije, ki je lahko pozitiven (zelo ugodna lega, zemlji$¢e za trajne nasade, izredno dober
dostop — v teh primer lahko znaSa faktor lokacije med 1,0 in 2,0) ali negativen (varovano
zemljiSce, zemljiSCe za visokovodnim nasipom reke, zemljiS¢e na katerem je trajna ovira — v teh

primer znasSa faktor lokacije med 0,5~1,0).

Stranski stroSki predstavljajo izpad Cistega odhodka zaradi razlastitve na letni ravni, ki ga je potrebno
trajno kapitalizirati z uporabo 5% stopnje donosa. Poleg tega je potrebno $e ugotoviti pove€ane stroske
obdelave preostanka oziroma preostalih zemlji$¢ na letni ravni in jih trajno kapitalizirati z uporabo 5%

stopnje donosa (Lovrin, Udovi¢, Kosir, januar 2012).

ZmanjSano vrednost preostalega zemljiS€a je potrebno dolociti zato, ker je zaradi sluZnosti to
zemljiS¢e manj vredno (sluZnost vedno predstavlja breme). ZmanjSanje vrednosti zemljiséa, ki je
obremenjeno s sluZnostjo, se izracuna kot razlika med vrednostjo tega zemljis¢a brez sluZnosti in

vrednostjo istega zemljiS¢a, ki je obremenjeno s sluZnostjo.

Iz analiziranega je mogoCe ugotoviti, da izratun vrednosti nadomestila za ustanovitev sluZnostne
pravice na zemljiS¢u po enostavnem, vendar najpogosteje uporabljenem modelu zmanjSanja vrednosti
za 30 % vrednosti vplivne povrSine, ne more dati najbolj objektivnih rezultatov. Zato je pri
ocenjevanju zelo pomembna raven strokovnega znanja cenilca, saj je Ze izbira osnovnih kriterijev, ki
vplivajo na vrednost zemlji§¢a in nadomestila za sluZnost, temeljnega pomena. Poleg tega se razvija
tudi stroka na podroCju ocenjevanja vrednosti nepremicnin, kjer se Ze uveljavljenim metodam
dolocitve vrednosti nadomestila za sluznost prikljucujejo nova spoznanja, ki izhajajo iz raziskav trga
in podajajo Se bolj natancne metode ocenjevanja vrednosti nadomestila za sluZnost, pri katerih se
upoSteva na primer ¢as trajanja sluZnostne pravice ali vpliv nelinearnih uéinkov na vrednost
sluZnostne pravice. Ker pa je ustanovitev sluZnostne pravice na javnem dobru $e ena izmed izjem,
velja pregledati zakonodajne okvirje na tem podro¢ju ter v nadaljevanju postaviti izhodi$¢a za

ocenjevanje vrednosti nadomestila za sluZnost na javnem dobru, Se zlasti na vodnih in priobainih

.....



44 Kambi¢, A. 2016. Ocenjevanje vrednosti sluZnostne pravice na javnem dobru.

Mag. d. Ljubljana, UL FGG, Odd. za gradbeni§tvo, Komunalna smer.

6 USTANOVITEV SLUZNOSTNE PRAVICE NA JAVNEM DOBRU V PRAVNIH
PREDPISIH V REPUBLIKI SLOVENIJI

V Republiki Sloveniji se z drzavnimi nepremi¢ninami ukvarjajo predvsem posamezni drZavni organi,
ki so v skladu z zakonodajo upravljalci teh nepremicnin ( Direkcija Republike Slovenije za

infrastrukturo, Slovenske Zeleznice, Direkcija Republike Slovenije za vode). Nekateri organi, kot je na

nepremi¢ninami. V skladu s takSno razprSenostjo upravljanja z drZzavnimi nepremiéninami je bilo
pri¢akovati, da se tudi postopki za ustanovitev sluZznostne pravice na teh nepremiéninah razlikujejo.

Posledi¢no so razlike tudi pri doloCanju nadomestila za ustanovitev sluZnostne pravice na javnem
dobru.

V nadaljevanju naloge smo preko posameznih primerov analizirali izralune oziroma doloditev
vrednosti nadomestila za ustanovitev stvarne sluZnosti na nepremi¢ninah v lasti drZave in lokalnih
skupnosti, in sicer:

— nadrZavnih cestah (v upravljanju Direkcije Republike Slovenije za infrastrukturo),

— na Zelezni$ki infrastrukturi (v upravljanju Slovenskih Zeleznic),

.........

.....

— najavnih povrSinah v lasti lokalnih skupnosti.

6.1 Ocenjevanje vrednosti nadomestila za ustanovitev sluZznostne pravice na javni cesti

mogoce pridobiti stvarno sluZnost na podlagi pravnega posla za gradnjo objektov gospodarske javne
infrastrukture in priklju¢kov nanjo ter vodov, ki predstavljajo minimalno komunalno oskrbo stavb, pod
pogoji, dolo€enimi s predpisi, ki urejajo ceste, in predpisi, ki urejajo ravnanje s stvarnim premoZenjem

drzave in samoupravnih lokalnih skupnosti.

.....

.....

.....

.....

gradnje drZavnih cest ob¢ina ni upravi¢ena do nadomestila.
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Glede na to, da je v nadaljevanju podrobneje opisan postopek za ustanovitve sluZnostne pravice na
Jjavni cesti, katere upravljalec je Direkcija RS za infrastrukturo, je potrebno pojasniti nekatere pojme v
zvezi s tem. Javna cesta je cesta, ki jo drZava ali obgina, v skladu z merili za kategorizacijo javnih cest,
razglasi za javno cesto doloCene kategorije in jo lahko vsak prosto uporablja na nadin in pod pogoji,
doloCenimi z zakonom in drugimi predpisi. Avtoceste, hitre ceste, glavne in regionalne ceste so del
driavnega cestnega omreZja, pri ¢emer je Direkcija RS za infrastrukturo upravljalec glavnih in
regionalnih cest, Druzba za avtoceste v Republiki Sloveniji d.d. pa je upravljalec avtocest in hitrih

cest.

V nadaljevanju je podrobneje opisan postopek ustanovitve sluZnostne pravice na drZavni cesti v
upravljanju Direkcije RS za infrastrukturo, ki se praviloma zaéne na podlagi vloge stranke za skienitev
pogodbe o ustanovitvi sluZnostne pravice, ki jo stranka vloZi pri Direkciji RS za infrastrukturo.
Postopek se nadaljuje skladno z ZSPDSLS in Uredbo o stvarnem premoZenju drZave in samoupravnih
lokalnih skupnosti (Ur.l. RS, §t.34/11, 42/12, 24/13 in 10/14). Nato Direkcija RS za infrastrukturo
objavi namero za ustanovitev sluznostne pravice na svoji spletni strani. SluZnostno pogodbo je
mogoCe predloZiti v podpis direktorju Direkcije RS za infrastrukturo po tem, ko je namera 15 dni
objavljena na spletni strani direkcije. Objava namere za ustanovitev sluZnosti na spletni strani
Direkcije RS za infrastrukturo ni potrebna, kadar se sluZnostna pravica podeljuje investitorju gradnje
ali vzdrZevanja stanovanjskega ali poslovnega objekta, ki je dal vlogo za sklenitev sluZnostne

pogodbe.

Direkcija RS za infrastrukturo nato na pristojno ob¢ino poslje vlogo za izdajo potrdila o namenski rabi
zemlji¥¢a. Po prejemu potrdila o namenski rabi zemljis¢a direkcija narodi cenitev sluZnosti. Po
prejemu cenitve direkcija pripravi posamiéni program ravnanja s stvarnim premoZenjem, ki ga podpise
direktor. Hkrati s posami¢nim programom ravnanja pripravi tudi predlog pogodbe o ustanovitvi

sluZnostne pravice.

Po potrditvi posami¢nega programa ravnanja s stvarnim premoZenjem Direkcija RS za infrastrukturo
stranki poSlje v podpis sluZnostno pogodbo. Po podpisu pogodbe s strani obeh pogodbenih strank
mora sluZnostni upravi¢enec Direkciji RS za infrastrukturo plagati enkratno nadomestilo za sluZnostno
pravico. Vsi izvodi pogodbe ostanejo v hrambi na Direkciji RS za infrastrukturo do pladila enkratnega
nadomestila v celoti. Po prejemu originalnega potrdila o pladilu se en izvod pogodbe, na stroske
sluZnostnega upravi€enca, overi pri notarju. Za vknjizbo sluZnostne pravice v zemljidki knjigi je

dolZan poskrbeti sluZnostni upravicenec.
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Preglednica 12: Diagram poteka ustanovitve sluZnostne pravice na javni cesti v upravljanju DRSI
Table 12: Flowchart of the establishment of easement on a public road managed by Slovenian

Infrastructure Agency

SLUZNOST NA DRZAVNI CESTI |- za gradnjo objektov
i gospodarske javne
(UPRAVLJALEC DRST) infrastrukture in prikljuckov
nanje
- za gradnjo vodov, ki
predstavljajo minimalno
komunalno oskrbo stavb
\ - za gradnjo cestnega
1. Vloga stranke za sklenitev pogodbe o ustanovitvi prikljucka
sluZnostne pravice

A 4

2. DRSI objavi namero za ustanovitev sluZnostne pravice

(¢e je stranka investitor gradnje ali vzdrZevanja

stanovanjskega ali poslovnega objekta, objava ni

A 4

3. DRSI podlje na obéino vlogo za izdajo potrdila o
namenski rabi zemlii§¢a

4.  DRSI naroéi cenitev

A

5. DRSI pripravi posamien program ravnanja s stvarnim

premozZenjem in predlog pogodbe

A 4
6. SluZnostna pogodba v podpis stranki

A
7. Sluznostni upravienec:

- plaéa 1x nadomestilo
- overi pogodbo pri notarju

- vpisvZK
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6.2 Ocenjevanje vrednosti nadomestila za ustanovitev sluZznostne pravice na Zelezniski

infrastrukturi

Zakon o Zelezni¥kem prometu (Ur. 1. RS, §t. 11/2011,v nadaljevanju: ZZelP — UPB6) v 9. ¢l. navaja,
da je na javni ZelezniSki infrastrukturi mogoce pridobiti sluZnost napeljevanja vodovoda in
kanalizacije, elektri¢nih, telefonskih in telegrafskih napeljav, plinovoda, sluznost prehoda ter pravico
do uporabe na podlagi zakupa ali najema. Pogodbe o sluZnosti in zakupno ali najemno pogodbo sklepa

z uporabnikom upravljavec javne Zelezniske infrastrukture.

Po dolodilih Zakona o ZelezniSkem prometu so javna ZelezniSka infrastruktura objekti in naprave,
potrebni za nemoteno odvijanje ZelezniSkega prometa, ter pripadajoca zemlji$¢a, ki funkcionalno
sluZijo njihovi namenski rabi. Na nepremi¢ninah, ki so na podlagi 9. in 10. ¢l. ZZelP — UPB6 sestavni
del javnega dobra - javne Zelezniske infrastrukture v lasti Republike Slovenije, je upravljavec javne
ZelezniSke infrastrukture dolZan izvajati tudi postopke v zvezi z obremenjevanjem nepremicnega

premoZenja z ustanavljanjem stvarnih pravic.

Druzba SZ-Infrastruktura, d.o.o. je na podlagi Pogodbe §t. 2430-13-371001 o opravljanju storitev
upravljavca javne Zelezniske infrastrukture za obdobje 1.1.2013 do 31.12.2015, ki sta jo v skladu z
dolo¢bami 11., 11.a in 11.c &lena ZZeIP-UPB6 sklenili Vlada RS in SZ, d.o.0. edina upravitena in
dolZna opravljati naloge upravljavca javne ZelezniSke infrastrukture in sklepanja pravnih poslov
povezanih z javno ZelezniSko infrastrukturo. Za ustanavljanje sluZnostne pravice na javnem dobru —
javni Zelezniski infrastrukturi sklepa pogodbo o ustanovitvi sluZnostne pravice na podlagi Zakona o
varnosti v ZelezniSkem prometu (Ur. 1. RS, 36/2010, 60/2011 — v nadaljevanju: ZVZelP-UPB1) in
ZZelP - UPB6 v imenu lastnika nepremi¢nine Republike Slovenije, druzba Slovenske Zeleznice -
Infrastruktura, druzba za upravljanje in vzdrZevanje Zelezniske infrastrukture ter vodenje ZelezniSkega

prometa, d.o.o. (skrajsano: SZ-Infrastruktura, d.o.0.).

SluZnostna pravica se ustanovi z neposredno pogodbo na podlagi 31. ¢lena Zakona o stvarnem
premoZenju drZave in samoupravnih lokalnih skupnosti (Ur. 1. RS, §t. 86/2010, v nadaljevanju:
ZSPDSLS), 55. ¢lena Uredbe o stvarnem premozZenju drzave in samoupravnih lokalnih skupnosti(Ur.
1. RS, 8t. 34/2011, 42/2012, 24/2013) in 29. Clena internega Pravilnika o ravnanju z nepremiénim

premozenjem druzbe Slovenske Zeleznice, d.o.o0. — pre€i§€eno besedilo z dne 12.6.2012.

Vlagatelj vioZi vlogo za sklenitev pogodbe o ustanovitvi sluZnostne pravice v obliki dopisa oz.

izpoinjenega obrazca.
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Preglednica 13: Diagram poteka ustanovitve sluZnostne pravice na Zelezni$ki infrastrukturi

Table 13: Flowchartof the establishment of easement on railway infrastructure

SLUZNOST NA ZELEZNICI | - vodovod,  kanalizacija,
(UPRAVLJALEC SZ-INFRASTRUKTURA d.0.0.) elektricna, - telefonska in
telegrafska napeljava
- plinovod
- sluZnost prehoda

A

2. Vloga stranke za sklenitev pogodbe o ustanovitvi
sluZnostne pravice, ki mora Ze vsebovati oceno
nadomestila za vzpostavitev sluZnostne pravice
(sluZnostni upravicenec izbere izdelovalca iz seznama)

2. SZ-Infrastruktura d.0.0. pripravi predlog pogodbe

y

4. Ustanovitev sluZnostne pravice po metodi neposredne
pogodbe

Obvezne sestavine in priloge k vlogi so:
— podatki o sluZznostnem upravic¢encu (ime, naslov, zastopnik, MS/EMSO, ID &t za DDV, &t. TRR),

— podatki o investitorju, &e ta ni sluZnostni upravi¢enec (ime, naslov, zastopnik, MS, ID &t za DDV,
§t. TRR),

— za pravne osebe izpisek iz AJPES-a,

- zafizi¢ne osebe kopija osebnega dokumenta ter DS,

— kopija soglasja, izdanega od lastnika/upravljavca (upravljavec javnega dobra — javne ZelezniSke
infrastrukture SZ - Infrastruktura, d.o.o0. izdaja za posege v varovalni in progovni pas, na podlagi
dolo¢b ZVZelP-UPB1 (Ur. . RS, 36/10 s spr.), ZGO-1-UPB1 (Ur. I. RS, §t. 102/04 — popr. Ur. 1.
RS, §t. 14/05 s spr.) in ZZeIP - UPB6, Ur. I. RS, §t. 11/11),

— podatki o projektni dokumentaciji (Stevilka, datum izdelave, izdelovalec), e niso razvidni iz
soglasja,

— popolno ime projekta in ime objekta, ¢e se imenuje drugace, oz. je del projekta,

— opis nameravanega posega in opis del, ki bodo izvedena,

— podatki o dolZini in Sirini posega v metrih za vsako posamezno parcelo in za vsako vrsto posega,

— nacrt iz projekta, iz katerega so razvidni natancna lokacija, potek in izmere posega (naért bo kot
priloga sestavni del pogodbe),

— zemljiSkoknjiZni podatki nepremi¢nin-e,
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— zemljiSko knjiZni izpisek za posamezno parcelno Stevilko (stanje od 1.5.2011 in do 30.4.2011 -
stari in novi ZK izpisek),

— situacija poseg/nacrt iz projekta, iz katerega so razvidni natanéna lokacija, potek in obseg posega
(nart bo kot priloga sestavni del pogodbe),

— podatki o parceli iz katastra,
ocena nadomestila za ustanovitev sluZnostne pravice (narocitev cenitve pri cenilcu iz seznama

izbranih cenilcev).

6.3 Ocenjevanje vrednosti nadomestila za ustanovitev sluznostne pravice na kmetijskih

zemljiscih v upravljanju Sklada kmetijskih zemljiS¢ in gozdov

Svet Sklada kmetijskih zemljis¢ in gozdov Republike Slovenije sprejme Cenik za pripravo soglasij,
pogodb in obraun odSkodnin oziroma nadomestil za posamezno leto, ki velja za kmetijska zemljis¢a

v upravljanju sklada.

Preglednica 14: Cenik od$kodnin oziroma nadomestil za uporabo zemlji$¢ za izdana soglasja in
sluZnosti za leto 2016 (www.skzg.si)
Table 14: Pricelist of damages or compensations for the use of lands for released approvals and

easements in 2016 (www.skzg.si)

Dejanska raba (MKO) odskodnina/nadomestilo
EUR/m?, brez DDV
Njiva, hmeljisce, trajne rastline na njivskih povrSinah, rastlinjaki 491
Vinograd, matiénjak, intenzivni sadovnjak 491
Olj¢nik, ostali trajni nasadi 491
Trajni travnik, ekstenzivni oz. travniski sadovnjaki 2,74

Barjanski travnik, kmetijsko zemlji§¢e v zara$€anju, plantaza
gozdnega drevja, drevesa in grmicevje, neobdelano kmetijsko 1,96

zemlji§¢e, kmetijsko zemlji§€e poraslo z gozdnim drevjem

Gozd 1,96

Ostalo 491
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V skladu s tem cenikom se za dolocitev odSkodnine oziroma nadomestila za uporabo zemljis¢a
uposteva cenitev cenilca ustrezne stroke, Ce te ni, pa se dolo¢i vrednost od$kodnine oziroma
nadomestila tako, kot je navedeno v preglednici 14, pri ¢emer je potrebno upostevati povr§ino posega

in njegovega vplivnega obmocja.

Preglednica 15: Vrednost stavbnih zemlji$¢ po cenovnih obmocjih (www.skzg.si)

Table 15: Value of building plots by price areas (www.skzg.si)

Cenovna obmo¢ja Povpreéna cena (EUR/m?), brez
DDV
Ljubljana 190
Osrednjeslovensko  obmocje  brez 64
Ljubljane
Gorenjsko obmogje 75
Gorisko obmogje in Kras 42
Alpe in idrijsko obmog¢je 29
Obala in slovenska Istra 90
Postojnsko in ko¢evsko obmocje 20
Dolenjska, Zasavje in Posavje 19
Celje z okolico in okolica Maribora 33
Maribor 58
Korosko obmo¢je s Pohorjem 26
Slovenske gorice, Haloze in 15
Kozjansko
Prekmursko obmogje 10

V ceniku je navedeno tudi, da nadomestilo za podeljeno sluZnost dostopa do legalno zgrajenega
objekta ne more biti niZja od 30 % povprecne vrednosti stavbnega zemlji§€a ustreznega cenovnega

obmocja, navedenega v preglednici 15. V primeru izkazanega gradbenega dovoljenja za objekt Ze pred
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11. 3. 1993 prej navedena dolocba ne velja, ker se nadomestilo dolo¢i z upostevanjem cenitve cenilca

ustrezne stroke.

Koncesionarjem, ki jim za opravljanje dejavnosti koncesijo podeljuje drZava ( pridobivalna obmo¢ja

rudnin in podobno), se nadomestilo za podeljeno sluZnost zaracuna izkljuéno na podlagi cenitve

Slovenije placati letno nadomestilo v vi§ini 6 % od ocenjene vrednosti zemlji§¢a, vrednost zemljiséa
pa se letno valorizira glede na indeks inflacije. SluZnost se koncesionarjem podeli za enako dobo kot
je podeljena koncesija, le-ti pa so dolZzni nadomestilo placevati v celotnem obdobju od pridobitve
koncesije do zakljuCene revitalizacije v skladu z rudarskim naértom (pogozditev, ozelenitev, ureditev

vodnih povrsin).

Ne glede na viSino nadomestila za podeljeno sluZnost, izraéunano po zgornjem ceniku, je minimalni
letni pogodbeni znesek 50,00 EUR.

6.4 Ocenjevanje vrednosti nadomestila za ustanovitev sluZnostne pravice na javnem dobru v

lasti lokalnih skupnosti

V Sloveniji je zelo veliko obé&in, ki so sprejele sklep oziroma pravilnik o dolo¢itvi nadomestila za
ustanovitev sluZnostne pravice na nepremi¢ninskem premoZenju v lasti ob¢ine, saj je obremenjevanje
nepremi¢nega premoZenja drZzave in samoupravnih lokalnih skupnosti s stvarnimi pravicami odplaéno,
razen v primeru, e je to v javnem interesu, je tak§no obremenjevanje brezplaéno. Pravilnik o
obremenjevanju nepreminega premoZenja v lasti in upravljanju ob¢ine so sprejele naslednje obgine:
Ajdovicina, Brezice, Divaca, Dolenjske Toplice, Grosuplje, Ko€evje, Mokronog — Trebelno, Nova
Gorica, Novo mesto, Postojna, Straza, Skofljica, Smartno pri Litiji in Zagorje ob Savi. V tistih
ob¢inah, ki nimajo sprejetega Pravilnika za administrativni izraun nadomestila za pridobitev

sluZnostne pravice, je potrebno vsakokrat izdelati cenitev.

6.4.1 Primer dolocitve nadomestila za ustanovitev sluZnostne pravice na nepremi¢ninskem

premozZenju lokalne skupnosti

Obéina Skofljica je sprejela Sklep o dologitvi odskodnine za pridobitev sluZnostne pravice na
nepremiéninskem premoZenju v lasti Obé&ine Skofljica (Ur. 1. RS, §t. 19/2008), v katerem je dologen
cenik odSkodnin za pridobitev sluZnostne pravice. Cenik je izdelal stalni sodni izvedenec in cenilec za
gradbeno in vodnogospodarsko stroko ter cenilec nepremi¢nin. OdSkodnina na dan 1. 1. 2008 je

prikazana v preglednici 16.
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Preglednica 16: Cenik odSkodnin za ustanovitev sluZnostne pravice na nepremi¢ninskem premoZenju
v lasti ob&ine Skofljica (Sklep o dologitvi odskodnine za pridobitev sluZnostne pravice
na nepremi¢ninskem premoZenju v lasti Ob&ine Skofljica (Ur.l. RS, §t. 19/2008)
Table 16: Pricelist of damages for the establishment of easement on housing assets owned by the
municipality of Skofljica (Decision establishing damages for the acquisition of easement on

housing assets owned by the municipality of Skofljica, Official Gazette RS, no. 19/2008)

Odskodnina
Obmocje (€/m?)
I. obmogje ( center naselja Skofljica) 10,83
IVI. obmocje (SirSe obmocje naselja 8.26
Skofljica in naselja Lavrica)
IvH. obmoc€je (ostala naselja v ob€ini 5.49
Skofljica)
Kmetijska zemljisca:
vrt 2,85
njiva 2,85
travnik 1,59
barjanski travnik 0,57
pasnik 0,57
sadovnjak 2,85
vinograd 2,85
gozd 1,13
neplodno 0,57
poti na kmetijskih zemlji¥¢ih 0,57

Pri izraCunu od3kodnine se izhodi$¢na cena revalorizira z indeksom rasti cen Zivljenjskih potrebs¢in,

ki ga vsak mesec objavi Statisti¢ni urad Republike Slovenije.

6.5 Ocenjevanje vrednosti nadomestila za ustanovitev sluZnostne pravice na javnem vodnem
dobru

Z dnem uveljavitve Zakona o vodah (Ur. 1. RS, §t. 67/2002 in spremembe, v nadaljevanju: ZV-1) je
Direkcija Republike Slovenije za vode (v nadaljevanju: DRSV), kot organ v sestavi Ministrstva za

okolje in prostor, med drugim opravlja upravne, strokovne in druge naloge v zvezi z vodno

.....
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ZV-1, ki je zacel veljati 10. 8. 2002, je uredil tudi lastninjenje vodnih zemljis¢. V 182. ¢lenu doloca,
da zemljiSCa, ki so na dan uveljavitve tega zakona vpisana v zemljisko knjigo kot vodna zemljis¢a,
voda, vodotok, jezero, reka, potok in podobno in so javno dobro, splo$no ljudsko premoZenje,
druZbena last ali imajo na njih pravne osebe pravico uporabe, z dnem uveljavitve tega zakona (torej z
10. 8. 2002) preidejo v last Republike Slovenije. Slednje ugotovi ministrstvo z odlo¢bo, izdano na
podlagi 185. Clena tega zakona. Tako DRSV ni pristojna za skiepanje pogodb za vsa vodna zemljii¢a
na obmocju Republike Slovenije, temve€ le za tista, ki so v lasti Republike Slovenije. Lastniitvo
Republike Slovenije izhaja iz podatkov v zemljiski knjigi. Ne glede na navedeno pa na podlagi ZV-1
sploSno ljudsko premoZenje, druzbena last, oziroma na katerih imajo pravne osebe pravico uporabe.
DRSYV pa ni pristojna za sklepanje pogodb, ki niso vodna zemlji§¢a. Da gre za vodno zemlji§¢e, izhaja
iz zemljiSkega Katastra, in sicer je kot vrsta rabe navedeno: vodotok, voda, jezero, reka, potok ali
oznacena kot neplodno, funkcionalni objekt, nerazvr§¢eno — nerodovitno, pod pogojem, da v naravi
predstavljajo vodno zemljis¢e (www.dv.gov.si/si/delovna_podrocja/urejanje_voda/ upravijanje_

s_premozenjem/pravica_graditi/).

.....

Je ravno tako moZno ustanoviti sluZnost na podlagi Zakona o vodah (v nadaljevanju: ZV-1), pri éemer
mora biti takSna gradnja ali poseg v prostor moZen v skladu z zakonodajo. 37. &l. ZV-1 predpisuje
moZne posege na vodna in priobalna zemljiS¢a. Pogodbo o ustanovitvi sluZnostne pravice lahko
investitor sklene za posege, kot so: vkop in polozitev kablovodov, cevovodov, plinovodov, tudi za

zratno preCkanje struge ali po mostni konstrukciji, za poloZitev izpustnih glav ipd.

Vloge za ustanovitev sluZnosti ni potrebno vlagati, saj se predlog pogodbe pripravi avtomatiéno v
postopku izdaje vodnega soglasja, oziroma ob reSevanju vloge za izdajo vodnega soglasja se postopek
za sklenitev sluZnostne pravice pri¢ne po uradni dolZnosti (http://www.dv.gov.si/si/delovna_podrocja/

urejanje_voda/vodna_soglasja/).

Popolna vloga za ustanovitev sluZnostne pravice mora vsebovati naslednje sestavine:

— Podatki upravi€enca, investitorja in vlagatelja: ime in priimek (oziroma naziv ali firma pravne
osebe), mati¢na in davéna Stevilka, funkcija podpisnika ter kontaktni podatki.

— Navedba parcelne Stevilke in katastrske obCine za vodna zemlji§¢a, ki so v lasti Republike
Slovenije.

— Tolna lokacija posega doloCena z Gauss-Kriigerjevimi koordinatami posega oziroma poligona,
tako da je iz njih jasno razvidna lokacija posega na vodnem zemlji§¢u. Priporoéljivo je, da se

oznaci celotno obmogje, ki se bo uporabljalo za namen posega (torej poleg predvidenega objekta
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tudi obmocje potrebno za vzdrzevanje in uporabljanje objekta), saj bo investitor pridobil ustrezno
pravico omejeno izkljuéno na obmog¢je, navedeno v viogi.

— PovrSino posega na vodnem zemlji$¢u, ki je omejena z zgoraj navedenimi koordinatami.

— Skice - situacije, kopije nacrta parcel z oznacbami.

— Opis posega.

— Tehniéno porotilo oziroma osnovni tehnic¢ni opis posega.

— Navedbo projektne dokumentacije (Stevilka, datum, projektant), na podlagi katere bo izveden
poseg in ki je tudi predmet vodnega soglasja.

— Informacijo o pogojih gradnje na vodnem ali priobalnem zemlji§€u, projektne pogoje oz. vodno
soglasje. K vlogi je treba priloZiti fotokopijo enega izmed navedenih dokumentov, ki ga izda
obmoc¢no pristojni sektor Urada za upravljanje z vodami. Iz teh dokumentov namre¢ izhaja, da je
poseg, za katerega potrebujete pogodbo, sploh dovoljen. V primeru, da se predlaga ustanovitev
sluZnostne pravice za posege, za katere je treba skleniti koncesijsko pogodbo ali pridobiti vodno
dovoljenje skladno z dolo€ili ZV-1 za izvajanje vodne pravice (izgradnja vodnih objektov), je

treba vlogi priloZiti Se kopijo koncesijske pogodbe ali vodnega dovoljenja.

Preglednica 17: Diagram poteka ustanovitve sluZnostne pravice na javnem vodnem dobru

Table 17: Flowchart of the establishment of easement on national water asset

SLUZNOST NA VODNEM JAVNEM DOBRU .| - kablovodi, cevovodi,
(UPRAVLIALEC DRSV) plinovodi ,
- zratno preckanje
(elektrovod)
A - izpusti meteorne
1. Vloga stranke za pridobitev vodnega soglasja kanalizacije

v

2. DRSV po uradni dolinosti pri¢ne postopek za
sklenitev pogodbe o ustanovitvi sluZnostne pravice

A 4

3. DRSV pripravi pogodbo in izraduna vrednosti
nadomestila po pravilniku

v

4. SluZnostna pogodba v podpis stranki

v

5. SluZnostni upravienec placa 1x nadomestilo, vpis v ZK
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Pravica ustanovitve sluZnostne pravice na javnem vodnem dobru je po zakonu in uredbi o drzavnem
premoZenju odplaéna. Po ZV- 1 se za ustanovitev stvarne sluZnosti ne uporabljajo predpisi o
razpolaganju z drZavnim premoZenjem, kar pomeni, da doloCitev vrednosti sluZnostne pravice ni
podvrZeno dolocbi glede obveznosti cenitve premoZenja. Dolocitev vrednosti sluZnostne pravice na
javnem vodnem dobru predpisuje Pravilnik o metodologiji za dolo¢anje nadomestil za sluZnostne
pravice na vodnih in priobalnih zemljis¢ih v lasti RS. Podrobneje bosta vsebina pravilnika in naéin

izratunavanja s primeri predstavljena v poglavju 7.

Ocenjevanje vrednosti nadomestila za ustanovitev sluZnostne pravice na vodnih in priobalnih
zemljiS¢ih v Republiki Sloveniji je torej administrativni nacin ocenjevanja, ki je za ocenjevanje
vrednosti javnega dobra edini nacin v Sloveniji. Za podrobnej$o obravnavo metodologije in dolo¢anja
nadomestil za sluZnostno pravico je potrebno podrobneje opredeliti pojme, ki so kljuénega pomena za
izratun nadomestila. Zato so v naslednjem poglavju predstavijeni osnovni pojmi, ki jih je definiral

Zakon o vodah (ZV-1), kot so: vodno zemlji§€e, priobalno zemljice, vodotok I. reda, vodotok IL.reda.

6.6 Primerjava nacinov doloc¢itve vrednosti nadomestila za ustanovitev sluZznostne pravice na

javnem dobru

Nacini ocenjevanja sluznostne pravice na javnem dobru, predvsem pa dolo¢itev vrednosti nadomestila
za ustanovitev sluZnostne pravice na javnem dobru, se medsebojno razlikujejo in so podvrZeni
razli¢nim predpisom. Z drZzavnim premoZenjem namre¢ upravljajo razliéni organi, ki so po zakonodaji
upravljalci teh nepremicnin. Tako je za ustanovitev sluZnostne pravice na javni cesti v lasti drZave
pristojna Direkcija RS za infrastruktura ali Druzba za avtoceste v RS d.d., na Zelezniski infrastrukturi
druzba SZ - Infrastruktura, d.0.0., medtem ko je za ustanovitev sluZnostne pravice na vodnih

zemlji§¢ih v lasti drzave pristojna Direkcija RS za vode.

Ena izmed razlik pri oceni vrednosti nadomestila za sluZnostno pravico na javnem dobru je Ze v tem,
da je razli¢en naro¢nik cenitve. V primeru gradnje na drZavni cesti cenitev naro¢i upravljalec cestne
infrastrukture, v primeru posega na ZelezniSko infrastrukturo pa cenitev naro¢i sluZnostni upravi¢enec
(iz nabora predlaganih cenilcev). V obeh primerih nosi stroSke izdelave cenitve sluZnostni
upravicenec. Tudi za poseg na kmetijsko zemljiS¢e naroci cenitev sluZnostni upravi¢enec, ¢e pa tega
ne naredi, mu upravljalec nadomestilo za sluZnostno pravico izratuna na podlagi cenika. Le v primeru
posega na vodno zemljis¢e investitor ne potrebuje cenitev cenilca, kar pomeni, da nima stroSkov za
izdelavo cenitve, temve¢ upravljalec zemlji$¢a doloéi investitorju vrednost nadomestila za sluZnostno
pravico na podlagi predpisa. Primerjava med nacinom doloditve nadomestila oziroma odSkodnine
zaradi ustanovitve sluZnostne pravice na javnem dobru po razli¢nih upravljalcih je prikazana v

preglednici 18.
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Preglednica 18: Primerjava dologitve vrednosti sluZnostne pravice na javnem dobru v lasti drzave

Table 18: Comparison of valuation of easement on national assets owned by the State

Dolo¢itev nadomestila za

Vrsta zemljiséa Upravljalec sluznost

Direkcija RS za

javna cesta infrastrukturo cenitev, ki jo narodi upravljalec
Slovenske Zeleznice | cenitev, ki jo naro€i sluZznostni

ZelezniSka infrastruktura | - infrastruktura upravitenec

kmetijsko in  gozdno | Sklad kmetijskih | cenitev, e te ni, po ceniku

zemljisce zemljis¢€ in gozdov | od§kodnin oz. nadomestil

obdinsko zemlji§ce pristojna ob¢&ina cenik ali cenitev

Pravilnik o metodologiji za
Direkcija RS  za|doloCanje nadomestil za sluZnosti
vode na vodnih in priobalnih zemlji§¢ih
v lasti Republike Slovenije

vodno zemljis¢e

Za ustanovitev sluZnostne pravice na javnem dobru, ko je to seveda zakonsko dopustno, mora stranka
sama podati vlogo, razen v primerih posega na vodno in priobalno zemljis¢e v lasti drzave. V tem
segmentu se je poenostavil postopek, saj stranki ni potrebno ve¢ podajati dveh vlog za isto gradnjo k
istemu upravljalcu, temve¢ upravni organ Ze v postopku izdaje vodnega soglasja ugotovi, ali bo
potrebno skleniti tudi pogodbo o ustanovitvi sluZnostne pravice. Je pa pri tem pomembno tudi to, da
je projekt za pridobitev gradbenega dovoljenja pripravljen kvalitetno, z vsemi potrebnimi

informacijami in sestavinami.

Iz analiziranega torej sledi, da je vrednost nadomestila za ustanovitev sluZnostne pravice na javnem
dobru praviloma prepuscena izkuSenosti cenilca, razen za tiste izjeme, pri katerih se upoSteva sprejeti
cenik oziroma Pravilnik o metodologiji za dolo¢anje nadomestil za sluZnosti na vodnih in priobalnih
zemljis¢ih v lasti Republike Slovenije (Ur. 1. RS, §t. 35/2011). Glede na to, da je vrednost nadomestila
za ustanovitev sluZnostne pravice na vodnih in priobalnih zemljis¢ih v nekaterih primerih izrazito
visoka, smo v nadaljevanju preucili pravne predpise s podro¢ja urejanja voda in na konkretnih
primerih izraCunali vrednost nadomestila ter jo primerjali z obremenitvijo tega zemlji§¢a, saj je lahko

le na ta nacin vrednost nadomestila utemeljena in ustrezna.
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7 OCENJEVANJE VREDNOSTI NADOMESTILA ZASLUZNOST NA JAVNEM VODNEM
DOBRU

Primerov iz slovenske cenilske prakse, v katerih bi bilo dolofeno nadomestilo za ustanovitev

.....

.....

odplagno. Sele leta 2011 se je sluZnostna pravica pri¢ela ustanavljati odplagno in z izraCunavanjem
nadomestil so se pokazale nekatere anomalije predpisa, saj so pri dolofenih objektih javne
infrastrukture vrednosti nadomestil precej vi§je kot je na primer ocenjena vrednost celotnega sluZecega

zemljiS€¢a po mnoZi¢nem vrednotenju nepremi¢nin v Republiki Sloveniji.
7.1 Vodno in priobalno zemljis¢e po Zakonu o vodah

Vodno zemljisCe je po Zakonu o vodah (Ur. 1. RS, §t. 67/2002 in spremembe, v nadaljevanju: ZV-1)
zemljiSCe, Kjer je voda stalno ali ob&asno prisotna. Priobalno zemlji$¢e pa je zemljisce, ki neposredno
meji na vodno zemlji§¢e. Zunanja meja priobalnih zemlji$¢ sega na vodah 1. reda 15,0 m od meje

vodnega zemlji§¢a, na vodah 2. reda pa 5,0 m od meje vodnega zemljis¢a.

Vode 1. reda so: Jadransko morje, Blejsko jezero, Bohinjsko jezero, Cerkni$ko jezero, Sava Dolinka,
Sava Bohinjka, Sava, TrZiska Bistrica, Kokra, Sora, Kamni$ka Bistrica, Ljubljanica, Savinja, Mirna na
Dolenjskem, Krka, Sotla, Kolpa, Drava, MeZa z Mislinjo, Dravinja, Pesnica, Mura, Ledava, Séavnica,
RiZana, Reka, Soca, Idrijca, Vipava, Dragonja, Mirna, NadiZa, Idrija, Paka in ostale celinske vode, ki

tvorijo ali prec¢kajo drZavno mejo.
Ostali vodotoki, ki niso navedeni pod vode 1.reda, sodijo med vode 2. reda.

Pravilnik o podrobnejSem nacinu dolo¢anja meje vodnega zemljis¢a teko¢ih voda (Ur. 1. RS, st
129/2006) predpisuje podrobnej$i nain dolofanja meje vodnega zemljis€a teko¢ih voda. Mejo
vodnega zemljiS¢a se tako dolo¢a na podlagi:

— ugotovitve geomorfoloske spremembe,

— upoStevanja meje vodnega zemlji$¢a na nasprotnem bregu,

— dodatnih raziskav strugotvornih procesov vodotoka,

— nestabilnosti breZin struge,

— izrazite strmosti breZin struge,

— obstojece parcele z vrsto rabe vodotok.
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Zgoraj navedena dolocila se uporabljajo predvsem na vodotokih, ki teejo v naravnih strugah (torej
niso bila v preteklosti urejevana), hkrati pa je to tudi osnova za doloanje vodnega zemlji§¢a na
urejenih vodotokih. Tako velja, da se meja vodnega zemljisca na urejenem vodotoku, kjer se nahaja
objekt vodne infrastrukture ali drug vodni objekt, naprava ali ureditev, dolo¢i na zunanjem robu

tlorisnih gabaritov celotnega objekta, naprave ali ureditve.

PRIOBALNO PRIOBALNO
ZEMLIISCE VODNO ZEMLJISCE ZEMLIISCE

5 m oz. 5moz.
iI5m 15m

Geomorfoloska sprememba =
prehod zemljis¢a v naklonu v

ravninsko zemlji§ce

Slika 4: Shematski prikaz pre¢nega prereza vodotoka z mejo vodnega in priobalnega zemljis¢a

Picture 4: A schematic display of the watercourse cross-section with water and coastal area Border

V primeru, da gre za zaprte profile urejenih vodotokov (zacevitve, prekritja), se meja vodnega
zemljiS¢a dolo¢i najmanj z zunanjimi tlorisnimi gabariti celotnega objekta. V primeru, da se meja
vodnega zemljis¢a na obeh bregovih vzdolz vodotoka v celoti nahaja znotraj parcele z vrsto rabe
vodotok, ki je evidentirana v zemljifkem katastru, se za mejo vodnega zemlji$ca prevzame meje

parcele iz zemljiSkega katastra.
7.2 LastniStvo vodnih in priobalnih zemljis¢

Na podlagi 11. ¢lena ZV-1 je lahko vodno zemlji§Ce v lasti osebe zasebnega ali javnega prava. Vodno
zemljisCe v lasti drZzave ni v pravnem prometu. V primeru, ko je pa vodno zemlji§¢e v lasti fizicne
osebe, pa je drzava predkupni upravicenec pri prodaji vodnega zemljis¢a. Ravno tako je drZava prva

predkupna upravicenka na priobalnem zemljis¢u.

V strugah vodotokov se odvijajo dinamicni procesi (erodiranje, poglabljanje), ki so pogosto vzrok za
spreminjanje struge ali poplavljanje. V Sloveniji se velikokrat sre¢ujemo z dejstvom, da je vodotok v
daljni in bliZnji preteklosti zapustil osnovno strugo, oziroma le delno spremenil svoj tok. S tem se je

vodno zemljisce tega vodotoka spremenilo, medtem pa so zemljiske parcele v javnih evidencah ostale
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enake. To pomeni, da prihaja do odstopanj, oziroma da potok ne teée ve¢ po zemljiséu, ki je v
zemljiSkem katastru evidentirano kot vodno zemljiiée, temveé teCe po zemljis€u, ki pred tem ni imelo
statusa vodnega zemlji§€a. Problem se pojavi takrat, ko se vodno zemlji§€e ustvari na parceli v lasti
fizi€ne osebe. V praksi prihaja do treh razliénih situacij v povezavi z vodnim zemlji§¢em in
zemljiskim katastrom ter zemljiSko knjigo, in sicer lo¢imo:

— parcela v ZK evidentirana kot javno vodno dobro, po njej dejansko te¢e vodotok,

— parcela v ZK ni evidentirana kot javno vodno dobro, po njej pa tee vodotok,

— parcela v ZK evidentirana kot javno vodno dobro, v naravi po tem zemlji$¢u ne tee vodotok.

Tak3ni pojavi so na obmoc¢ju nase drZave precej pogosti, zato je ZV-1 dologil, da je potrebno do 10. 8.
2012 vzpostaviti evidenco vodnih zemljis¢, kar pomeni popis dejanskega stanja in uskladitev
knjiZznega stanja z dejanskim stanjem, kar pa do danes Se ni vzpostavljeno. Po informacijah
Ministrstva za okolje in prostor je bil v letu 2015 izveden masovni zajem hidrografije in vodnih

zemljiS¢, projekt pa naj bi bil dokonéan do 30. 6. 2016.

Takratno Ministrstvo za kmetijstvo in okolje je pripravljalo dve loceni evidenci dejanske rabe:
evidenco dejanske rabe kmetijskih in gozdnih zemljis¢ ter sloj dejanske rabe — vodno zemljisée (testni
zajem za 10 % Slovenije). Na podlagi podatkov iz zemljiSkega katastra, evidence dejanske rabe
kmetijskih in gozdnih zemljis¢, ki se jo vodi od leta 2000, ter na podlagi evidence vodnih zemljis¢

testnega zajema je bila izdelana analiza po vrsti lastniStva parcel. Rezultati analize so bili predstavljeni

e w

2012) in so povzeti v nadaljevanju.

Analiza je pokazala, da je bilo junija 2012 po podatkih zemlji§kega katastra 5.487.281 parcel. Od tega
jih je bilo evidentiranih 40.391 z vrsto rabe vodotok, jezero, ribnik ali moévirje — kar pomeni 0,74 %
vseh parcel. Analiza lastniStva teh parcel je pokazala, da jih je 70 % v lasti drZzave, 7 % v lasti ob&in, 6

% v lasti pravnih oseb in 17 % v lasti fizi¢nih oseb.

Struktura oziroma deleZ lastniStva vodnih zemljiS¢ pa se bistveno spremeni v primeru analize
lastniStva tistih parcel, ki se nahajajo pod ploskvami dejanske rabe vodno zemljis¢e (testni zajem za
10% povrsine Slovenije). V tem primeru je bilo evidentiranih 41.228 parcel, ki deloma ali v celoti
leZijo pod ploskvami dejanske rabe — vodno zemljis¢e. Analiza je pokazala (Miviek, Pegan Zvokelj,
Kete, Globokar, 2012), da je v tem primeru le Se 29 % parcel v lasti drZave, medtem ko je v lasti
fizi¢nih oseb kar 52 % parcel. 8 % parcel jih je v lasti ob¢in in 9 % v lasti pravnih oseb, 2 % parcel pa

je v meSanem lastniStvu (drZava, ob¢ine, fizi¢ne in pravne osebe).
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7.3 Omejitev posegov na vodnih in priobalnih zemljis¢ih
Ne glede na to, ali je vodno in priobalno zemljiS¢e v lasti osebe zasebnega prava ali v lasti osebe

posegi v prostor, razen za:

— gradnjo objektov javne infrastrukture,

— gradnjo objektov grajenega javnega dobra,

— ukrepe, ki se nana%ajo na izboljSanje hidromorfoloSkih in bioloSkih lastnosti povrSinskih voda,

— ukrepe, ki se nanaSajo na ohranjanje narave,

— gradnjo objektov, potrebnih za rabo vode, zagotovitev varnosti plovbe in zagotovitev varstva pred
utopitvami v naravnih kopali§€ih,

— gradnjo objektov, namenjenih varstvu voda pred onesnaZenjem,

— gradnjo objektov, namenjenih obrambi drZave, zas¢iti in reSevanju ljudi, Zivali in premoZenja ter

izvajanju nalog policije.

Poleg omejitev glede posegov v prostor mora lastnik vodnega in priobalnega zemljis€a tudi dovoliti
izvajalcu javne sluzbe izvajanje del ter omogociti neSkodljiv dostop na to zemlji§Ce. Pri tem lastnik
zemlji§¢a, zaradi zgoraj navedenih omejitev, nima pravice do odSkodnine, razen za navadno $kodo, ki

jo izvajalcu javne sluZbe ni uspelo odpraviti (odprava Skode po opravljenih delih).

7.4 Izracun nadomestila za sluznostno pravico na javnem vodnem dobru po Pravilniku o
metodologiji za dolo¢anje nadomestil za sluznosti na vodnih in priobalnih zemljis¢ih v

lasti Republike Slovenije

Poseg na vodnem ali priobalnem zemlji§¢u v upravljanju ministrstva se lahko izvede na podlagi

pridobljene sluznostne ali stavbne pravice. SluZnostna pravica se podeli proti placilu. Deveti odstavek

upravljanju ministrstva, pristojnega za vode, ne uporabljajo predpisi o razpolaganju z drzavnim
premoZenjem. Iz navedenega sledi, da obremenjevanje vodnih in priobalnih zemlji$¢ s sluZnostno

pravico ni podvrZeno dolocbi glede obveznosti cenitve premoZenja, doloCeni v 16. ¢l. ZV-1.

Leta 2011 je bil sprejet Pravilnik o metodologiji za dolocanje nadomestil za sluZnosti na vodnih in

.....

metodologija za doloCanje viSine nadomestila za pridobitev sluZnosti, ki ga mora placati sluznostni

upravic¢enec sluZnostnemu zavezancu za izvajanje posega, ki je predmet sluZnosti.
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ViSina nadomestila se izracuna po naslednji enacbi:

) EUR
N=P(m)~ xTV ( m2 ) X ersta)< l::reiim X valiv>< I::f:misija)< FCas (10)

Pri Cemer je:

N ... viSina nadomestila izraZzena v EUR

p ... povriina vplivnega obmocja posega, izraZena v m2
TV ...  temeljna vrednost sluZzecega zemljisca

Fvrsta ...  faktor vrste sluZeCega zemlji§ca

Frezim ... faktor vpliva posega na vodni reZim

Fvpliv ...  faktor vpliva posega na sluZeCe zemljisce
Femisija...  faktor emisije v vode

Féas ... faktor trajanja sluZnosti

Tako dolo¢ena odmera nadomestila velja za dobo 30 let (www.dv.gov.si/Pojasnilo_o_dolocitvi_

vrste_pogodbe_za_sluznost.pdf).

Temeljna vrednost sluZecega zemljis¢a (TV) je trzna vrednost kmetijskega zemljis¢a glede na lokacijo
zemljiS¢a. Temeljna vrednost se doloc¢i v skladu s cenami nepremicnin, ki jih na podlagi predpisa, ki
ureja naCin izraCunavanja letnih indeksov cen nepremicnin, objavlja Geodetska uprava Republike
Slovenije na svoji spletni strani, in sicer za zadnje objavljeno obdobje, izraZeno v €/m?. Faktor vrste
sluZeCega zemljiSca je 2,00, e je sluZece zemljiSce vodno zemljiSce, oziroma zna$a faktor 1,50, Ce je
sluZece zemljisce priobalno zemljis¢e. Faktor vpliva posega na vodni reZim se doloci glede na vrsto in
nacin posega na sluZeCe zemljiS¢e in je doloCen v prilogi Pravilnika o metodologiji za dologanje

.....

35/2011)- tabela 2 ter prikazan v preglednici 20. Faktorji vpliva posega na vodni reZim zna$ajo od
1,00 do 3,00.

Ce je povriina posega ve&ja od povriine vplivnega obmo&ja (P), dologene v preglednici 19, se 3teje, da

Jje povrSina vplivnega obmocja (P) enaka povr§ini posega.
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Preglednica 19: Dolo€itev vplivnega obmoc¢ja posega (P) — po Pravilniku o metodologiji za dolo¢anje
nadomestil za sluZnosti na vodnih in priobalnih zemljis¢ih v lasti Republike Slovenije
(Ur. 1. RS, st. 35/2011)
Table 19: Definition of the area of interference (P) — according to the Rules on the methodology for
determining compensations for easements on water and waterside land owned by the

Republic of Slovenia (Official Gazette RS, no. 35/2011)

Vrsta posega Obseg, dimenzija Povriina vplivnega obmodéja

Nadzemni veésistemski daljnovod nazivne | 25 m na vsako stran od osi
napetosti 220kV - 400kV elektroenergetskega voda

Podzemni kabelski sistem nazivne napetosti [ 10 m na vsako stran od osi elektroenergetskega
220kV - 400kV voda

Nadzemni veCsistemski daljnovod nazivne | 15 m na vsako stran od osi
napetosti 35kV - 110kV elektroenergetskega voda

Podzemni kabelski sistem nazivne napetosti [ 3 m na vsako stran od osi elektroenergetskega
35kV - 110kV voda

Nadzemni veCsistemski daljnovod nazivne | 10 m na vsako stran od osi
napetosti 1kV - 20kV elektroenergetskega voda

Podzemni kabelski sistem nazivne napetosti

Elekt tska omrezja
ToCTIErgetsia ! IkV - 20kV 2 mna vsako stran od osi elektroenergetskega voda

1,5 m na vsako stran od osi
Nadzemni vod nazivne napetosti OkV - 1kV | elektroenergetskega voda

1 m na vsako stran od osi

Podzemni vod nazivne napetosti 0kV - 1kV elektroenergetskega voda

do vklju¢no DN 900 5 m na vsako stran od osi voda
Plinovodna omrezja,
naftovodna omreZja nad DN 900 10 m na vsako stran od osi voda

Vodovodi, kanalizacije, toplovodi,
Gospodarska javna vro¢evodi, telekomunikacijski vodi 3 m na vsako stran od osi voda
infrastruktura vkljuéno s kabelskim razdelilnim
sistemom ipd.

Manjsi totkovni elementi vsaj 3 m
(vodni izpusti ipd.)

Tekogemu metru posega se pripie 6 m,
vplivnega obmocja oz. 3 m od osi na
Drugi posegi vsako stran.
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Preglednica 20: Faktor vpliva posega na vodni reZim (Frezim) — po Pravilniku o metodologiji za
Slovenije (Ur.l. RS, §t. 35/2011)
Table 20: Factor of interference with the water regime (Fregime) — according to the Rules on the
methodology for determining compensations for easements on water and waterside land

owned by the Republic of Slovenia (Official Gazette RS, no. 35/2011)

Smer preéenja Frezim
vodeno podvrtavanje 2,00
iztofna glava 2,00

Pre¢no razkopavanije dna 3,00
po obstojetem premostitvenem
objektu 1,00
zrafno precenje 1,00
vodeno podvrtavanje 2,50

Vzdolzno razkopavanje dna 2,50
zra¢no precenje 1,00
drugi posegi 1,00

Faktor vpliva posega na sluZefe zemljis¢e znaSa 2,00, Ce je sluZefe zemljisée vodno ali priobalno
zemljid¢e vode 1. reda, oziroma zna$a 1,50, ¢e je sluZe€e zemljis€e vodno ali priobalno zemlji¢e vode
2. reda. Faktor emisije v vode znaSa 2,00 za izvedbo izpusta padavinske odpadne vode, 3,00 za
izvedbo izpusta komunalne ali industrijske odpadne vode oziroma 1,00 za druge posege. Faktor
trajanja sluZnosti znaSa 0,30 za sluZnost do enega leta, oziroma 1,00 za sluZnosti daljSe od enega leta.

Ne glede na izraCun je najniZja vrednost nadomestila 10,00 EUR.

Glede na to, da v Sloveniji ne razpolagamo s podatki o oceni vrednosti nadomestila za ustanovitev
sluZnostne pravice, ki bi bile izdelane s strani cenilcev po njihovi strokovni presoji, ne moremo
primerjati vrednosti nadomestil za sluznost, ki bi bile izdelane po cenilski praksi in vrednosti
nadomestil, izratunanih po Pravilniku. Zato smo preverili, kak$na je praksa ocenjevanja vrednosti

nadomestila za ustanovitev sluZnostne pravice na javnem vodnem dobru v Angliji in na Hrvaskem.
7.5 Ocena vrednosti sluznostne pravice na vodnih in priobalnih zemljis¢ih v Angliji

Na spletnih straneh angleSke drzavne agencije "British Waterways Board" (www.voa.gov.uk) so bila
objavljena navodila za doloditev odSkodnin za posege na zemlji$¢a, med drugim tudi za izraéun
nadomestila oziroma odSkodnine za ustanovitev sluZnostne pravice za gradnjo mostov in cevovodov,
ki pre¢kajo plovne poti. Navedena drZavna institucija ima pristojnosti v Angliji, Skotski in Walsu za

veliko vefino vodnih kanalov in tudi nekaterih rek. V navodilih podajajo preglednico za izraun
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prikazano v spodnji preglednici, ki jo pri oceni vi§ine nadomestila uporabljajo viadne sluzbe.

Preglednica 21: Vrednost nadomestila za gradnjo mostu na plovnih poteh v Angliji, v angleskih
merskih in denarnih enotah (www.voa.gov.uk)
Table 21: Compensation amount for bridge construction on waterways in England, in English units of

measurement and currency (Www.voa.gov.uk)

Tip vodne poti Sirina vodne | Od$kodnina za mostove, | Odskodnina za mostove, Siroke nad
poti Siroke do 60’ 60' - za vsakih 20’

komercialna do 40’ £750 £230
komercialna nad 40' £1500 £460
plovna & druga

raba do 40’ £375 £115
plovna & druga

raba nad 40' £750 £230

Za laZjo primerjavo so angleSke merske in denarne enote pretvorjene v slovenske merske in denarne
enote. Pri tem je upoStevan menjaini te€aj na dan 22. 3. 2016, ko je veljalo, da je 1 GBP = 1,27 €
(www.valute.si). Pri dolZinskih enotah so upostevana naslednja razmerja:

1' (fit) = 30,48 cm,

1" (cola) =2,54 cm.

Preglednica 22: Vrednost nadomestila za gradnjo mostu na plovnih poteh v Angliji, v slovenskih
merskih in denarnih enotah (www.voa.gov.uk)
Table 22: Compensation amount for bridge construction on waterways in England, in Slovenian units

of measurement and currency (www.voa.gov.uk)

Tip vodne poti Sirina vodne Odskodnina za Odskodnina za mostove, Siroke nad
poti mostove, Siroke do 18 m | 18 m - za vsakih nadaljnjih 6 m

komercialna do12m 952 € 292€
komercialna nad 12 m 1.904 € 584 €
plovha & druga

raba do12m 476 € 146 €
plovha & druga

raba nad 12 m 952 € 292 €

Sirina plovne poti, uporabljene v zgornji preglednici, pomeni razdaljo med obstojedimi breZinami z

dodatnim upoStevanjem Sirine poti ob breZini do najve¢ treh metrov. V primeru §irjenja obstojedega
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mostu bo nadomestilo za ustanovitev sluznostne pravice izracunano, kot da se gradi nov most v celotni
Sirini, nakar se izratuna sorazmerni deleZ na novo zgrajenega mostu (dodatne Sirine mostu). Ne glede
na zneske, prikazane v preglednici, znaSa najmanjSe pladilo oziroma nadomestilo za ustanovitev

sluZnostne pravice za gradnjo mostu £ 375 (cca 476 € po te€aju na dan 22. 3. 2016).

Za izraCun nadomestila za ustanovitev sluZnostne pravice na vodnem zemlji$¢u za gradnjo brvi se

uposteva poloviéne vrednosti, navedene v preglednici 21.

Za izratun nadomestila za ustanovitev sluznostne pravice za gradnjo cevovodov pod plovnimi potmi

je potrebno upostevati naslednja dolo€ila:

— enotno placilo zna3a £ 275 (350 €) in velja za cevi do premera 12" (30 cm), pri Eemer doiZina
preckanja ne sme presegati 100" (30 m);

— enotno pladilo se poveca za 25 % za vsakih nadaljnjih 12" (30 cm) premera cevi;

— pladilo za cevovode daljSe od 100" (30 m) se povefa sorazmerno z upoStevanjem 25 % od
enotnega placila;

— platilo za jaSke znaSa £ 55 (70 €);

— za vse ostale izjemne in neobifajne primere se odloa posamicno, z obravnavo in preuditvijo

vsakega primera posebe;.

V angleSkem primeru gre torej za administrativni izraun vrednosti nadomestila in v primerjavi z
naSim nadinom izra¢una vrednosti nadomestila za ustanovitev siuZnostne pravice, za enostavnejsi

nadin, ki ga prav tako izvedejo drZavne institucije.

7.6 Ocena vrednosti sluznostne pravice na vodnih in priobalnih zemlji§¢ih na Hrvaskem

V Republiki Hrvaski je bil leta 2009 sprejet Zakon o vodah ( Zakon o vodama; NN 53/2009), ki v 28.
¢lenu govori o gradnji in sluZnostni pravici na javnih nepremi¢ninah. "Odluka o visini naknade najma,
zakupa, sluZnosti i gradenja na javnom vodnom dobrom (NN 89/2010)" doloca viSino nadomestila za

.....

poenostavljena. Tako je za izracun nadomestila za sluZnost potrebno upoStevati naslednje vrednosti
oziroma cene:

A. Gradnja komunainih vodov

— vodovod, kanalizacija: 20 kn/m2 (2,65 €/m2)

— kabelska kanalizacija: 100 kn/m? (13,27 €/m?)

— plinovod, toplovod, vrogevod: 40 kn/m? (5,31 €/m?)

— elektro kabelska kanalizacija: 30 kn/m? (3,98 €/m?)
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B. Gradnja poti
— Zagreb in za§¢iteno obalno obmoé&je morja: 100 kn/m? (13,27 €/m?)

— ostala obmoéja: 50 kn/m? (6,64 €/m?)

Tudi iz hrvaSkega primera je razvidno, da je vrednost nadomestila za ustanovitev sluZnostne pravice

ovrednoteno administrativno in s strani drZzavnih organov.

Primerjava domacega predpisa in prakse v Angliji in na HrvaSkem kaZe na to, da administrativni na¢in
doloCanja vrednosti nadomestila za ustanovitev sluZnostne pravice na javnem vodnem dobru ni
slovenska izjema, ampak praksa tudi v tujini. Sam izraGun vrednosti nadomestila je v tujini bolj
poenostavljen od naSega predpisa. Po angleSkih navodilih se upoSteva enotna cena za gradnjo vseh
tipov cevovodov pod plovnimi potmi. Po hrvaSkem predpisu so cene za izraun nadomestila za
sluZnost gradnje komunalnih vodov razli¢ne za 3tiri skupine komunalnih vodov. Cena je najniZja za
gradnjo vodovoda in kanalizacije, sledi elektro kabelska kanalizacija, potem plinovod, toplovod in
vrocevod. Dale¢ najvi§jo ceno dosega gradnja kabelske kanalizacije, ki je kar 5-krat vi§ja od najniZje
cene za poseg na vodno zemljis¢e. Ce to primerjamo s slovenskim Pravilnikom ugotovimo, da so v
njem objekti gospodarske javne infrastrukture (vodovod, kanalizacija, toplovod, vrogevod,
telekomunikacijski vodi) uvrS€eni v isto skupino, kar pomeni enako vrednost nadomestila za te tipe
gospodarske javne infrastrukture. V obeh primerih iz tujine ugotavijamo, da se ne ukvarjajo z
vrednostjo (vodnega) zemljiSa, kar je v sploSni praksi vrednotenja sicer osnova za izralun

nadomestila za ustanovitev sluZnostne pravice.
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8 IZHODISCA MODELA ZA OCENJEVANJE VREDNOSTI NADOMESTILA ZA
USTANOVITEV SLUZNOSTNE PRAVICE NA VODNEM IN PRIOBALNEM
ZEMLJISCU V LASTI REPUBLIKE SLOVENIJE

Za postavitev izhodis¢ modela za ocenjevanje vrednosti nadomestila za ustanovitev siuZnostne pravice
na vodnem in priobalnem zemljis¢u v lasti Republike Slovenije smo obravnavali posamezne
karakteristicne primere ustanovitve sluZnostne pravice na vodnem in priobalnem zemljis¢u ter
primerjali vrednosti nadomestil, izraunanih po Pravilniku, za vsak posamezen primer javne
infrastrukture. V nadaljevanju smo izralunane vrednosti nadomestil za posamezno vrsto javne
infrastrukture primerjali z vrednostjo dodatnih stroSkov, ki predstavijajo stroske za izgradnjo
obreZznega zavarovanja oziroma zavarovanja dna struge zaradi sluZnosti. Pri izracunu dodatnih
stroSkov smo upoStevali stroSke, ki jih pokriva drZava in nastanejo kot posledica izvajanja sluZnosti na
vodnem zemljiS€u. Za tak$no primerjavo smo se odlocili zato, ker vodna zemlji$¢a niso v pravnem

enw

pravice na to vrednost.

Dodatni stro$ki, ki jih krije drzava in nastanejo kot posledica izvajanja sluZnosti na vodnem zemljis¢u
v lasti drZzave, se pojavijo takrat, ko se zaradi erozijskih procesov v strugi vodotoka spremeni
stabilnost struge tako, da je zaradi tega ogroZena javna infrastruktura. To pomeni, da lahko v primeru
izrazite erozije breZin ali dna struge mocan tok vode pretrga komunaine vode. Tak$no spremenjeno
stanje na vodotoku razumemo kot Skodo na vodotoku, ki jo ocenjujemo v skladu s predpisi. Za
odpravo posledic takSne Skode so torej potrebna dodatna dela, kot je na primer zavarovanje breZine

struge ali stabilizacija dna struge, vrednost teh del pa opredelimo kot dodatne stroske zaradi sluZnosti.

Skoda se ugotavlja in ocenjuje v skiadu s 3. &l. Uredbe o metodologiji za ocenjevanje kode (Ur. 1.
RS, §t. 67/03, 79/04, 33/05, 81/06 in 68/08) po naslednjih Skodnih skupinah: zemljis¢a, objekti,
osnovna in obratne sredstva, kulturne dobrine, izpad prihodkov v gospodarstvu in drugo. Skodo na
zemljiS€u se ugotavlja v viSini vrednosti del, potrebnih za vzpostavitev zemlji§¢a v stanje pred nesre¢o
in na vseh izboljSavah, ki so bile opravljene za doseganje koristnejse, varnejSe in funkcionalnejSe
voda, varstvo pred erozijo in plazenjem. Skoda na vodotokih, regulacijah in podobnih ureditvah
obsega, v skladu z 39. ¢l. Uredbe o metodologiji za ocenjevanje $kode (Ur. 1. RS, §t. 67/03, 79/04,
33/05, 81/06 in 68/08), stroske za vzpostavitev vodnega reZima pred nesreco brez stroskov izboljSav
ter oceno stroSkov za odpravo posledic Skodijivega delovanja ogroZenih obmog¢jih v skladu s predpisi
o vodah. Skoda na vodotokih obsega $kodo na vzdolZnih objektih, pre¢nih objektih ter erozijskih
povrSinah in naplavinah. VzdolZni objekti so obreZni zidovi, kamnite zloZbe, nizke in visoke poplete.

Pre¢ni objekti pa so pragovi, jezbice, pregrade in drée iz kamna, betona, kaSt, lesenih kast, Zi¢nih
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koSar ali lesa. Skoda na vodotokih, regulacijah in drugih ureditvah se oceni na podlagi cen,
predpisanih za obraCunavanje del v javni sluZbi pri urejanju voda. Posamezni naéini izraéuna $kode v

naSih primerih so podrobneje opisani v poglavju 8.1.

Predpostavili smo torej, da finan¢na sredstva zagotovi drZava oziroma upravljalec, saj je eden izmed
Skodljivim delovanjem voda, kar se nanaSa na varstvo pred poplavami, povr§insko, globinsko in bo&no
erozijo celinskih voda. Tudi praksa kaZe na to, da ko v primeru visokih vod in poplav pride do $kode
na vodotokih, se le-ta popiSe, oceni njena vrednost ter tudi odpravi v skladu z razpoloZljivimi
finan&nimi sredstvi, ki jih zagotovi drzava. Se posebej visoko prioriteto odprave posledic $kode na
vodotokih imajo tisti odseki vodotokov, kjer je ogroZena javna infrastruktura (vodovod, kanalizacija,

elektrovod, plinovod), s katero se zagotavlja oskrbo prebivalcev.

Zato smo z naSim modelom primerjali vrednost nadomestila za sluZnost na vodnih in priobalnih
potrebnimi za zavarovanje in stabilizacijo struge, ki nastanejo zaradi izvajanja sluZnosti, ter na taksen

nain skuSali utemeljiti ustrezno oziroma neustrezno vrednost nadomestila za sluZnost po obstoje¢em

praviiniku.

Primerjava med vrednostjo nadomestila za sluZnost in dodatnim stro$ki izhaja tudi iz dejstva, da so
erozijski procesi v vodotokih stalno prisotni, ob ve¢ji koli¢ini padavin in vi§jemu vodostaju v strugi pa
so le-ti procesi Se izrazitejSi. Prica smo vse pogostej$§im ujmam in izrednim razmeram, kot so
ekstremni hidroloski pojavi (poplave leta 2010, 2012), katerih posiedice so vidne tudi na vodotokih,

kjer je zaznati poglabljanje strug, odnaSanje breZin in poSkodbe na objektih vodne infrastrukture

(obrezna zavarovanja).

Gougle

9. 8.2009 5.9.2012
Slika 5: Primerjava desne breZine reke Save v Sentjakobu dne 9. 8. 2009 in 5. 9. 2012 (Google Earth)

Picture 5: Comparison of the right embankment of Sava River in Sentjakob on 9 August 2009 and 5
September 2012 (Google Earth)
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9.8.2009 5.9.2012
Slika 6: Primerjava leve breZine reke Save v Sentjakobu dne 9. 8. 2009 in 5. 9. 2012 (Google Earth)
Picture 6: Comparison of the left embankment of Sava River in Sentjakob on 9 August 2009 and 5
September 2012 (Google Earth)

Za primer so na zgornjih slikah prikazane posledice delovanja visokih vod reke Save, in sicer na dveh
odsekih struge Save, na katerih je isto obmocje struge reke Save prikazano v dveh ¢asovnih obdobjih.
Na sliki $t. 5 je razvidno, da se je stanje desne breZine reke Save v treh letih mocno posiabsalo s
staliS¢a stabilnosti struge. Obstojeca zajeda se je podaljSala za priblizno 200 m, globina zajede pa se je
povetala za pribliZzno 30 m. Na sliki §t. 6 je opaziti nastanek zelo velike zajede na levem bregu reke
Save, ki je nastala po visokih leta 2010 in se je do leta 2012 samo e povecevala in je doiga priblizno

400 m, globina zajede pa je vsaj 25 m.

.....

[TV

Medija). V nadaljevanju so podrobneje opisani in prikazani $tiri hipoteti¢ni primeri poteka trase javne
infrastrukture — A, B, C in D. Trasa javne infrastrukture pod oznako "A" poteka po priobalnem
zemljiSCu reke Save, torej vzporedno s strugo. Traso poteka javne infrastrukture preéno &ez reko Savo
poimenujemo trasa "B". V primeru, ko predpostavimo potek trase javne infrastrukture po priobalnem
zemljiS€u potoka Medija, torej vzporedno s strugo potoka, le-to oznaimo s "C". Trasa javne
infrastrukture pod oznako "D" poteka prec¢no ez potok Medija. Na vsaki od Stirih opisanih tras javne

infrastrukture predpostavimo gradnjo Stirih razli€nih vrst infrastrukturnih objektov.

Nabor infrastrukturnih objektov je temeljil na dejansko najbolj pogosti gradnji tak$nih objektov na

.....

— gradnja plinovodnega omreZzja, do vkljuéno DN 900;

— gradnja podzemnega kabelskega sistema nazivne napetosti 1 kV —20kV;
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— gradnja gospodarske javne infrastrukture (vodovod, kanalizacija, toplovod, vroéevod,

telekomunikacijski vodi);

— gradnja nadzemnega veésistemskega daljnovoda nazivne napetosti 1 kV — 20 kV.

Pre¢ni potek trase — primer B

o

Vzdolzni  potek trase  po

priobalnem zemlji$¢u — primer A

Slika 7: Vodno in priobalno zemlji§¢e reke Save - parc. §t. 582 k.o. (1769) Laze (Atlas okolja)
Picture 7: Water and waterside land of the Sava River — parcel no. 582 c.c. (1769) Laze (Environment
Atlas)

Preéni potek trase — primer D

MEDIJA

7
‘5")‘

Vzdolzni  potek po

priobalnem zemljis¢u — primer C

Slika 8: Vodno in priobaino zemljis¢e reke Medija - parc. §t. 770/10 k.o. (1884) Loke pri Zagorju
(Atlas okolja)
Picture 8:Water and waterside land of the Medija River— parcel no. 770/10 c.c. (1884) Loke pri

Zagorju (Environment Atlas)
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Trasa javne infrastrukture je enaka pravici poteka siuZnosti, za katero je potrebno izraunati vrednost
nadomestila za sluZnost. Za vsak posameznem primer javne infrastrukture je izrac¢unana vrednost
nadomestila za izvedbo sluznostne pravice po Pravilniku, zato za izraéun nadomestila za ustanovitev

sluZnostne pravice upoStevam enacbo 10, navedeno v poglavju 7.4.

Podatke o velikosti sluZece nepremi¢nine povzamemo iz javnih evidenc (GURS), vrednost zemljis¢a
pa na nadin, kot je opisan v nadaljevanju. Zgolj informativno smo pri vsakem posameznem primeru

povzeli vrednost zemlji$¢a, ki je bila dolo€ena na podlagi mnoZi¢nega vrednotenja nepremi¢nin.

8.1 Izra¢un vrednosti nadomestila za ustanovitev sluZnostne pravice in ocena dodatnih stroskov

za zavarovanje struge

V skiadu s Pravilnikom o metodologiji za dolo¢anje nadomestil za sluzZnosti na vodnih in priobalnih
zemljis¢ih v lasti Republike Slovenije (Ur. 1. RS, §t. 35/11, 18/13, 59/14 in 56/15 — ZV-1E) se
prevzame, da se temeljna vrednost sluZeCega zemljisca dolo¢i v skladu s cenami nepremicnin, ki jih na
podlagi predpisa, ki ureja nacin izraunavanja letnih indeksov cen nepremiénin, objavlja Geodetska

uprava Republike Slovenije na svoji spletni strani, in sicer za zadnje objavljeno obdobje, izraZeno v
€/m’.

Preglednica 23: Povpreéne cene kmetijskih zemljis¢ (v €/m?) po regionalnih analitiénih obmo¢jih,
Slovenija, leto 2015 (www.trgnepremiénin.si)
Table 23: Average prices of agricultural lands (in €/m”) and number of sales taken into account by

regional analytical areas in 2015 (www.trgnepremiénin.si)

GORINARO OBvOlA | ——— ]
osALND cemolst
KOO0 OBMOLE I
OSRIDNISLOVENIKO OBMOLR Te—
cos:dxo oamoda re—
SAVINISKO QEMOLE = |
$raenseo oswodse | =]
]
= ]
]
o
==

siovpaa
DOLENISKD 0BMOLIE
XRASKO OaMOLIE
POMURSXO OBMOCE |
POSAVSXO OBMOCE |
NOTRANISEO OBMOLIE !

e o 1 [ R It S B D A ]

V obravnavani analizi upoStevamo vrednost kvadratnega metra kmetijskega zemljis¢a v osrednji

slovenski regiji, navedenega v PoroCilu o slovenskem trgu nepremi¢nin za leto 2015
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nahajata v osrednjem slovenskem obmo¢ju.

Oceno dodatnih stroSkov zaradi sluZnosti, ki pomenijo stroske za izvedbo zavarovanja breZin in dna
struge, dolo¢imo na podlagi cen, predpisanih za obradunavanje del v javni sluZbi pri urejanju voda, kar
pomeni, da je potrebno upoStevati cene, ki so dolo¢ene z Odlokom o cenah za obraunavanje del in
nalog vodnogospodarske javne sluzbe (Ur. 1. RS, §t. 57/97, 38/99 in 20/02). V tem odloku so
predpisane vrednosti urnih postavk za delavce in gradbeno mehanizacijo ter transport, medtem ko se
popis del in s tem izracun vrednosti posamezne postavke dolo¢i s standardiziranimi popisi in normativi
za vodnogospodarska dela (SploSno zdruZenje gradbenistva in IGM Slovenije, PS Hidragea, Maribor,
februar 1989). Ob upostevanju teh dolo€il se pri izraunu stro$ka gradnje zavarovanj uposteva

vrednosti, prikazane v preglednici §t. 24,

Preglednica 24: StroSek zavarovanja breZin in dna struge vodotoka zaradi sluZnosti

Table 24: Cost of protecting watercourse embankments and bed because of easement

Nacéin izvedbe StroSek gradnje
zavarovanje breZine - suha

zloZba; lomljenec v suho 70 €/m?
zavarovanje breZine - kamnita

zloZba v betonu 120 €/m?
zavarovanje breZine -

armiranobetonski zid 150 €/m?

utrditev dna s pragom -
lomljenec v suho 70 €/m}

utrditev dna s pragom -
lomljenec v betonu 120 €/m?

Glede na to, da je podatek za strodek gradnje v €/m’, je bilo potrebno oceniti tudi potrebne koli¢ine
takSnega zavarovanja. Podatki za izvedbo zavarovanja breZine in dna struge so privzeti iz splo$ne
vodnogospodarske prakse in projektov, ki so bili izdelani za namen gradnje tovrstne vodne

infrastrukture.

Podatke o nacinu zavarovanja breZine in izvedbo talnih pragov na reki Savi smo povzeli iz projekta
"Sanacija leve breZine Save v Sentjakobu pod AC mostom", §t. projekta P — 490/11, avgust 2011, ki ga
je izdelalo podjetje Hidrotehnik d.d., Ljubljana. Zavarovanje leve breZine reke Save na odseku pod
avtocestnim mostom v Sentjakobu je po projektu predvideno na nadin, da se zavarovanje izvede v
naklonu 1 : 1,5. V peti breZine se vgradi lomljenec ve¢jih dimenzij, medtem ko se sama breZina
zavaruje z lomljencem dimenzij 100 cm — 140 cm v suho (poraba materiala 17 m*m"). Prazen prostor

med posameznimi kamni se zapolni tako, da se zaklini lomljenec manjsih dimenzij. Na vrhu zloZbe iz
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lomljenca v suho se prelivni rob izvede iz lomljenca v betonu (poraba materiala 3 m*m'). Namen
takSne izvedbe je, da ostane breZina stabilna tudi v primeru, ko pride do prestopanja bregov in
poplavljanja okoliSkega terena. Za zavarovanje dna se upoSteva izvedba talnih pragov iz lomljenca v
betonu, globine 2 m in Sirine 1 m. Nadin zavarovanja breZine reke Save in zavarovanja dna s pragom

je podrobneje prikazan v prilogi A.1.

Podatki za izvedbo obreZnega zavarovanja na Mediji in izdelave talnega pragu so povzeti iz projekta
"Sanacija Medije v obmo¢ju industrijske cone Kisovec — Zagorje", §t. projekta P-502/11, julij 2011, ki
ga je izdelalo podjetje Hidrotehnik d.d., Ljubljana. Po projektu je zavarovanje breZine na Mediji
predvideno z zloZbo iz lomljenca v suho v naklonu 1 : 1,5. Lomljenec je dimenzij 50 cm-100 cm,
poraba materiala pa zna%a 3,4 m*/m'. Visina predvidenega zavarovanja znasa 1,80 m. Talni prag je
predviden iz lomljenca dimenzij 80 cm, ki se ga vgradi v dveh vrstah, po celotni §irini struge (poraba
materiala 1,28 m*m'). Nadin zavarovanja breZine potoka Medije in zavarovanja dna s pragom je

podrobneje prikazan v prilogi A.2.

Preglednica 25: Koli¢ina materiala za izvedbo zavarovanja breZin in dna struge vodotoka

Table 25: The quantity of material necessary for protection of watercourse embankments and bed

Nadin zavarovanja Koli¢ina materiala
zavarovanje breZine Save 20 m*/m'
talni prag na Savi 2 m’/m'
zavarovanje breZine Medije 3,4 m¥/m'
talni prag na Mediji 1,28 m¥/m'

Tako privzeti naini zavarovanja in koli¢ine potrebnega materiala za izvedbo zavarovanja breZine ali
dna struge pomenijo le grobo oceno in sluZijo zgolj za informativen izratun velikostnega reda
vrednosti takSne sanacije. Za podrobnejSe izratune bi bilo potrebno detajlno obravnavati vsak
posamezen primer. V izracunih se upoSteva tudi najbolj neugodno situacijo, in sicer tako, kot da je
potrebno izvesti zavarovanje breZine na celotnem odseku, oziroma na celotni dolZini predvidene trase

infrastrukturnega objekta.

8.1.1 Primer A: Trasa javne infrastrukture poteka vzdolZzno po priobalnem zemlji$¢u reke Save

v Dolu pri Ljubljani (vodotok L. reda)

V primeru A predpostavimo, da javna infrastruktura (plinovod, podzemni kabelski sistem,
gospodarska javna infrastruktura, nadzemni ve€sistemski daljnovod) poteka vzporedno ob strugi Savi.
Vsi izbrani objekti javne infrastrukture potekajo tako, da so vkopani v teren, razen nadzemnega

vecsistemskega daljnovoda, ki poteka nad povr§jem. Za izvedbo daljnovoda so postavijeni stebri, med
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katerimi je napeljan daljnovod. Na podlagi nekaterih izmerjenih razdalj med stebri 20 kV daljnovoda
predpostavimo, da so stebri postavljeni na medsebojni razdalji 80 m in vsak od njih 5 m stran od vrha
breZine. DolZino trase privzamemo enako kot je dolZina izbranega zemlji$¢a, ki v naSem izbranem

primeru znaSa 798 m.

— Trasa infrastrukturnih objektov

= T
LR

Slika 9: Trasa po priobalnem zemlji$¢u parc. $t. 582 k.o. (1769) Laze (Atlas okolja)

Picture 9: Route on waterside land parcel no. 582 c.c. (1769) Laze (Environment Atlas)

Osnovni podatki o zemljiScu:

Parcelna Stevilka: 582 k.o. Laze (1769)
Velikost parcele: 31.920 m’

Vrednost zemljisca: 7.694 €
Predpostavljeni podatki:

Dolzina trase infrastrukturnega objekta: 798 m

Preglednica 26: IzraCun povrSine vplivnega obmo¢ja po Pravilniku za primer A

Table 26: Calculation of the area of influence surface according to the Regulations for example A

Objekt Povrsina vplivnega obmoéja | L x P (m?)
plinovod 5 m na vsako stran od osi 7.980 m?
podzemni 2 m na vsako stran od osi

elektrovod elektroenergetskega voda 3.192 m?

gospodarska javna|3 m na vsako stran od osi

infrastruktura voda 4.788 m?

nadzemni 10 m na vsako stran od osi

daljnovod elektroenergetskega voda 15.960 m>




Kambi¢€, A. 2016. Ocenjevanje vrednosti sluZnostne pravice na javnem dobru. 75

Mag. d. Ljubljana, UL FGG, Odd. za gradbenistvo, Komunalna smer.

PovrSino vplivnega obmoc¢ja izraunamo na podlagi izbrane dolZine trase javne infrastrukture, kot je

dolo¢ena po Pravilniku (glej preglednico 19).

V nadaljevanju so prikazane vrednosti nadomestil za vsak infrastrukturni objekt posebej. Vrednosti

faktorjev so izbrane na podlagi dolo¢il Pravilnika.

Preglednica 27: Vrednost nadomestila za sluZnost za posamezne vrste infrastrukturnih objektov za

primer A

Table 27: Compensation amount for easement for individual types of infrastructure facilities for

example A

Nadomestilo na gospodarska

parc. §t. 582 k.o. podzemni javna nadzemni
Laze plinovod elektrovod infrastruktura daljnovod

P (m?) 7.980 3.192 4.788 15.960
TV (€/m?) 2 2 2 2
Fvrsta 1,5 1,5 1,5 1,5
Frezim 1,0 1,0 1,0 1,0
Fvpliv 2,0 2,0 2,0 2,0
Femisija 1,0 1,0 1,0 1,0
Fcas 1,0 1,0 1,0 1,0
Nadomestilo (€): 47.880 € 19.152 € 28.728 € 95.760 €

Vrednost nadomestila se po posameznih infrastrukturnih objektih precej razlikuje, izstopa predvsem
vrednost nadomestila za gradnjo nadzemnega daljnovoda, ki posega v priobalno zemljis¢e samo na
mestih, kjer je postavljen steber za daljnovod. V nadaljevanju smo ocenili $e vrednost dodatnih
stroSkov zaradi sluZnosti na tem zemlji§€u, ki obsegajo stroSke za izvedbo obreZnega zavarovanja na
tem odseku reke Save. V najbolj neugodnem primeru, da bi bilo potrebno breZino Save na celotnem
odseku predpostavljene trase (798 m) zavarovati z lomljencem v suho in na vrhu breZine Se z
lomljencem v betonu. Nacin zavarovanja je podrobneje opisan v poglavju 8.1 in prikazan v prilogi

A.1. Pri takSnem zavarovanju bi dodatni stroski zaradi sluZnosti znagali:

Lomljenec v suho: 798 m x 17 m¥m' x 70 €/m® = 949.620 €
Lomljenec v betonu: 798 m x 3 m*m' x 120 €/m3 = 287.280 €
SKUPAJ: 1.236.900 €

Za izvedbo zavarovanja breZine reke Save samo na obmoc¢ju ob stebrih za daljnovod, predpostavimo,
da se zavarovanje breZine izvede na dolZini 3 m (kot je po Pravilniku velikost vplivnega obmogja za
to¢kovne elemente) in na nacin, prikazan v prilogi A.1. Ob predpostavki, da so stebri postavljeni na

razdalji 80 m, jih za premagovanje dolZine obravnavane parcele potrebujemo 11 (798 m : 80 +1 =11
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stebrov). Dodatni stroSki zaradi sluZnosti bi v primeru zavarovanja breZine reke Save ob postavljenih

stebrih za daljnovod, znasali:

Lomljenec v suho: 11kos x3 mx 17 m¥m'x 70 €/m* = 39.270 €
Lomljenec v betonu: 11 kos x 3 m x 3 m*m' x 120 €/m3 =11.880 €
SKUPAJ: 51.150 €

Iz ocene stroSka zavarovanja breZine je razvidno, da tak§no zavarovanje pomeni velikanske dodatne
stroSke, ki ne upraviéujejo gradnje infrastrukturnih objektov na tem obmo&ju. Ce se zdi, da so
vrednosti nadomestil za posamezne infrastrukturne objekte iz preglednice §t. 27 relativno visoke, je iz
ocene dodatnih stroSkov zaradi sluZnosti razvidno, da nadomestilo za sluZnost nikakor ne zado$¢a za
izvedbo zavarovanja breZine reke Save. Izjema je le vrednost nadomestila za sluZnost v primeru

gradnje nadzemnega daljnovoda, kjer pa je vrednost nadomestila skoraj 2 x ve&je od dodatnih stroskov

zaradi sluZnosti.

8.1.2 Primer B: Trasa infrastrukturnega objekta poteka preéno ¢ez vodno zemljiiée reke Save v

Dolu pri Ljubljani (vodotok I. reda)

V primeru B predpostavimo, da javna infrastruktura (plinovod, podzemni kabelski sistem,
gospodarska javna infrastruktura, nadzemni vecsistemski daljnovod) poteka pre¢no pod ali ¢ez strugo
Save. Javna infrastruktura, ki poteka pod strugo reke Save, je izvedena s podvrtavanjem. Nadzemni
daljnovod je napeljan med stebri, torej poteka zracno, ¢ez strugo Save. DolZino trase privzamemo
enako kot je Sirina izbranega zemlji§€a, ki v naSem izbranem primeru znaSa 46 m.Za izvedbo
daljnovoda so postavljeni stebri na vsaki strani vodotoka, med katerimi je napeljan daljnovod. Pri
izracunu dodatnih stroSkov zaradi sluZnosti je potrebno upostevati, da §irina parcele ne obsega celotne

Sirine struge, temvec samo pribliZno polovico struge v naravi.

Osnovni podatki o zemljiscu:

Parcelna Stevilka: 582 k.o. Laze (1769)
Velikost parcele: 31.920 m?

Vrednost zemljisca: 7.694 €
Predpostavljeni podatki:

DolzZina trase infrastrukturnega objekta: 46 m
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Slika 10: Trasa pre¢no na zemljiSce parc. §t. 582 k.o. (1769) Laze (Atlas okolja)

Picture 10: Route transverse to the land parcel no. 582 c.c. (1769) Laze (Environment Atlas)

Na podlagi dolZine trase izracunamo povrSino vplivnega obmocja, kot je dolo¢ena po Pravilniku (glej

preglednico 19).

Preglednica 28: Izracun povrSine vplivnega obmocja po Pravilniku za primer B

Table 28: Calculation of the area of influence surface according to the Regulations for example B

Povrsina vplivnega
Objekt obmod&ja L x P (m?
plinovod 5 m na vsako stran od osi 460 m?
podzemni 2 m na vsako stran od osi
elektrovod elektroenergetskega voda 184 m*
gospodarska javna |3 m na vsako stran od osi
infrastruktura voda 276 m®
10 m na vsako stran od
nadzemni osi elektroenergetskega
daljnovod voda 920 m?

Na podlagi izratuna velikosti povrSine vplivnega obmo¢ja nadaljujemo z izraCunom vrednosti

nadomestila za vsako javno infrastrukturno posebej. Vrednosti faktorjev so izbrane na podlagi dologil

Pravilnika.
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Preglednica 29: Vrednost nadomestila za sluZnost za posamezne vrste infrastrukturnih objektov za

primer B

Table 29: Compensation amount for easement for individual types of infrastructure acilities for

example B

Nadomestilo na gospodarska

parc. st. 582 k.o. podzemni javna nadzemni
Laze plinovod elektrovod infrastruktura daljnovod

P (m?) 460 184 276 920
TV (€/m?) 2 2 2 2
Fvrsta 2,0 2,0 2,0 2,0
FreZim 2,0 2,0 2,0 1,0
Fvpliv 2,0 2,0 2,0 2,0
Femisija 1,0 1,0 1,0 1,0
Féas 1,0 1,0 1,0 1,0
Nadomestilo (€): 7.360 € 2.944 € 4416 € 7.360 €

V primeru gradnje infrastrukturnih objektov pre¢no na vodotok I. reda izratuni pokaZejo, da sta
vrednosti nadomestila za plinovod in nadzemni daljnovod enaki, kljub temu, da se plinovod izvaja pod
dnom struge, medtem ko nadzemni daljnovod poteka nad zemljis¢em. Izenaden rezultat je posledica
dejstva, da je vplivno obmodje 2x vedje za nadzemni daljnovod kot za plinovod in da je tak$na tudi
razlika v faktorju vpliva posega na vodni reZim. Izvedba vodov pod dnom struge lahko zahteva
dodatne stroSke zaradi sluZnosti v smislu izvedbe zavarovanja in stabilizacije dna struge. V primeru,
da bi bilo potrebno dno reke Save zaradi poglabljanja dna zavarovati in stabilizirati s pragom iz
lomljenca v betonu na celotni Sirini struge, bi stro§ek zavarovanja dna struge na nafin prikazan v

prilogi A.1, ob predpostavljeni koli¢ini materiala in ceni gradnje, znaal:
Lomljenec v betonu: 46 m x 2 m*m' x 120 €/m3 = 11.040 €

Za izvedbo zavarovanja breZine reke Save samo na obmocgju ob stebrih za daljnovod, predpostavimo,
da se zavarovanje breZine izvede na dolZini 3 m (kot je po Pravilniku velikost vplivnega obmo¢ja za
to¢kovne elemente). V dodatne stroske zaradi sluZnosti upoStevamo samo zavarovanje na desnem
bregu reke Save, saj obravnavana parcela predstavlja samo polovico re¢ne struge. Dodatni stroski

zaradi sluZnosti bi zajemali stroSke zavarovanja breZine Save ob stebru za daljnovod in bi zna3ali:

Lomljenec v suho: 1kos x 3 x 17 m*m' x 70 €/m’

]
— (98]

S70€
Lomljenec v betonu: 1kos x 3m x 3 m*m' x 120 €¢m3 = 1.080 €
SKUPAL: 4.650 €
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Nalin zavarovanja je detajlno prikazan v prilogi A.l. Pri izraGunu stroska takSnega zavarovanja je
upostevana zgolj izvedba samega pragu, ne pa tudi priprava gradbi$ca in ustrezne tehnologije gradnje.
V praksi se izvedba takSne stabilizacije ne izvaja posamicno, temved se izvaja v sklopu vedjega in
SirSega projekta. Gradnja na vecjih vodotokih je zelo zahtevna in zato tudi draZja Ze zaradi priprave

gradbis¢a in tudi zaradi tehnologije dela.

8.1.3 Primer C: Trasa infrastrukturnega objekta poteka vzdolZzno po priobalnem zemljisée reke

Medije v Zagorju (vodotok II. reda)

V primeru C predpostavimo, da javna infrastruktura (plinovod, podzemni kabelski sistem,
gospodarska javna infrastruktura, nadzemni veésistemski daljnovod) poteka vzporedno ob strugi
Medije. Objekti javne infrastrukture potekajo vkopani v teren, razen nadzemnega velsistemskega
daljnovoda, ki poteka nad povrSjem. Za izvedbo daljnovoda so postavljeni stebri, med katerimi je
napeljan daljnovod. Ker je dolZina izbrane trase javne infrastrukture 130 m predpostavimo, da stana tej

razdalji postavljena dva stebra za daljnovod, v medsebojni razdalji 80 m.

Slika 11: Trasa na priobalnem zemlji§éu parc. §t. 770/10 k.o. (1 884) Loke pri Zagorju (Atlas okolja)
Picture 11: The route on the waterside land parcel no. 770/10 c.c. Loke pri Zagorju (Environment
Atlas)

Osnovni podatki o zemlji§cu:

Parcelna Stevilka: 770/10 k.o. Loke pri Zagorju (1884)
Velikost parcele: 4.928 m?

Vrednost zemljis¢a: 937 €

Predpostavljeni podatki:

DolZina trase infrastrukturnega objekta: 130 m
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Na podlagi dolZine trase izratunamo povrsino vplivnega obmo¢ja, kot je dolo¢ena po Pravilniku (glej

preglednico 19).

Preglednica 30: Izracun povr§ine vplivnega obmo¢ja po Pravilniku za primer C

Table 30: Calculation of the area of influence surface according to the Regulations for example C

Povrsina vplivnega

Objekt obmod&ja L x P (m?)
plinovod 5 m na vsako stran od osi 1.300 m?
podzemni 2 m na vsako stran od osi
elektrovod elektroenergetskega voda 520 m?

gospodarska javna|3 m na vsako stran od osi

infrastruktura voda 780 m?

10 m na vsako stran od osi
elektroenergetskega  voda
nadzemni (Opomba: Sirina parcele le

daljnovod 16 m) 2.080 m?

Ker je Sirina parcele le 16 m, pri izraCunu povrSine vplivnega obmodja upostevam le 8 m vplivnega
obmoc¢ja na vsako stran od osi daljnovoda. V nadaljevanju izraunamo vrednost nadomestila za

ustanovitev sluZnostne pravice na podlagi izbranih faktorjev, katerih vrednosti izhajajo iz Pravilnika.

Preglednica 31: Vrednost nadomestila za sluZnost za posamezne vrste infrastrukturnih objektov za
primer C

Table 31: The compensation amount for easement for individual types of infrastructure facilities for

example C

Nadomestilo na gospodarska

parc. §t. 770/10 k.o. podzemni javna nadzemni
Loke pri Zagorju plinovod elektroved infrastruktura daljnoved

P (m?) 1.300 520 780 2.080
TV (€/m?) 2 2 2 2
Fvrsta 1,5 1,5 1,5 1,5
FreZim 1,0 1,0 1,0 1,0
Fvpliv 1,5 1,5 1,5 1,5
Femisija 1,0 1,0 1,0 1,0
Féas 1,0 1,0 1,0 1,0
Nadomestilo (€): 5.850 € 2.340 € 3.510€ 9.360 €

Analiza rezultatov v tem primeru kaZe na manjse razlike med izraGunanimi vrednostmi nadomestil za
ustanovitev sluZnostne pravice. Kljub temu Se vedno izstopa vrednost nadomestila v primeru gradnje

nadzemnega daljnovoda, ki je priblizno za 60 % vi§ja kot za primer gradnje plinovoda. Izralunane
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vrednosti nadomestil primerjamo $e z vrednostjo dodatnih stro§kov zaradi sluZnosti, ki so dolo€eni kot
stroSki za gradnjo zavarovanja breZine potoka Medija. V primeru, da bi bilo potrebno breZino potoka
Medija zaradi zajede zavarovati in stabilizirati s kamnito zloZzbo iz lomljenca v suho (prikazano v
prilogo A.2) na celotni dolZini struge, bi stroSek zavarovanja breZine struge, ob predpostavljeni

koli¢ini materiala in ceni gradnje, znasal 30.940 €.
Lomljenec v suho: 130 m x 3,4 m*m' x 70 €/m*® = 30.940 €

Za oceno dodatnih stroSkov zaradi sluZnosti v primeru nadzemnega daljnovoda upoStevamo
zavarovanje breZine Medije na dveh mestih, ob stebrih za daljnovod. Sirina zavarovanja breZine ob
vsakem od stebrov znaSa 3 m, tako kot je dolodeno vplivno obmoécje ob tockovnih elementih po

Pravilniku. Dodatni stroski zaradi sluZnosti v tem primeru znaSajo:

Lomljenec v suho: 2 kos x 3 m x 3,4 m¥m' x 70 €/m* = 1.428 €

Strosek zavarovanja breZine vodotoka II. reda je sicer bistveno manjsi od stroSka zavarovanja breZin
vedjih vodotokov, kljub temu pa je Se vedno precej visok v primerjavi z vrednostmi nadomestil za
ustanovitev sluznostne pravice. Tudi tokrat je izjema vrednost nadomestila za sluZnost za nadzemni

daljnovod, kjer vrednost nadomestila veckrat presega dodatne stroske zaradi sluZnosti.

8.1.4 Primer D: Trasa infrastrukturnega objekta poteka preéno ¢ez vodno zemljiscée reke

Medije v Zagorju (vodotok II. reda)

Ko trasa javne infrastrukture (plinovod, podzemni kabelski sistem, gospodarska javna infrastruktura,
nadzemni vecsistemski daljnovod) poteka pod ali ez strugo Medije, obravnavamo primere kot traso
"D". Objekti javne infrastrukture potekajo vkopani pod strugo. Izvedba teh vodov je narejena s
podvrtavanjem struge. Izjema je le nadzemni vedsistemski daljnovod, ki poteka nad povr§jem, torej
zratno. Za izvedbo daljnovoda so postavljeni stebri, med katerimi je napeljan daljnovod. V tem
primeru predpostavimo, da se stebri daljnovoda nahajajo izven priobalnega zemljis€a, saj znaSa

dolZina trase ¢ez izbrano zemljisce le 16,5 m, stebra pa sta postavljena na medsebojni razdalji 80 m.
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Slika 12: Trasa pre¢no na zemljiS¢e parc. §t. 770/10 k.o. (1884) Loke pri Zagorju (Atlas okolja)

Picture 12: Route transverse to the land parcel no. 770/10 c.c. (1884) Loke pri Zagorju (Environment
Atlas)

Osnovni podatki o zemljiscu:

Parcelna Stevilka: 770/10 k.o. Loke pri Zagorju (1884)
Velikost parcele: 4.928 m?

Vrednost zemljisca: 937 €

Predpostavljeni podatki:

DolzZina trase infrastrukturnega objekta: 16,5 m

Na podlagi dolZine trase izraCunamo povrSino vplivnega obmo¢ja, kot je dologena po Pravilniku (glej

preglednico 19).

Preglednica 32: Izraun povrSine vplivnega obmog¢ja po Pravilniku za primer D

Table 32: Calculation of the area of influence surface according to the Regulations for example D

Povrsina vplivnega

Objekt obmoéja L x P (m?)
plinovod 5 m na vsako stran od osi 165 m?
podzemni 2 m na vsako stran od osi

elektrovod elektroenergetskega voda 66 m?

gospodarska javna|3 m na vsako stran od osi

infrastruktura voda 99 m?

nadzemni 10 m na vsako stran od osi

daljnovod elektroenergetskega voda 330 m?
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Za izraCun viSine nadomestila po Pravilniku izberemo Se ustrezne vrednosti faktorjev, ki so

podrobneje opisane v poglavju 7.4.

Preglednica 33: Vrednost nadomestila za sluZnost za posamezne vrste infrastrukturnih objektov za
primer D

Table 33: Compensation amount for easement for individual types of infrastructure facilities for

example D

Nadomestilo na gospodarska

parc. §t. 770/10 k.o. podzemni javna nadzemni
Loke pri Zagorju plinovod elektrovod infrastruktura daljnoved

P (m?) 165 66 99 330
TV (€/m?) 2 2 2 2
Fvrsta 2,0 2,0 2,0 2,0
FreZzim 2,0 2,0 2,0 1,0
Fvpliv 1,5 1,5 1,5 1,5
Femisija 1,0 1,0 1,0 1,0
Féas 1,0 1,0 1,0 1,0
Nadomestilo (€): 1.980 € 792 € 1.188 € 1.980 €

Tudi v tem primeru, ko gre za gradnjo objektov na vodnem zemlji$¢u vodotoka II. reda, analiza
rezultatov kaZe na manjSe razlike med izraCunanimi vrednostmi nadomestil za ustanovitev sluZnostne
pravice. Nadomestilo za gradnjo nadzemnega daljnovoda je zopet najvisje, oziroma izenadeno z
vrednostjo nadomestila za plinovod, vendar bistveno viSje od nadomestila za podzemno vodenje
elektrovoda. Ce bi bilo potrebno dno potoka Medija zaradi poglabljanja struge stabilizirati z
lomljencem v suho na celotni Sirini struge, bi stroSek zavarovanja dna struge, ob predpostavljeni

koli¢ini materiala in ceni gradnje, znaSal:
Lomljenec v suho: 16,5 m x 1,28 m¥m'’ x 70 €/m3 = 1.478 €

Vrednost dodatnih stro$kov je torej primerljiva z vrednostjo nadomestila za ustanovitev sluZnostne
pravice v primeru gradnje plinovoda in gospodarske javne infrastrukture. Enako vrednost nadomestila
za sluZnost izratunamo tudi za nadzemni daljnovod, vendar pri tem nimamo dodatnih stro$kov zaradi
sluZnosti, saj so stebri za daljnovod zelo odmaknjeni od vodotoka. Za gradnjo podzemnega

elektrovoda je vrednost nadomestila za sluZnost priblizno pol manj$a od ocenjenih dodatnih stroSkov.

8.2 Analiza rezultatov in razprava

Rezultati izraCunov vrednosti nadomestil za ustanovitev sluZnostne pravice na javnem vodnem dobru

kaZejo na to, da se izraCunane vrednosti nadomestil v skladu s Pravilnikom precej razlikujejo od ocene
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dodatnih stroSkov, ki so potrebni za zavarovanje dna in breZin vodotoka, s &imer se zagotavlja
stabilnost struge in s tem tudi nemoteno obratovanje vseh vrst vodov, ki posegajo na vodno in

priobalno zemljiS¢e. V nadaljevanju so prikazani rezultati po posameznih vrstah infrastrukturnih

objektov.

Preglednica 34: Vrednost nadomestila po obstoje¢em Pravilniku in dodatnih stro§kov zavarovanja
zaradi sluZnosti v primeru plinovoda
Table 34: Compensation amount calculated according to the applicable regulations and additional

costs because of easement for pipeline

Nadomestilo Dodatni stroSki
po (zavarovanje brezZine | Delez nadomestila pri
PLINOVOD Pravilniku in dna vodotoka) stro§ku zavarovanja
Primer A 47.880 € 1.236.900 € 3.87%
Primer B 7.360 € 11.040 € 66,67%
Primer C 5.850 € 30.940 € 1891%
Primer D 1.980 € 1.478 € 133,96%

V primeru gradnje plinovoda so ugotovijena veéja odstopanja med vrednostjo nadomestila in
ocenjenimi dodatnimi stro3ki zaradi sluZnosti v primeru vzdolZnega poteka trase, tako pri vodotoku I
reda kot tudi pri vodotoku II. reda. V primeru, da trasa plinovoda precka vodotok pod njenim dnom, so

vrednosti nadomestila in ocenjeni dodatni stroski bistveno bolj podobni.

Vegje razlike med vrednostjo nadomestila za sluZnost in dodatnimi stroski zaradi sluZnosti je opaziti v
primeru gradnje podzemnega elektrovoda. Vrednost nadomestila za sluZnost v primeru vzporednega
poteka trase podzemnega elektrovoda ob vodotoku 1. ali II. reda predstavlja zgolj nekaj odstotkov (1

% oziroma 7 %) ocenjenih dodatnih stro§kov.

Preglednica 35: Vrednost nadomestila po obstoje¢em Pravilniku in dodatnih strokov zavarovanja
zaradi sluZnosti v primeru podzemnega elektrovoda
Table 35: Compensation amount calculated according to the applicable regulations and additional

costs because of easement for underground power lines

Nadomestilo Dodatni stroski
PODZEMNI po (zavarovanje brezine | Delez nadomestila pri
ELEKTROVOD Pravilniku in dna vodotoka) stroSku zavarovanja
Primer A 19.152 € 1.236.900 € 1,55%
Primer B 2944 € 11.040 € 26,67%
Primer C 2340 € 30.940 € 7,56%
Primer D 792 € 1.478 € 53,59%
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V primeru gradnje podzemnega elektrovoda pre¢no, pod dnom struge, bi bil deleZ nadomestila za
sluZnost v primerjavi z dodatnimi stroski sicer vedji, vendar e vedno le polovica ocenjenih dodatnih

stroSkov zaradi sluZnosti na vodotoku II. reda.

Preglednica 36: Vrednost nadomestila po obstoje¢em Pravilniku in dodatnih stro§kov zavarovanja
zaradi sluZnosti v primeru gospodarske javne infrastrukture
Table 36: Compensation amount calculated according to the applicable regulations and additional

costs because of easement for public infrastructure

GOSPODARSKA Nadomestilo Dodatni stroski

JAVNA po (zavarovanje breZine | DeleZ nadomestila pri
INFRASTRUKTURA | Pravilniku in dna vodotoka) stroSku zavarovanja
Primer A 28.728 € 1.236.900 € 2,32%
Primer B 4416 € 11.040 € 40,00%
Primer C 3510€ 30.940 € 11,34%
Primer D 1.188 € 1478 € 80,38%

Vrednost nadomestila za ustanovitev sluZnostne pravice zaradi gradnje gospodarske javne
infrastrukture se v primeru pre¢kanja vodotoka II. reda relativno dobro pribliZza ocenjenim vrednostim
dodatnih stroSkov zaradi sluZnosti. V primeru vzdolZnega vodenja trase gospodarske javne
infrastrukture ob vodotoku pa so razlike bistveno vedje, saj je deleZ nadomestila za sluZnost v

primerjavi z ocenjeno vrednostjo dodatnih stroSkov zaradi sluZnosti le Se 2 % pri vodotokih I. reda in

11 % pri vodotokih II. reda.

Preglednica 37: Vrednosti nadomestila po obstoje€em Pravilniku in dodatnih stro§kov zavarovanja
zaradi sluZnost v primeru nadzemnega daljnovoda
Table 37: Compensation amount calculated according to the applicable regulations and additional

costs because of easement for overhead power lines

Nadomestilo Dodatni stroski
NADZEMNI po (zavarovanje breZine | Delez nadomestila pri
DALJNOVOD Pravilniku in dna vodotoka) strosku zavarovanja
Primer A 95.760 € 51.150 € 187%
Primer B 7.360 € 4.650 € 158%
Primer C 9.360 € 1.428 € 655%
Primer D 1.980 € 0€ ni dodatnih stroskov

Simulacija primera gradnje nadzemnega daljnovoda poda najveéje razlike med vrednostjo nadomestila
za ustanovitev sluZnostne pravice, izraGunane po Pravilniku, in vrednostjo dodatnih stroskov zaradi

sluZnosti. Ocenjujemo namre¢, da zra¢no preckanje vodotoka najmanj vpliva na stanje struge in
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izvedba zavarovanja breZine struge pomeni manjSe dodatne stroske zaradi sluZnosti, saj je zavarovanje
breZine zaradi sluZnosti potrebno le na krajsih odsekih, ob stebrih za daljnovod. Vplivno obmogje pri
nadzemnem daljnovodu je, ¢e upoStevamo dolocbe Pravilnika, zelo veliko, saj se po $irini razteza 10
m na vsako stran od osi elektroenergetskega voda, hkrati pa je nadzemni daljnovod s stali§¢a rabe

vodnega zemljiS€a manj moteca vrsta sluZnosti.

Poleg samega izracuna vrednosti nadomestila po Pravilniku pa velja razmisliti tudi o temeljni
vrednosti zemljiS¢a, ki jo je potrebno v izracunu upoStevati. Temeljna vrednost vodnega zemljis¢a, kot
Jo doloa Pravilnik in je enaka povpre¢ni vrednosti kmetijskega zemlji§€a, je bistveno visja od
po mnoZi¢nem vrednotenju nepremiénin 0,19 €/m* (Medija v Zagorju), oziroma 0,24 €/m? (Sava v

Dolu), kar je seveda bistveno manj od 2 €/m>.

Preglednica 38: Primerjava vrednosti vodnih zemljis¢ Save in Medije po podatkih GURS-a
Table 38: Comparison of water land values according to the Surveying and Mapping Authority of the

Republic of Slovenia

Vrednost po
Parcelna Povrsina mnoZiénem Vrednost
Stevilka | Katastrska ob¢ina (k.o.) (m?) vrednotenju (€/m?)
582 Laze (1769) 31.920 m? 7.694 €] 0,24 €/m?
770/10 | Loke pri Zagorju (1884) 4.928 m? 937 €| 0,19 €/m?

Ce upostevamo temeljno vrednost vodnega zemljiséa enako kot je vrednost kmetijskega zemljisca, so
izratunane vrednosti nadomestil za sluZnost velikokrat viSje od ocenjene vrednosti celotnega vodnega
zemljiS€a, ki je bila ovrednotena na podlagi mnoZi¢nega vrednotenja nepremi¢nin. To med strankami
postopka, ki sklepajo pogodbo o ustanovitvi sluZnostne pravice, povzro¢a dileme in pomisleke glede

izra¢unane vrednosti nadomestila za sluZnost.

mnoZi¢nem vrednotenju nepremicnin uporabil enak model (v naSem primeru 100 % GOZ). Rezuitati

analize so prikazani v preglednici 39.
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Preglednica 39: Primerjava vrednosti vodnih zemlji§¢ Save po podatkih GURS-a

Table 39: Comparison of water land values according to real estate mass appraisal

Katastrska St. Velikost Vrednost | Vrednost
Ob¢éina ob¢ina (k.o.) parcele (m?) Model €) (€/m?)
Dol pri
Ljubljani Laze (1769) 582 [31.920m?|100% GOZ| 7.694,00 € | 0,24 €/m?
Dol pri
Ljubljani SenoZeti (1768) | 562/1 |31.920 m? | 100 % GOZ | 10.006,92 €| 0,31 €/m?
Hrastnik Podkraj (1863) | 503/6 |68.936 m?|100 % GOZ | 12.546,00 €| 0,18 €/m?

.....

vendar sta vrednosti teh zemljiS¢, ocenjenih po mnoZi¢nem vrednotenju nepremicnin, razliéni.

Zemljisce s parc. §t. 503/6 k.o. Podkraj pa je ravno tako zemlji§Ce, po katerem tece reke Sava, vendar

Picture 13; Comparable lands of the Sava River (Environment Atlas)

Primerjava med vrednostjo nadomestila za ustanovitev sluZnostne pravice in vrednostjo dodatnih
stroskov, ki so potrebni za zavarovanje breZine struge na obmocju trase objekta javne infrastrukture, je
pokazala, da dodatni stroski gradnje obreznih zavarovanj mo¢no presegajo vrednost nadomestil pri
vseh obravnavanih vrstah javne infrastrukture, kar pomeni, da gradnja infrastrukturnih objektov
vzdolZ struge ni niti strokovno niti ekonomsko upravic¢ena. Razlika med vrednostjo nadomestila in
vrednostjo dodatnih stroSkov zavarovanja se zmanjSa v primeru posega na vodotok II. reda, e posebej
kadar trasa pretka vodotok pod njegovim dnom. Vrednost nadomestila za ustanovitev sluZnostne
pravice gradnje plinovoda pod dnom struge vodotoka II. reda je najbolj primerljiva z vrednostjo
dodatnih stroskov zaradi sluznosti. Najvecje odstopanje med vrednostjo nadomestila za ustanovitev

sluZnostne pravice in vrednostjo dodatnih stroSkov zaradi sluZnosti pa je v primeru gradnje
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nadzemnega daljnovoda, ¢eprav sama gradnja ne posega v vodotok in stanje v strugi vodotoka ne

vpliva na uporabo in nemoteno obratovanje nadzemnega daljnovoda.
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9 ZAKLJUCNE UGOTIVITVE

V magistrski nalogi je kljudni rezultat analiza ustanovitve sluZnostne pravice na javnem dobru in
posledi¢no izradun nadomestila za ustanovitev sluZnostne pravice na javnem dobru. Javno dobro
predstavlja nepremi¢no premozenje drzave ali lokalnih skupnosti. Z drZavnimi nepremicninami se
ukvarjajo nekateri organi, ki so ustanovljeni predvsem za namen upravljanja s temi nepremi¢ninami,
npr. Sklad kmetijskih zemlji§¢ in gozdov. Vefinoma pa se z upravljanem zemljis¢ v drZavni lasti
ukvarjajo tisti drzavni organi, ki so v skladu z zakonodajo upravljalci teh nepremi¢nin (Direkcija
Republike Slovenije za infrastrukturo, Slovenske seleznice, Direkcija Republike Slovenije za vode). V
skladu s tak8no razprienostjo upravljanja z drZavnimi nepremiéninami je bilo pri¢akovati, da se tudi
postopki za ustanovitev sluZnostne pravice na teh nepremi&ninah razlikujejo. Posledi¢no so razlike

tudi pri dologanju nadomestila za ustanovitev sluZnostne pravice na javnem dobru.

V nalogi smo preugili postopke ocene vrednosti nadomestila za ustanovitev sluZnostne pravice, Se
pravice na javnem dobru le izjemoma dovoljena, smo analizirali primere, kdaj je sploh mozna
ustanovitev sluZnostne pravice na javnem dobru. Na podiagi teh ugotovitev smo v nadaljevanju
preverili, kako poteka postopek v zvezi s tem ter posebno pozornost namenili izdelavi ocene vrednosti

nadomestila v teh primerih. Poudarek je bil predvsem na ustanovitvi sluZnostne pravice na vodnih in

.....

.....

nadaljevanju: Pravilnik).

Empiriéni del naloge zajema pregled nekaterih karakteristinih posegov na vodna in priobalna
zemljis¢a. Izbrali smo naslednje 3tiri trase poteka javne infrastrukture: vzdolzni potek javne
infrastrukture na priobalnem zemljiiu vodotoka L. reda (trasa A), preéni potek javne infrastrukture po
vodnem zemlji§éu vodotoka I reda (trasa B), vzdolzni potek javne infrastrukture na priobalnem
zemljiséu vodotoka II. reda (trasa C) ter pre¢ni potek javne infrastrukture po vodnem zemljiscu
vodotoka II. reda (trasa D). Menimo, da gre za 3tiri tipi¢ne primere, na podlagi katerih lahko podamo

ustrezne zakljucke.

Za javno infrastrukturo, ki posega na vodno in priobalno zemljis¢e po trasi A, B, C in D, so bili
izbrani: gradnja plinovodnega omreZja, do vklju¢no DN 900; gradnja podzemnega kabelskega sistema
nazivne napetosti 1 kV-20 kV; gradnja gospodarske javne infrastrukture (vodovod, kanalizacija,
toplovod, vrogevod, telekomunikacijski vodi); gradnja nadzemnega velsistemskega daljnovoda

nazivne napetosti 1 kV-20kV.
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Za izbrano javno infrastrukturo, ki poteka po Stirih trasah na vodnem in priobalnem zemljis¢u, smo
izraCunali vrednosti nadomestil za sluZnost po Pravilniku. Dobljene vrednosti smo primerjali z
vrednostjo dodatnih stroSkov zaradi sluZnosti, ki bi bili potrebni za zavarovanje struge na obmogju
trase. V primeru vzporednega vodenja infrastrukturnega objekta po priobainem zemlji¢u smo
predpostavili potrebo po izgradnji zavarovanja breZine vodotoka. Kadar infrastrukturni objekt pretka
vodotok pod njenim dnom, smo dodatne stroske zaradi sluZnosti ovrednotili v smislu izgradnje talnih
pragov, ki stabilizirajo niveleto struge. Dodatne strofke zaradi sluZnosti smo ocenili na podlagi

normativov, veljavnega cenika in vodnogospodarske prakse.

Analiza rezultatov je pokazala, da so ob privzeti predpostavki, da je vrednost vodnega zemljid¢a 2
€/m?, v vefini primerov vrednosti nadomestil izradunih po Pravilniku precej niZje od vrednosti
dodatnih stroSkov. Razlike so manjse v primeru pre&kanja trase javne infrastrukture pod dnom struge.
Odstopanja izraunanih vrednosti nadomestil in dodatnih stroSkov zaradi sluZnosti so v primeru javne
infrastrukture na vodotoku I. reda vecja kot na vodotokih II. reda. Najve&ja razlika je opazna med
izraCunanimi vrednostnimi nadomestila pri ustanovitvi sluZnostne pravice za gradnjo nadzemnega
daljnovoda. Za gradnjo nadzemnega daljnovoda Pravilnik namre¢ dologa najvedje povrsine vplivnega

obmocja, kar mo¢no vpliva na vrednost nadomestila.

Raziskovalni vpraSanji, postavljeni na zacetku naloge, se glasita: (1) V kolik$ni meri so postopki
ustanovitve sluZnostne pravice na javnem dobru med posameznimi upravljavci premoZenja drzave in
samoupravnih lokalnih skupnosti v Republiki Sloveniji poenoteni? in (2) Ali je obstoje¢i nacin
doloCevanja nadomestila za ustanovitev sluZnostne pravice primeren glede na obremenitev z

dodatnimi stro3ki, ki jih povzro¢a izvajanje sluZnostne pravice?

Odgovor na prvo raziskovalno vpraSanje smo dobili pri analizi postopkov za ustanovitev sluZnostne
pravice na javnih cestah, Zeleznici, kmetijskih zemlji§¢ih in vodnih ter priobalnih zemljiscih.
Raziskava je pokazala, da postopki ustanovitve sluZnostne pravice na javnem dobru niso poenoteni,
razlike so predvsem v nadinu ocene vrednosti nadomestila za ustanovitev sluZnostne pravice. Medtem
ko nekateri upravljalci sami naro€ijo cenitev, drugi pricakujejo, da bo sluznostni upraviéenec sam
narotil cenitev. Izjema so nekatere lokalne skupnosti, ki imajo sprejete ob&inske predpise s ceniki za
izraun vrednosti nadomestila za sluZnost, ali pa upravljalec vodotokov, ki je pri izradunu vrednosti

nadomestila za sluZnost na vodnih in priobalnih zemljis¢ dolZan upostevati Pravilnik.

Odgovor na drugo raziskovalno vpraSanje pa temelji na obravnavi konkretnih primerov poseganja na
vodna in priobalna zemlji§¢a ter izraGunu vrednosti nadomestil v teh primerih. Izraéunane vrednosti
nadomestil za vsak primer posebej smo nato primerjali z vrednostjo dodatnih stroskov, ki predstavljajo

breme drZave, vendar so potrebni za nemoteno obratovanje javne infrastrukture. Osnovno izhodiiée je
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bilo, da je vrednost nadomestila za ustanovitev sluZnostne pravice na javnem dobru primerna, &e je
premosorazmerna z obremenitvijo javnega dobra. Na podlagi analize ocenjujemo, da je vrednost
nadomestila za ustanovitev sluZnostne pravice na javnem vodnem dobru, po sedaj veljavnem predpisu,
ustreznej$a v primerih, ko trasa javne infrastrukture precka vodotok II. reda pod njenim dnom. Se
najbolj je vrednost nadomestila usklajena z vrednostjo dodatnih stro$kov zaradi sluZnosti v primeru
gradnje plinovoda in gospodarske javne infrastrukture pod dnom vodotoka II. reda. Ce trasa javne
infrastrukture poteka vzdolZ struge, po priobalnem zemljis¢u, vrednost nadomestila za ustanovitev
sluZnostne pravice ni premosorazmerna z obremenitvijo javnega vodnega dobra, saj so dodatni stroski
zaradi sluZnosti bistveno vi§ji od vrednosti nadomestila. Rezultati torej nakazujejo na to, da gradnja
javne infrastrukture na daljsi razdalji, vzdolZ vodotoka, lahko povzro¢i zelo velike dodatne stroSke, ki

niso zajeti v vrednosti nadomestila za sluZnost.

Nasprotno pa velja za gradnjo nadzemnih daljnovodov, saj je vrednost nadomestila za sluZnost,
izratunana po Pravilniku, dale¢ najvi§ja in celo presega dodatne stro$ke zaradi sluZnosti. Pri tem velja
poudariti, da nadzemni daljnovodi praktiéno ne posegajo v vodotok in nimajo vpliva na rabo vodnega
zemljis¢a. Torej tudi v tem primeru vrednost nadomestila ni premosorazmerna z obremenitvijo

javnega vodnega dobra, vendar s to razliko, da v tem primeru vrednost nadomestila mocno presega

vrednost dodatnih stroSkov zaradi sluZnosti.

Menimo, da je izraéun vrednosti nadomestila za ustanovitev sluZnosti na javnhem dobru po Pravilniku,
ki ga je sprejela drZava, sicer reSitev v pravo smer ob pogoju, da se spremenijo nekatera dolocila.
Tak$en nalin izralunavanja vrednosti nadomestila za sluZnost se zdi smiseln predvsem s stali$¢a
stranke, saj gre za poenotenje postopka in velja enako za vse sluZnostne upraviCence. Tudi Stevilo
postopkov za ustanovitev sluZnostne pravice na javnem dobru je precej visoko in po podatkih
Agencije RS za okolje, ki je bila upravljalec teh zemljis¢ do 31. 12. 2015, je na leto nekaj ve¢ kot
tristo vlog za ustanovitev sluZnostne pravice na vodnih in priobalnih zemlji§¢ih v lasti drzave. V
primerih, ko je potrebno za oceno vrednosti nadomestila izdelati individualno cenitev, je le-ta mo¢no
odvisna od izkuSenosti in znanja cenilca in zato prihaja do velikih razhajanj med posameznimi

cenitvami.

Na podlagi izratunanih vrednosti nadomestil za izbrane primere ocenjujemo, da bi bilo potrebno
uskladiti velikost vplivnega obmo¢ja posega s standardiziranimi vplivnimi obmoc¢ji, predvsem za
gradnjo nadzemnih daljnovodov, kjer je po sedaj veljavnem predpisu vplivna povrSina dale¢ najvecja.
Ker je v primeru gradnje plinovoda pod vodotokom II. reda nadomestilo premosorazmerno z
vrednostjo dodatnih stroskov, bi bilo smotrno razmisliti o tem, da se enaka velikost vplivnega obmo¢ja

uporabi tudi za drugo javno infrastrukturo.
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Glede na ugotovijena dejstva menimo, da so dolocila 37. &l. ZV-1 preohlapna, ker dovoljujejo gradnjo
javne infrastrukture na vodnih in priobalnih zemlji§¢ih in s tem nudijo investitorjem reitve, ki lahko
povzrogajo dodatne nevSecnosti in stroske drzave. Gradnja javne infrastrukture ob vodnem zemljiéu
ni niti ekonomsko niti strokovno upraviena, saj predstavlja preveliko tveganje za nemoteno
obratovanje. Potrebno bi bilo zmanj3ati obseg dovoljenih posegov na vodna in priobalna zemljii¢a, in
sicer tako, da se na ta zemljis¢a lahko posega le v izjemnih primerih, ko ni druge moZnosti, in da je

trasa posega kar se da majhna (npr. preckanje vodotoka po najkrajsi poti).

V nalogi smo s pomocjo simulacije hipoteti¢nih primerov gradnje javne infrastrukture na vodnem in
priobalnem zemljiS¢u v lasti drZave nakazali bistvene pomanjkljivosti Pravilnika oziroma odstopanja
med vrednostjo nadomestila za sluZnost in obremenitvijo javnega dobra. Za konkretneje in

natan¢nejSe predloge pa bi bilo potrebno izvesti obseZnejSo raziskavo, ki bi obsegala &im vegje Stevilo

moznih variant.
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10 POVZETEK

Namen magistrske naloge je analizirati sluZnostno pravico na javnem dobru ter nacine dolo€anja
vrednosti nadomestila za ustanovitev sluZnostne pravice na teh zemljisCih, Se posebej na vodnih in
priobalnih zemljis¢ih v lasti drZave. Z empiricnim delom naloge smo Zeleli preveriti, ali je vrednost
nadomestila za ustanovitev sluznostne pravice na vodnih in priobalnih zemljis¢ih v lasti drZave
premosorazmerna z njegovo obremenitvijo. Zato so najprej predstavljeni pravni predpisi s podro¢ja
ustanovitve sluZnostne pravice v sploSnem in tista dolocila, na podlagi katerih je sploh mozZno
ustanoviti sluZnostno pravico na javnem dobru. V nadaljevanju je predstavljena tudi domaca in tuja
praksa glede ocenjevanja vrednosti nadomestila za ustanovitev sluZnostne pravice v sploSnem in na

javnem dobru.

Z drzavnim premoZenjem v Republiki Sloveniji upravlja ve¢ razli¢nih upravljalcev (Direkcija RS za
vode, Slovenske Zeleznice, Direkcija Republike Slovenije za infrastrukturo, Sklad kmetijskih zemljis¢
in gozdov), zato je bilo pricakovati, da so tudi postopki za ustanovitev sluZnostne pravice na javnem
dobru razli¢ni. Odstopanja so predvsem v delu, ki se nanaSa na izdelavo cenitev za dolocitev

nadomestila za ustanovitev sluZznostne pravice.

Glede na to, da se vrednost nadomestila za ustanovitev sluZznostne pravice na vodnih in priobalnih
zemljiSCih v lasti Republike Slovenije doloCi na podlagi Pravilnika, smo izvedli Studijo primerov
gradnje razli¢nih vrst javne infrastrukture na vodnih in priobalnih zemlji§¢ih ter vrednost nadomestila
izraCunali za vsak primer posebej. Tako dobljeno vrednost nadomestila smo nato primerjali z
vrednostjo dodatnih stroskov zaradi sluZnosti. Dodatni stroski nastanejo kot posledica izvajanja
sluZznosti na vodnem zemlji$€u v lasti drZave in se pojavijo takrat, ko se zaradi erozijskih procesov v
strugi vodotoka spremeni stabilnost struge tako, da je zaradi tega ogroZena javna infrastruktura.
Dodatne stroSke smo ocenili na podlagi normativov, veljavnega cenika in vodnogospodarske prakse in
predstavljajo stroSke za izgradnjo obreZnega zavarovanja oziroma zavarovanja dna struge. Ker je eden
izmed ciljev upravljanja z vodami ter vodnimi in priobalnimi zemljis¢i tudi zagotavljanje varstva pred
Skodljivim delovanjem voda, kar se nanaSa na varstvo pred poplavami, povrsinsko, globinsko in bo¢no
erozijo celinskih voda, smo predpostavili, da finanCna sredstva za zagotavljanje teh ciljev zagotovi
drZava. TakSen nacin primerjave vrednosti nadomestila in vrednosti dodatnih stroSkov zaradi sluZnosti
smo uporabili zato, ker vodna zemlji$¢a v lasti drZave niso v pravnem prometu in ne razpolagamo s
trznimi podatki o vrednosti vodnih zemlji$¢ in vplivu sluZnostne pravice na to vrednost. Glede na to
smo Zeleli ugotoviti, ali je vrednost nadomestila za ustanovitev sluZnostne pravice na vodnem in
priobalnem zemlji§€u, izracunana po Pravilniku, premosorazmerna z njegovo obremenitvijo. Ugotovili
smo, da je vrednost nadomestila v primerih, ko trasa javne infrastrukture poteka vzporedno s strugo,

na priobalnem zemljiS¢u, bistveno manjSa od vrednosti dodatnih stro§kov zaradi sluZnosti. Pri
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preCkanju vodotoka pod njenim dnom so vrednosti nadomestil precej bolj primerljive z ocenjeno
vrednostjo dodatnih stroSkov, predvsem na vodotokih II. reda. Najveéja razhajanja med vrednostjo
nadomestila za ustanovitev sluZnosti in vrednostjo dodatnih stro§kov zaradi sluznosti je zaznati pri
gradnji nadzemnega daljnovoda. Menimo namreé¢, da nadzemni daljnovod ne posega v vodotok in
njegovo obratovanje ni odvisno od stanja struge. Ocenili smo, da so v tem primeru dodatni strogki
zaradi sluZnosti minimalni, saj gre samo za tokovne posege, ob nosilnih stebrih daljnovoda. Kljub
temu so vrednosti nadomestila za ustanovitev sluznostne pravice za nadzemni daljnovod dale¢ najvisje

v primerjavi z vrednostmi nadomestil za ustanovitev sluZnostne pravice za ostale obravnavane primere

javne infrastrukture.
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11 SUMMARY

The purpose of the master's thesis is to analyse easement on national assets and methods of
determining the amount of compensation for the establishment of easements on these lands, especially
on water and waterside lands owned by the State. In the empirical part of the thesis, we wanted to
verify whether the compensation for the establishment of easement on water and waterside lands
owned by the state was proportional to the burden. First, we introduce general legal regulations in the
establishment of easement field and those provisions that allow the establishment of easement on
national assets. In continuation, we present domestic and international practice with regard to the
valuation of compensation amounts for the establishment of easement in general and on national

assets.

Different operators manage state property in the Republic of Slovenia (Slovenian Water Agency,
Slovenian Railways, Slovenian Infrastructure Agency, Farmland and Forest Fund of the Republic of
Slovenia), which is why it is not surprising that procedures for the establishment of easement on
national assets vary. Deviations occur especially in valuation of compensation amount for the

establishment of easement.

Since the compensation amount for the establishment of easement on water and waterside lands owned
by the Republic of Slovenia is determined based on Rules, we have analysed different construction
types of infrastructure facilities on water and waterside lands. We then calculated the compensation
amount for each case. We compared these compensation amounts to the value of additional costs
because of easement. Additional cost occur as the result of an easement on water lands owned by State
and they appear because of erosion processes in the riverbed which ensures the stability of the riverbed
and buildings that are located in or close to the watercourse can be damaged. Additional costs were
assessed based on norms, valid price list and water management practices. One of the objectives of
managing waters and water and waterside land is providing protection against adverse effects of water,
which relates to flood protection, as well as surface, deep and lateral erosion of inland waters. That is
why we assumed that the State or the operator of these lands provides funding for fulfilling these
objectives. We used this method of comparing the compensation amount to the value of additional
costs because water lands owned by the State are not part of legal transactions. We also do not have at
our disposal market data that would reveal the value of water lands and the influence of easement on
this value. In view of this, we wanted to determine whether the compensation amount for the
establishment of easement on water and waterside land, calculated according to the Rules, is
proportional to the burden. We concluded that the compensation amount is substantially lower than the
value of additional costs in cases where the route of infrastructure facilities runs parallel to the

riverbed on the waterside land. When crossing the watercourse under the bed, the compensation
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amounts are much more comparable to the estimated value of additional costs, especially on second
order watercourses. The biggest discrepancy between the compensation amount for the establishment
of easement and the value of additional costs is noted in the construction of overhead power lines. We
believe that these power lines do not interfere with the watercourse and that its operation is not
dependent on the state of the riverbed. We assessed that in this case there are only low costs needed
for protecting the watercourse embankment on few points where the key pillars stand. Despite this fact
the compensation amounts for the establishment of easement for overhead power lines are by far the

highest when compared to the compensation amounts for the establishment of easement for other

infrastructure facilities under consideration.
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Priloga A.1: Zavarovanje breZine in dna reke Save v merilu M 1:100 (po projektu Sanacija leve
breZine Save v Sentjakobu pod AC mostom; §t. projekta P-490/2011, Hidrotehnik d.d.,
Ljubljana

Annex A.1: Protection of the embankment and the bed of the Sava River in the scale of 1: 100
(according to the project Rehabilitation of the left embankment of Sava in Sentjakob under

the AC bridge; project. no. P-490/201 1, Hidrotehnikd.d., Ljubljana).
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Priloga A.2: Zavarovanje breZine in dna potoka Medija v merilu M 1:100 (po projektu Sanacija

Medije v obmocju industrijske cone Kisovec —Zagorje, §t. projekta P-502/2011,

Hidrotehnik d.d., Ljubljana)
Annex A.2: Protection of the embankment and the bed of Medija stream in the scale of 1: 100

(according to the project Rehabilitation of Medija in the industrial zone of Kisovec-

Zagorje; project no. P-502/2011, Hidrotehnikd.d., Ljubljana).
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