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POVZETEK

V prispevku ugotavljamo, da so splosna pravila doloc¢anja ve-
dnosti stvarne sluznosti precej skromna. Podlago vrednosti do-
loc¢ajo Mednarodni standardi ocenjevanja vrednosti (MSOV). Za
dolocitev podlage vrednotenja sluznosti je pomemben nacin nje-
nega nastanka kot tudi razumevanje, da stvarna sluznost u¢inkuje
v korist vsakokratnega lastnika gospodujoce nepremicnine, ter v
breme vsakokratnega lastnika sluzece nepremicnine. V ¢lanku iz-
razamo stalis¢a do vrednotenja in dolocanja pravi¢ne vrednosti
stvarne sluznosti, ki temelji na pravi¢ni podlagi ter izraza polno
odskodnino, do katere je, po Ustavi RS, upravicen tisti, katerega
nepremic¢nina se obremenjuje s stvarno sluznostjo. Glede polne
odskodnine Ustava RS postavlja nacelo, da se z dolocitvijo osnov
in meril ter z uporabo le teh, za dolocitev polne odskodnine po-
goji za delo in zZivljenje tistega, katerega lastnina se obremenjuje
ali razlasca, ne sme bistveno poslabsati. Glede na navedeno zaklju-
¢ujemo, da bi bilo potrebno dopolniti obstojeci osnutek Uredbe
0 ocenjevanju vrednosti nepremicnin, pravic na nepremicninah,
nadomestil za Skodo in drugih stroskov (GURS, 2012) s predlogi,
ki bi nedvoumno dolocali podlago ocenjevanja vrednosti stvarne
sluznosti, saj menimo, da bi le tako omogocili ocenjevanje pravic-
ne vrednosti, ki bi bila postena za vse pogodbene stranke.

Kljucne besede: stvarna sluznost, polna odskodnina, pravi¢na
podlaga, pravi¢na vrednost, vrednotenje stvarne sluznosti
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Fair basis in valuation of real easement

ABSTRACT

In the paper we find that the general rules for determining the
knowledge of real easement are rather modest. The basis of value
is determined by the International Valuation Standards (IVS). To
determine the basis of an easement valuation, the way in which it
is created is important, as well as the understanding that real ea-
sement works for the benefit of the owner of the master property
and to the detriment of the owner of the servant property. The
article expresses views on the valuation and determination of the
fair value of real easement, which is based on an equitable basis
and expresses full compensation to which, under the Constituti-
on of the Republic of Slovenia, one whose real estate is burdened
with real easement is entitled. With regard to full compensation,
the Constitution of the Republic of Slovenia establishes the princi-
ple that the conditions for work and life of one whose property is
encumbered or expropriated must not be significantly impaired
by establishing the bases and criteria and applying them. In the
light of the above, we conclude that the existing draft Regulation
on the valuation of real estate, real estate rights, compensation for
damages and other costs (GURS, 2012) should be supplemented
with proposals that would unambiguously determine the basis of
the valuation of real easement, since we believe that this would
only allow fair value to be assessed that would be fair to all con-
tracting parties.

Keywords: real easement, full compensation, fair basis of valu-
ating, fair value, valuation of real easement

1. Uvod v problematiko

Sluznostna pravica je zelo star institut, ki ima korenine ze v ba-
bilonski, egipcanski, grski kulturi, najbolj pa se je razvila v rimski
kulturi oziroma rimskem pravu, kjer se je izoblikoval sistem slu-
Znosti in stvarne pravice na tuji stvari. Rimsko pravo je vse do Ju-
stinijana poznalo le stvarne sluznosti, Sele z Justinijanom so zaceli
sluznosti deliti tako na stvarne kot na osebne sluznosti. Stvarna
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sluznost je pravica na tuji stvari in izhaja iz odnosa dveh nepre-
mic¢nin. Uc¢inkuje v korist vsakokratnega lastnika gospodujoce ne-
premicnine, ter v breme vsakokratnega lastnika sluzece nepremic-
nine?. Kot povzema Bajc® so splo$na pravila pri sluznostih precej
skromna, razlog pa vidi v velikem in pomembnem razlikovanju
med stvarnimi in osebnimi sluznostmi. Prva pomembna razlika
je v predmetu obremenjenosti, saj je s stvarno sluznostjo lahko
obremenjena samo lastninska pravica na nepremic¢ninah med-
tem, ko so predmet osebnih sluznosti lahko tudi premicnine ali
druge pravice. Druga pomembna razlika je v tem, da se stvarna
sluznost ustanavlja v korist vsakokratnega lastnika gospodujoce
nepremicnine, kjer gre lahko celo za trajno omejitev, pri osebnih
sluznostih pa je posebnost ta, da se ustanavljajo v korist to¢no do-
locene osebe in so ¢asovno omejene. Vsaka stvarna pravica mora
vsebovati podroben oziroma natanc¢en opis vsebine, saj sama
oznacba pravice ne zadostuje. Vsebino stvarne sluznosti je mogo-
Ce prilagajati potrebam gospodarskega zivljenja in pravnega pro-
meta, kar omogocajo splosna pravila. Sluznost mora biti zemljis¢u
koristna?, ne zahteva se, da je sluznost nujno potrebna, zadostuje,
da je koristna ali omogoca ugodnejse uporabljanje gospodujoce
nepremicnine’.

Podlago vrednosti doloc¢ajo Mednarodni standardi ocenjeva-
nja vrednosti (MSOV)®, standardi za izvajanje nalog ocenjevanja
vrednosti na podlagi splosno priznanih zasnov in nacel, ki pospe-
Sujejo preglednost in doslednost pri ocenjevanju vrednosti. Za
dolocitev podlage vrednotenja sluznosti je pomemben nacin na-
stanka stvarne sluznosti. Ce sluznost nastane brez soglasja lastnika
sluzece nepremicnine, gre za izviren nacin - nastanek na podlagi
zakona ali odloc¢be pristojnega organa. V primeru, ko pa sluznost
nastane s soglasjem lastnika sluzece nepremicnine, pa govorimo
o izvedenem nastanku sluznosti - nastanek na podlagi pravnega
posla’.

Z vidika ocenjevanja vrednosti pravic na nepremicnini se iz
orisa glavnih zakonskih okvirjev nakazuje problematika pri oce-
njevanju vrednosti zaradi omejitve (spremembe) pravic na nepre-

2Tratnik et al., 2007, str. 44.

*Bajc, 2015, str. 27.

“Tratnik et al., 2007, str. 35.

>Ibid.

°*MSOV, 2007, str. 3.

7 Juhart, Tratnik, Vrenc¢ur, 2007, str. 25.
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mic¢nini. Najveckrat se problem pravicnega vrednotenja pojavi
pri sluznostih v javno korist, ki so ustanovljene v korist drzave,
lokalne skupnosti, izvajalcev javnih sluzb in nosilcev razli¢nih in-
frastrukturnih dejavnosti. Gre za posebno obliko sluznosti, glede
katerih veljata dve posebnosti. Prva posebnost je v dolocitvi na-
mena sluznosti. Drugace kot »navadne« sluznosti stvarnega prava,
ki se ustanovijo v zasebnem interesu, se sluznosti v javno korist
vedno ustanovijo v javnem interesu. Druga posebnost je razlika
pri nosilcih pravice. Pri sluznostih v javno korist je nosilec vedno
drzava, lokalna skupnost ali drug subjekt, ki ga je drzava ali lokal-
na skupnost pooblastila za izvajanje javne sluzbe ali javne infra-
strukturne dejavnosti®.

V c¢lanku posledi¢no izrazamo stalis¢a do vrednotenja oz. do-
lo¢anja pravi¢ne vrednosti stvarne sluznosti, ki temelji na pravi¢ni
podlagi ter izraza polno odskodnino, do katere je, po slovenski
Ustavi, upravicen tisti, katerega nepremic¢nina se obremenjuje s
stvarno sluznostjo. Glede polne odskodnine Ustava RS postavlja
nacelo, da se z dolocitvijo osnov in meril ter z uporabo le teh,
za dolocitev polne odskodnine pogoji za delo in Zivljenje tiste-
ga, katerega lastnina se obremenjuje ali razlasc¢a, ne sme bistveno
poslabsati. Glede na navedeno zaklju¢ujemo, da bi bilo smiselno
razmisljati o dopolnitvi osnutka Uredbe o ocenjevanju vrednosti
nepremicnin, pravic na nepremic¢ninah, nadomestil za skodo in
drugih stroskov s predlogi, ki bi vodili doloc¢itev o realne pravi¢ne
vrednosti, katera bi odrazala polno odskodnino za tistega, kate-
rega nepremicnina je obremenjena oz. pravi¢no vrednost za vse
pogodbene stranke.

2. Stalis¢a do podlage vrednosti

Primeri posebnih predpisov po katerih so predvidene sluzno-
sti v javno korist so: Zakon o telekomunikacijah?, Zakon o rudar-
stvu'®, Zakon o javnih cestah" in Zakon o ZelezniSkem prometu'?.
Stvarnopravni zakonik®, v svojem 215. ¢lenu navaja, da mora po-
godba o ustanovitvi sluznosti vsebovati ime lastnikov gospodu-

8Tratnik, 2009, str. 91.
9 Ztel-1.

107ZRud-1.

1Z7JC.

127zelP.

3SPZ, ¢len 215.
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joce in sluzece nepremicnine, zemljisSkoknjizno oznako obeh ne-
premicnin, natancen opis sluznosti in morebitno nadomestilo, ki
ga mora placati lastnik gospodujoce nepremic¢nine. Nadomestilo
se lahko doloc¢i v enkratnem znesku ali v periodi¢no zapadlih
obrokih. Dejstvo je, da mora lastnik sluzece stvari v izvrSevanju
oblasti nad svojo stvarjo nekaj trpeti, ¢eprav je izvrSevanje vsebi-
ne sluznosti omejeno samo na del sluzece nepremic¢nine™ ®. Za
ocenjevanje vrednosti stvarne sluznosti je pomemben tudi 219.
¢len, ki pravi, da Ce je za izvrSevanje stvarne sluznosti potrebna
uporaba kaks$ne naprave ali je potrebno kaksno dejanje, krije stro-
ke vzdrzevanje ali takega dejanja lastnik gospodujoce stvari. Ce
napravo uporablja tudi lastnik sluzece stvari ali je dejanje tudi v
njegovem interesu, krijeta stroske vzdrzevanja takSne naprave in
stroske takega dejanja lastnik gospodujoce in lastnik sluzece stva-
ri v sorazmerju s koristjo, ki jo imata. Navedeno narekuje namen
ocenjevanja, le ta pa podlago ocenjevanja, ki je lahko trzna podla-
ga ali podlaga, ki ni trzna.

Na podrocju netrznega ocenjevanja vrednost so bile najvecje
spremembe zaznane z uveljavitvijo mednarodnih standardov
ocenjevanja vrednost (v nadaljevanju: MSOV 2007) v letu 2007,
Le ti so uvedli ti. »Podlage, ki niso trzna vrednost«. Spremembe
izrazoslovija in pojmovanja dolo¢enih segmentov ocenjevanja pa
povzrocajo nejasnosti, nedoslednosti ali celo posledi¢no napac-
no razumevanje in interpretacijo izkazov”. MSOV 2007 je uvedel
nov pojem »podlaga vrednosti, ki je nadomestil prej uporabljen
pojem»vrsta vrednosti«. MSOV 2007 je podlago vrednosti definiral
kot podlago vrednosti, ki opisuje naravo hipoteti¢ne transakcije,
na primer, ali se izvaja na javnem trgu ali ne in kaj vpliva na moti-
vacijo in ravnanje strank. Ne opisuje stanja blaga ali storitev, ki so
predmet transakcije, na primer, ali so poslovno potrebne ali po-
slovno nepotrebne, ali so vklju¢ene v druga sredstva ali ne. Zato
morajo obicajno podlago vrednosti spremljati dodatne predpo-
stavke, da bi lahko ustrezno opredelili sprejeto hipotezo ocenje-
vanja vrednosti. Razli¢ne spremljevalne predpostavke lahko prive-
dejo do razli¢nih vrednosti za isto sredstvo, zato je klju¢no, da so
jasno razumljene in izrazene. Podlaga ocenjevanja vrednosti torej

“Juhart, 2003, str. 224.
5Tratnik, 2010, str. 30.

1 MSOV, 2007, str. 10.
Vucaj, Grum, 2018, str. 350.
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ni izjava o uporabljeni metodi niti opis stanja sredstva ali sredstev,
ki so premet menjave. Pomembna novost z uvedbo MSOV 2007
je bila tudi ta, da je ukinil izraz »ne-trzana vrednosts, uvedel pa
izraz: »podlaga vrednosti, ki ni trzna vrednost«. Leta 2017 so izsli
novi standardi MSOV® (v nadaljevanju MSOV), ki poleg podlage
vrednosti trzna vrednost (ter drugih podlag, ki pa v tem kontekstu
niso zanimive), prepoznava tudi podlago vrednosti pravi¢na vre-
dnost. Podlage vrednosti opisujejo temeljne premise, na katerih
temeljijo vrednosti. Izredno pomembno je, da podlaga vrednosti
ustreza pogojem in namenu ocenjevanja vrednosti, ker podlaga
vrednosti lahko vpliva na izbiro ali celo narekuje ocenjeval¢evo
izbiro metod, vhodnih podatkov in predpostavk ter s tem vpliva
tudi na kon¢no mnenje o vrednosti®. amen ocenjevanja vrednosti
doloca podlago vrednosti®. Pravi¢na vrednost je ocenjena cena
za prenos sredstva ali obveznosti med prepoznanima dobro ob-
vescenima in voljnima strankama, ki je odraz ustreznih interesov
teh strank. Pravi¢na vrednost zahteva oceno vrednosti, ki je po-
Stena med posebnima prepoznanima strankama ob upostevanju
vsakokratnih prednosti ali pomanjkljivosti, ki jih vsaka od strank
pridobi iz posla. Nasprotno pa se pri trzni vrednosti ne uposte-
vajo nobene prednosti ali pomanjkljivosti, ki ne bi bile splosno
na voljo vsem trznim udeleZencem. Pravicna vrednost je SirSe za-
snovan pojem od trzne vrednosti. Ceprav je v mnogih primerih
cena, ki je med dvema strankama postena, enaka ceni, dobljeni
na trgu, pa se bodo pojavili tudi primeri, ko bo za oceno pravi¢ne
vrednosti treba upostevati stvari, ki se pri oceni trzne vrednosti
ne smejo upostevati, kot so na primer doloc¢ene sestavine siner-
gijske vrednosti, do katerih pride zaradi povezovanja interesov?..
Pravna oblika, v kateri se izrazajo pravice in omejitve na nepre-
micnini, ima na podroc¢ju vrednotenja nepremic¢nin v splosnem
podrejen pomen?®:. Pomembnejs$a sta obseg in vsebina pravic kot
tudi z njihovim izvajanjem povezane okolisc¢ine. Pri vrednotenju
spremembe vrednosti nepremic¢nine zaradi stvarne sluznosti je
treba predvsem vsebinsko enoli¢no opredeliti stvarno sluznost in
raven omejevanja lastninske pravice. Premisliti je treba tudi o tem,
kako bi se zavedno ali nezavedno obnasal potencialni kupec v pri-

BMSOV, 2017, str. 18.
Y 1bid.

2 Ibid.

2 bid.

22Grum, 2017, str. 415.

158



DIGNITAS B Pravi¢na podlaga pri vrednotenju stvarne sluznosti

meru prodaje ocenjevane nepremicnine (zaznavanje zmanjsanja
vrednosti zemljis¢a s strani kupca)®. Praksa na tem podrocju v Re-
publiki Sloveniji kaze, da se splosne usmeritve v vec¢ini primerov
ne upostevajo ustrezno oziroma se sploh ne upostevajo. Vzrokov
za to je lahko vec in so tako objektivne (pomanjkanje ustreznih
podatkov) kot tudi subjektivhe narave (nerazumevanje vpliva
stvarne sluznosti na vrednost nepremicnine in iz tega izhajajoca
neutemeljenost odlocitev v procesu vrednotenja). V slovenski ce-
nilci praksi se je uveljavilo ocenjevanje zmanjsanja trzne vrednosti
zemljis¢a in tudi nadomestila za stvarno sluznost “na palec”. Za
zmanjsanje vrednosti zemljiS¢a se pogosto uporablja nenapisano
in neargumentirano “pravilo 30 %”, in sicer v dveh variantah: ali
kot 30 % zmanjSanje vrednosti celotnega zemljisc¢a ali kot samo
dela zemljis¢a, na katerega se nanasa sluznost, kar pa zagotovo ni
pravi¢no ne do ene ne do druge stranke.

V splosnem imam v skladu z MSOV na pri ocenjevanju stvarne
sluznosti na voljo trzno vrednost, pravi¢cno vrednost ali vrednost
za investitorja (nalozbenika). Vrednost za nalozbenika pri oceni
nadomestila za vzpostavitev sluznostne pravice je odvisna od pri-
mera do primera, saj je povezana z vrednostjo premozenja za do-
locenega nalozbenika ali skupino nalozbenikov s prepoznanimi
nalozbenimi ali poslovnimi cilji. Subjektivna zasnova se nanasa na
nadomestilo za vzpostavitev sluznostne pravice, povezano s speci-
ficnim nalozbenikom, skupino nalozbenikov ali podjetje s prepo-
znanimi cilji in/ali sodili. Ker nalozbenikov, skupin nalozbenikov
ali podjetjih s prepoznanimi cilji in/ali sodili ne moremo enoli¢no
identificirati, je taka ocena vrednosti za nalozbenika nadomestila
za vzpostavitev sluznosti vedno individualna ocena vrednosti*.
Tako nam ostane pri oceni vrednosti nadomestila za vzpostavitev
sluznostne pravice le Se podlaga pravicne vrednosti, ki jo medna-
rodni standardi ocenjevanja vrednosti opredeljujejo kot znesek,
za katerega naj bi seznanjeni in voljni stranki zamenjali sredstvo v
transakciji med nepovezanima in neodvisnima strankama?®.

Po drugi strani pa Subic Kovac in Rakar? navajata, da bo cena,
dosezena v prisilni prodaji, le slu¢ajno povezana s trzno vredno-
stjo ali katerokoli drugo podlago, opredeljeno v MSOV. Zato to ni

2 Stopar, Subic Kovac, 2016, str. 689.
**Hojnik, 2008, str. 51.

» Ibid.

26 Subic Kovac, Rakar 2010, str. 261.
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podlaga ocenjevanja vrednosti, ker je prisilna prodaja opis situa-
cije, v kateri pride do prenosa, in ne ciljno merilo. MSOV navaja,
da je trzna vrednost vrednostna podlaga za ocenjevanja vredno-
sti, opravljena pri prisilnem prevzemu, kamor uvrsc¢a pravico pri-
silnega odkupa oziroma razlastitvene postopke. Vrsto vrednosti
opredeljuje vsebina dejanja, in ne le pridevnik »prisilno«. Ob upo-
Stevanju ustave in MSOV lahko ugotovimo, da je lahko ocenjevana
vrednost v primeru odskodnine le trzna vrednost To je potrdilo
tudi visje sodisce v Kopru¥, ko je ugotovilo, da pritoznica pravilno
ugotavlja, da sodisce prve stopnje ni upostevalo pravilnih krite-
rijev pri odmeri odskodnine za razlas¢eno zemljis¢e. V primeru
razlastitve je mogoce upostevati le trzno vrednost zemljis¢a ob za-
Cetku razlastitvenega postopka.

Interpretaciji lahko razumemo v luzi razlike pri ocenjevanju od-
skodnine pri ustanovitvi prostovoljne stvarne sluznosti in prisilne
stvarne sluznostni. Kar se tice trzne podlage, pa lahko o njej govo-
rimo le v smislu izhodis¢ne podlage iz katere izpeljemo pravicno
podlago, ki opredeljuje pravicno vrednost. Odskodnina zagotovo
ne sledi definiciji trzne vrednosti, ki pravi, je trzna vrednost oce-
njeni znesek, za katerega naj bi voljan kupec in voljan prodajalec
zamenjala sredstvo na datum ocenjevanja vrednosti v poslu med
nepovezanima in neodvisnima strankama po ustreznem trzenju,
prikaterem sta obe stranki delovali seznanjeno, preudarno in brez
prisile®. Prakti¢no nobena od zahtev, ki pogojujejo trzno vrednost
pri ocenjevanju stvarne sluznosti ne velja. Ne moremo govoriti o
prodajalcu, ki je voljan, strani nista nepovezani in neodvisni, pri
tem poslu ni ustreznega trzenja, v primeru prisilne sluznosti pa
tudi ne moremo govorili o poslu, ki se vrsi brez prisile. Leta 1986
je Vrthovno sodisce Britanske Kolumbije v Kanadi izdalo odlo¢bo
v zadevi Manning proti Harris Steel Group Inc., v kateri je navedlo:
»Postna vrednost je tista, ki je pravi¢na in postena. Ta izraz ze sam
po sebi vsebuje zamisel ustreznega nadomestila (odskodnine), ki
je skladna z zahtevami pravice in pravi¢nosti«®.

Dejstvo je, da so za opredelitev vrednosti pomembni predvsem
pravni predpisi posamezne drzave, ki se nanasajo na odmero od-
Skodnine. Primerjalni pravni pregledi na tem podrodju so bili v

7VSK, Cp 963/2000, 29.11.2000.
2 MSOV, 2017, str.33.
2 1hjid.
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Sloveniji narejeni v devetdesetih letih®® . Vendar pa se tudi pravni
predpisi, kot bo prikazano v nadaljevanju, naslanjajo na ocenjeno
vrednosti, ki, glede na navedeno, mora temeljiti na pravi¢ni pod-
lagi.

3. Stalisc¢a glede doloc¢anja polne odskodnine

Osnove dolocanja polne odskodnine so enake tako v primerih
razlastitvenih postopih kot v primerih uvedbe prisilnih sluznosti.
Ker je v literaturi ve¢ govora o ocenjevanju nepremicnin v razlasti-
tvenih postopih, le to podroc¢je podrobneje analiziramo, ugotovi-
te pa apliciramo na primere ocenjevanja stvarne sluznosti (prisil-
ne ali ne prisilne). Zakon o ureditvi dolo¢enih vprasanj v zvezi z
graditvijo avtocestnega omrezja v Republiki Sloveniji** v oddelku
III. Pridobivanje nepremic¢nin potrebnih za graditev avtoceste, na-
vaja (povzetek), da e je zaradi graditve avtoceste treba porusiti
dolocen objekt, mora investitor lastniku takega objekta zagotoviti
pravi¢no odskodnino. Clen 11. pa navaja (povzetek), da ce se z
lastnikom nepremicnine, ki jo je treba pridobiti, doseze sporazum
za nadomestilo v naravi, je potrebno razpolozljive nadomestne ne-
premicnine poiskati na trgu oziroma sprejeti ponudbo za nepre-
mic¢nino, ki jo predlaga lastnik. MSOV?? navajajo, da je pri nacinu
primerljivih prodaj v prvem koraku treba prouciti cene za posle
enakih ali podobnih sredstev, ki so se v zadnjem c¢asu pojavili na
trgu. Ce je bilo v zadnjem ¢asu le malo takih poslov, bo morda tre-
ba ustrezno prouciti tudi cene enakih ali podobnih sredstev, ki so
na borzi ali ponujeni v prodajo, vendar je treba jasno ugotoviti in
kriticno analizirati ustreznost teh informacij. Informacije o cenah
iz drugih poslov bo morda treba prilagoditi glede na vse razlike
med pogoji dejanskega posla in podlago vrednosti ter vse pred-
postavke, ki jih je treba sprejeti pri ocenjevanju vrednosti**.

Navedeno torej pomeni, da pri ocenjevanju nadomestne vre-
dnosti v postopkih razlastitve pri ocenjevanju lahko uporabimo
primerljive ponudbene vrednosti oz. jih lahko v tem procesu tudi
sprejmemo ponudbo za nepremicnino, ki jo predlaga lastnik. Ka-
dar v procesu ocenjevanja trzne vrednosti uporabimo primerljive

S Krisper Kramberger, 1997, str.148.
3Virant, 1997, str. 69.

22 7UDVGA, &len 10.

3MSOV, 2011, str. 11.

3 Ibid.
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ponudbe, je tem seveda bistvenega pomena, da poznamo razli-
ko med ponudbeno (oglasevano) in pogodbeno ceno. Navede-
na razlika pa v procesu ocenjevanja nadomestne vrednosti, ¢e se
odlo¢imo, da sprejmemo ponudbo za nepremic¢nino, ki so lastnik
predlaga, niti ni pomembna.

Pojavlja se torej vprasanje, kaksno vrednost v danem primeru
ocenjujemo: trzno, posebno, pravicno, posteno? Namen ocenje-
vanja vrednosti doloc¢a podlago vrednosti. Za namen ocenjevanja
vrednosti za potrebe javnega interesa ali razlastninjenja torej v
prvi fazi uporabljamo trzno podlago. Dolo¢imo trzno vrednost na
podlagi trznih vhodnih podatkov, bodisi izvedenih transakcij ali
trznih ponudb, kot bi nepremicnina ne bila predmet obremenitve
ali razlastitve.. V drugi fazi pa tako doloceni vrednosti dodamo
nadomestilo v skladu z nacelom ohranjanja vrednosti financ¢ne si-
tuacije razlas¢enca kot jo je imel pred razlastitvijo. Ocenjena »pol-
na od8kodnina« torej temelji na nacelu pravicnega nadomestila
oz. dolocanja pravi¢ne vrednosti. Pravicna vrednost je ocenjena
vrednost za prenos sredstva ali obveznosti med prepoznanima
dobro obvesc¢enima in voljnima strankama, ki je odraz ustreznih
interesov teh strank. Kon¢na vrednost dolo¢ena med razlasc¢en-
cem (ali prodajalcem) in pridobiteljem je, ¢e sledimo tej razlagi,
pravi¢na vrednost. Tako bi tudi podlago vrednosti po MSOV 2011
razvrstili v tretjo kategorij, ki nakazuje ceno, ki bi bila razumno
dogovorjena za menjavo sredstva med specificnima strankama.
Tudi ¢e stranki nista nujno povezani med seboj in se pogajata kot
nepovezani in neodvisni stranki, sredstvo ni nujno izpostavljeno
trgu, zato je dogovorjena cena lahko prej odraz posebnih predno-
sti ali neugodnosti lastniStva za stranki, ki sta vkljuceni v tak posel,
kot slika splo$nega stanja na trgu.

Navedeno lahko zapisemo:

(1) Polna odskodnina = PV (pravi¢na vrednost) + DS (dejanski
oz. direktni in indirektni stroski) = TV (trzna vrednost) + VJI (vre-
dnost javnega interesa) + DS (dejanski oz. direktni stroski in indi-
rektni stroski)

Vrednost javnega interesa (Public Interest Value) strokovna li-
teratura®® ocenjuje na 25 % izrazene trzne vrednosti ocenjevane
neobremenjene nepremicnine, izraza pa nadomestilo sicer pora-
bljenega ¢asa, napora in morebitnih pravdnih postopkov v kolikor

%The Appraisal of Real Estate, 2008, str. 31.
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bi tega pribitka ne upostevali in bi vrednost ne izrazala pravi¢ne
vrednosti sprejemljive za stranke v postopku.

Glede na navedeno zakljuc¢ujemo, da bi bilo smiselno razmi-
Sljati v smeri dopolnitve osnutka Uredba o ocenjevanju vrednosti
nepremicnin, pravic na nepremic¢ninah, nadomestil za skodo in
drugih stroskov® s predlogom:

- oceni se trzna vrednost nepremicnine na podlagi veljavnih
MSOV

- od¢ita se posplosena trzna vrednost po GURS-u

- v nadaljnjem postopku se uposteva visja, po prvi in drugi ali-
neji, izkazana vrednost

- v tretji alineji privzeti vrednosti se doda t.i. »vrednost javnega
interesa« v visini 25 %

- dodajo je dejanski oz. direktni in indirektni stroski.

Zbir je indikacija vrednosti, ki izraza polno odskodnino za razla-
s¢enca oz. pravi¢no vrednost z dodanimi dejanskimi stroski, torej
vrednost za katero verjamemo, da je sprejemljiva za obe strani.

V primeru stvarne sluznosti bi enac¢bo lahko zapisali:
(2)PNSS = PVSS + DSSS = TVSS + V]I + DSSS

Pri cemer je:

PNSS - polna odskodnina za stvarno sluznost

PVSS - pravi¢na vrednost za stvarno sluznost

TVSS - trzna vrednost za stvarno sluznost

VJI - vrednost javnega interesa

DSSS - dejanski direktni in indirektni stroski povezani z vzpo-
stavitvijo stvarne sluznosti.

4. Stalis¢a do vrednotenja stvarne sluznosti

V ZDA se vladne agencije vse bolj zanasajo na trajnostne slu-
Znostne pravice (ang. conservation easements) za zascito habita-
ta?’. S sluznostjo ohranitvene skupine pridobijo nekaj pravic pove-
zanih z lastnistvom zemljis¢, vendar naslov pristojbine ostane pri
prvotnem lastniku’®. Tovrsten nacin zascite habitata je v porastu in

30 Uredba, 2012.
37 Armsworth, Sanchirico, 2008, str. 182.
3 Dana, Ramsey, 1989, str. 4.
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¢edalje bolj pod nadzorom drzavnih organov® 4% Ohranja-
nje sluznosti lahko tudi trajnostno resuje okoljevarstvene tezave,
zasito narave, naravne spomenike, zgodovinske stavbe, ipd.., saj
trenutni lastnik ne more posedovati ali imeti v lasti zemljiSca »za
vedno«, nekdo pa vendarle hoce zascititi zemljisce »za vedno«*,
Vecina Studij s tega podrocja sluznosti iS¢e primerno vrednost za
trajnostno sluznost s kvantitativnimi metodami med potencialni-
mi udelezenci®. Kot navajata “ je sluznost spomenisko zasc¢itenih
fasad v ZDA obicajna metoda varovanja zgodovinskih objektov.
Podobno kot v navedenem primeru tudi v primeru vrednotenja
odprtih zelenih prostorov vecina studij privzema vrednotenje na
podlagi izrazenih vrednostih percepcij obiskovalcev?,*. Ne naza-
dnje pa je tu e problem Sirsega vpliva na okolico, ki posredno
vpliva tudi na visino ocene.

Za razliko od ZDA pa je Evropska unija uvedla omrezje Natura
2000 kot enega od pomembnih delov izvajanja direktive o habi-
tatih direktive o pticah. Slovenija je ob pridruzitvi Evropski uni-
ji dolocila seznam naravnih obmodcij, ki ustrezajo merilom obeh
direktiv. Direktivi podpirata trajnostni razvoj, ki lahko zadovolju-
je potrebe sedanjih rodov, hkrati pa ne skoduje potrebam priho-
dnjih. Na varstvenih obmocjih Natura 2000 direktivi ne izkljucujeta
Cloveske dejavnosti. Vendar pa moramo zagotoviti, da te dejavno-
sti ne bodo ogrozile narave, temve¢ bodo, kadar bo to mogoce,
njeno ohranjanje podpirale. Navedeno torej z drugimi besedami
pomeni, da je drzava uvedla stvarno sluznost za obmodjih, ki jih
je razglasila kot del Nature 2000. Pri tem pa ni uvedla instrumenta
odskodnin.

Na ta problem posredno opozarja tudi Sisman*, ko analizira
primer umestitve infrastrukture v urban prostor. Pri analizi projek-
ta Samus II. Boulevard v Turciji ugotavlja, da je bilo vec¢ina zemljis¢
pridobljenih na nacin razlastitve. Po konc¢anju del pa je vrednost
vseh okoliskih zemljis¢ (zaradi izboljsanja infrastrukture) obcutno

¥ Stephens, Ottaway, 2003, str.1.

“0yuan Farrell et al., 2005, str. 285.

@ Risman et al., 2007, str. 714.

“2Kiesecker et al., 2007, str. 128.

#Isakson, 2011, str. 1449.

4 Carson, 2015, str. 740.

5 LeVert, Stevens, Kittredge, 2009, str. 261.
1°Windson Geideman, Jourdan, 2009, str. 332.
“Lopez-Mosquera, Sanchez, 2011, str. 881.

4 Hoxha, Dimitrovska Andrews, Temeljotov Salaj, 2014, str. 5.
4 Sisman, 2011, str. 1564.
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zviSala, od Cesar pa, kot navaja Sisman’, razlas¢enci niso imeli od
tega nicesar. V primeru Samus II. Boulevard so vrednosti okoli-
skih zemljis¢, po umestitvi infrastrukture v prostor, narasle za pov-
precno 250 %. Taka situacija je, kot ugotavlja Sisman®', nepostena
do lastnikov tistih zemljiS¢ v regiji, ki so jim bila zemljis¢a odvzeta
v postopku razlastitve. Gre za presojo sorazmernosti, ki temelji na
presoji stroskov in koristi in naj bi izhajala iz opredelitve javnega
interesa, financ¢nih stroskov, druzbenih nevsec¢nosti in posredne
prizadetosti lastnikov.

V literaturi zasedimo vec raziskav o pridobitvi lastninske pravi-
ce za javno korist kot pa o ustanoviti prisilne sluznosti. Ker pa me-
nimo, da so izhodis¢a podobna, v nadaljevanju navajamo glavne
probleme, ki jih tuje raziskave osvetljujejo. Sluznost v javno korist
je posebna oblika razlastitve. To pomeni, da je pri ustanavljanju
sluznosti treba upostevati ustavnopravne in mednarodnopravne
zahteve glede dopustnosti razlastitve®2. Sluznosti v javno korist so
problematika, kjer pride do interakcije med zasebnim in javnim
pravom. Javna oblast za doseganje javnih ciljev uporablja institut
sluznosti, ki sodi na podrocje zasebnega prava®.

Pridobitev lastninske pravice za javno korist pomeni prenos
lastninske pravice posamezne fizicne ali pravne osebe v korist
druzbene skupnosti kot celote, v sodobni obliki pa lahko tudi
omejitve lastninske pravice za potrebe sluznosti, izjemoma tudi
zasebnih druzb. Poglavitni razlog za tezavnost izvedbe razlastitve
je, da upraviceni kupec za realizacijo skupne koristi navadno nuj-
no potrebuje to¢no dolo¢eno nepremic¢nino. Kot ugotavlja Ferlan
s sodelavci® je kupec pri taksni razlastitvi zaradi monopolne po-
nudbe izpostavljen tveganju za potencialno izjemno visoko ceno.
Navedeno pa, poleg zapletenosti tovrstnih resitev pogosto pov-
zroc¢a tudi nepotrebno visoke transakcijske stroske’>. Bistvo celo-
tnega procesa je prepricati lastnika, da se odpove lastnistvu ali da
sprejem omejitve pri uporabi nepremicnine. Na tem mestu meni-
mo, da je pravilno opravljeno delo cenilca/ ocenjevalca vrednosti
nepremicnin izrednega pomena. Gre za presojo sorazmernosti, ki
temelji na presoji stro§kov in koristi in naj bi izhajala iz opredeli-

0 Tbid.

S bid.

> Tratnik, 2009, str. 89.
>Tratnik et al., 2007, str. 17.
> Ferlan et al., 2009, str. 283.
> Kalbro, 2007, str. 7.

165



DIGNITAS ® Upravno pravo

tve javnega interesa, financ¢nih stroskov, druzbenih nevsec¢nosti in
posredne prizadetosti lastnikov. Pri prisilni prodaji ali razlastitvi je
pomembna vrednost, ki se doseze s pogajanjem in temelji na stro-
kovni presoji. Kot navaja Ferlan s sodelavci (2009) pri tem lo¢imo
vec vrednosti nepremicnin, kot so fizi¢na, socialna, estetska, poli-
ticna in ekonomska vrednost. Viitanen>® navaja, da je na Finskem
osrednji princip pri oceni vrednosti nepremicnine v postopku
razlastitve ohranjanje vrednosti financne situacije razlas¢enca kot
jo je imel pred razlastitvijo. Kot navaja, na Finskem to tradicional-
no pomeni dolocitev trzne vrednosti, ki bazira na primerjavi iz-
vedenih transakcij nepremicnin. Vendar pa se tu porajajo vprasa-
nja: Kako dobro bo tako dolo¢ena cena na podlagi primerljivih
transakcij sprejemljiva za razlasc¢enca? Ali vrednosti ocenjene na
podlagi primerljivih prodaj (oz. na drug nacin dolocene trzne
vrednosti) vodijo k ustrezni kompenzaciji izgube razlas¢enca? Na
Finskem in Norveskem, za razliko od Anglije in Svedske, upora-
bljajo izraz »polna kompenzacija« ali polna nadomestitev. Kot na-
vaja Viitanen® pa je pravi pomen »polne nadomestitve« v vsaki
drzavi odvisen od zakonske podlage. Nihc¢e pa naj ne bil zaradi
razlastitve revnejsi ali bogatejsi. Kot navaja Wiiala’® bi polno na-
domestilo moralo zajemati: fizicno vrednost razlas¢enega premo-
zenja, vrednost amortizacije ohranjanja premozenja (odpravnina)
in vrednost druge skode, ki kakorkoli slabsa finan¢ni polozaj raz-
las¢enca. Glavno pravilo pa velja, da ocenjevanje vrednosti nado-
mestila temelji na trzni vrednosti, najveckrat dolo¢eni na podlagi
primerljivih prodaj>**. Dvom, da tako dolo¢ena vrednost tudi v
resnici predstavlja pravo izhodis¢e za dolocitev nadomestila, v
svojih razmisljanjih izrazata Kalbro in Sjodin® in celo navajata, da
tako izhodisc¢e lahko vodi v sistemati¢no napako pri ocenjevanju
vrednosti. Navedeno utemeljujeta s prisotnostjo subjektivne vre-
dnosti v prostovoljnih transakcijah. Lastnik bo na trgu prodal svojo
nepremic¢nino, ko bo presegel svojo subjektivno percepcijo glede
vrednosti. To pomeni, da bo kupec moral placati najmanj subjek-
tivno vrednost prodajalca. Po drugi strani pa kupec ne bo placal
vec kot je njegova lastna subjektivna vrednost. Transakcijska cena

> Viitanen, 2002, str. 4.

7 1bid.

8 Wiiala, 1960, str. 8.
*Denyer-Green, 1998, str. 211.
%0 Kalbro, 2001, str. 5.

6 Kalbro, Sjdin, 2006, str. 218.
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je torej nekje med tema dvema ocenama. V vsakem trenutku je
na trgu omejeno Stevilo lastnikov, ki so pripravljeni prodati svoje
nepremicnine. Vecina lastnikov svoje nepremic¢nine tudi zaseda.
Prodajalci na prostem trgu pa so obicajno tisti lastniki, ki zaradi
takega ali drugac¢nega razloga nimajo vec interesa biti lastniki. To
pomeni, da njihova prodajna cena bazira na nizji subjektivni vre-
dnosti. Lastnik (razlas¢enec) tako ne bo dobil odskodnine, ki ba-
zira na njegovi subjektivni vrednosti, saj nadomestilo bazira na
transakcijskih cenah na odprtem trgu Uporaba pristopa prodaje
je vzbudila razpravo tudi na Finskem (Vladni predlog o Razlastitvi
za potrebe obrambe (224/1996)). Da pa bi razlasc¢eni lastnik dobil
polno odskodnino, bi moral imeti moznost kupiti podobno ne-
premic¢nino v prostovoljni transakciji v normalnih trznih pogojih.
To polno nadomestilo bi se v primerih razlastitev za obrambne na-
mene pripoznala z uporabo koncepta najvisje trzne vrednosti, kar
pomeni, da v obmocdju standardnega odklona pripoznamo polno
nadomestilo kot trzno vrednost povecano za standardni odklon.
Svedski zakon Real Property Formation Act (1993) uvaja zanimiv
institut, ki prodajalcu (razlas¢encu), v primeru, ko je kupec (upra-
vicenec) privatna druzba, dopusc¢a nadomestilo v visini polne od-
skodnine, kateri se pripise Se premija udelezbe na dobicku. Nave-
deno pomeni, da pri»zasebnih razlastitvah« ocenjena vrednost ne
temelji na nacelu postene vrednosti, saj daje prednost prodajalcu.
Pri zasebnih razlastitvah se torej predpostavlja, da kupec kupuje
nepremicnino z namenom, da bo ustvaril dobicek. Zakon torej $¢i-
ti prodajalca, ki je tako na nek nacin udelezen pri pricakovanem
dobicku. Nacelo delitve dobicka je poznano tudi na Finskem. Pri-
mer so obalna podrocdja, kjer npr. prihaja do naravnega Sirjenja
obale (alluvial land). Lastniki zemljiSca, ki se tako «Siri¢, imajo po
zakonu pravico »obveznega« odkupa tega »novega dela zemljisca«
in sicer po zelo nizkih vrednostih. Lahko pa tako zemljiS¢e posta-
ne za investitorje zelo zanimivo, ¢e naraste do take velikosti, da je
smiselno zazidljivo. Kot navaja Tenkanen® je prodajalec v takih
primerih upravicen od 30 do 50 % dodatka na sicers$njo vrednost
razSirjenega zemljisca.

Vrednotenje zemljis¢ v postopkih razlas¢anja torej odpira vrsto
vprasanj. Deveikis, Aleksiene in Galiniene® na podlagi svojih raz-
iskav ugotavljajo, da v Litvi dobro razvit kataster in registracije ne-

2 Tenkanen, 1983, str. 20.
% Deveikis, Aleksiene, Galiniene, 2007, str. 10.
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premicnin pripomorejo k razvitemu sistemu mnozi¢nega vredno-
tenja, ki spodbuja dobro prakso v primerih obveznega odkupa
in podaja realne vrednosti nepremicnin, vendar pa vseeno ostaja
problem pri dolo¢anju odskodnine.

Zakon o umescanju prostorskih ureditev drzavnega pomena v
prostor® predvideva za ocenjevanje nepremic¢nin sprejem Ured-
be o metodologiji ocenjevanja vrednosti nepremicnin, pravic na
nepremic¢ninah, nadomestil za skodo in drugih stroskov kot to do-
loc¢ajo ¢leni 55. do 58. tega zakona. Zakon v svojem 55. ¢lenu nava-
ja, da cenilec pri ocenjevanju vrednosti uposteva:

- podatke o nepremic¢ninah in o njihovi posploSeni trzni vre-
dnosti, ki se v skladu s predpisi o evidentiranju nepremic¢nin in
predpisi o mnozi¢nem vrednotenju nepremicnin vodijo v javnih
evidencah, in druge podatke, ki jih pridobi od lastnikov nepre-
micnin oziroma nosilcev pravic na njih,

- metodologije ocenjevanja vrednosti in

- mednarodne standarde ocenjevanja vrednosti (v nadaljevanju
MSOV),

- pri ¢emer navaja, da metodologije predpise vlada z uredbo.

Iz navedenega je torej sklepati, da bi ocenjevalec moral uposte-
vati prvi¢, posploseno vrednost nepremicnine, drugi¢ predpisano
metodologijo ocenjevanja vrednosti in tretjic¢ veljavne MSOV. Pred-
pisano metodologijo ocenjevanja vrednosti naj bi urejala Uredba
0 ocenjevanju vrednosti nepremicnin, pravic na nepremicninah,
nadomestil za skodo in drugih stroskov®. Osnutek uredbe je dne
30. 10. 2012 pripravila Geodetska uprava Slovenije, nanj pa je zZe
bilo podanih vrsto konstruktivnih pripomb. Kot povzema Dijak
je po zavrnitvi predloga Uredbe po ZUPUDPP na podlagi medna-
rodnega razpisa Geodetske uprave Republike Slovenije (oziroma
MOP) bila opravljena studija Razvoj metod ocenjevanja vrednosti
nadomestil ob umesc¢anju prostorskih ureditev javhega pomena v
prostor ter pregled uc¢inkovitosti ureditve doloc¢anja in izplaceva-
nja odskodnin zaradi gradnje gospodarske javne infrastrukture®.
Metodologija temelji na posploseni izhodisc¢ni trzni vrednosti (po
mnozi¢nem vrednotenju), korigirani s faktorji, ki so rezultat tock-
ovanja. Cilj naloge je bil dopolniti modele mnozi¢nega vrednotenja
s seznamom dodatnih pomembnih spremenljivk za sistemati¢no

6i ZUPUDPP, 2010, ¢len 55.
% Uredba, 2012.
% Dijak, 2017, str. 18.
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ocenjevanje dolocenih vrst nepremicnin ter ocene nadomesti-
la za skodo in drugih stroskov®. Oktobra 2015 je Ministrstvo za
okolje in prostor izdalo dopis Seznanitev s kon¢nim porocilom
(predlog za obravnavo, $t. 006-2/2014-MZ1/67). Vlada Republike
Slovenije je metodologijo iz kon¢nega porocila »Razvoj ocenjeva-
nja vrednosti nadomesti...« oznacila kot sodoben pristop v skladu
z mednarodnimi priporocili in jo potrdila. Medresorski delovni
skupinije bilo nalozeno, da do junija 2016, upostevajo¢ metodolo-
gijo, pripravi predlog resitve, ki bi urejal postopke pogodbenega
odkupa in postopke razlastitve za namen vseh javnih investicij,
enotno metodolosko osnovo kot jo doloca izdelana metodologija
ter izvajalce teh postopkov. Navedeno do danes Se ni bilo izvrSe-
no, saj, kot navaja Dijak®, Studija v strokovni javnosti ni pozela
odobravanja. Kocuvan® ugotavlja, da izhodis¢ni modeli mnozi¢-
nega vrednotenja nepremicnin (v nadaljevanju MVN) in umerje-
nost modelov v mejah natan¢nosti +/-20 do +/-40 % niso ustrezna
strokovna podlaga za ugotavljanje pravi¢ne odskodnine. Osnovni
modeli posplosene trzne vrednosti za MVN so razli¢ni glede na
dolocitev vrednosti za nepremic¢nino v odvisnosti od vrednosti
stavbe in vrednosti zemljis¢a. Ugotavlja, da je zasnova ocenjevanj
odskodnin na temelju MVN strokovno neustrezna in ne zagotavlja
pravicnih ekonomsko in socialno utemeljenih nadomestil”. Kaze
se tendenca po zniZzevanju odskodnin, kar bi za posledico lahko
imelo povecanje sodnih postopkov. Mnogo elementov temelji na
politicno doloc¢enih vrednostih in ne na vrednostih, ki jih kaze
trg’!. Da mora biti odmera odskodnine predmet posami¢nega vre-
dnotenja in ne »posplosenega« mnozi¢nega vrednotenja navajata
tudi Subic-Kovaceva in Rakar™.

Zanimiva je raziskava Dijakove”, katere cilj je bil zbrati mnenja
in stalis¢a strokovnjakov (vescakov) dveh skupin, pooblasc¢enih
ocenjevalcev vrednosti nepremicnin in sodnih cenilcev s podro-
¢ja gradbenistva, kmetijstva in gozdarstva, glede metodologije do-
loc¢anja odskodnin v primeru javnega interesa. Na podlagi inter-
vjujev zakljucuje, da velja prepricanje, da je 6 % kot prisila v obliki

7 Swedesurvey, 2015, str. 12.

% Dijak, 2017, str. 70.

% Kocuvan, 2016, str. 68.

70Tbid.

7' bid.

72Subic Kova¢, Rakar, 2010, str. 257.
73 Dijak, 2017, str. 7.
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premije za voljnost prodajalca, prenizek odstotek. Ker je zemljisce
strosek tako pri nakupu, kot pri vzdrzevanju, bo lastnik zemljisca
za dano sluznost zahteval neko placilo. Pri oceni placila si lahko
pomagamo z odstotki letnih dobickov podjetij ali donosov obve-
znic RS ali kombinacijo odstotkov obresti na depozite in kredite.
Obicajno gre za stvar pogajanj med obema strankama, primeren
odstotek pa se giblje med 1 % do 3 % od trzne vrednosti zemljis¢a
na leto, v odvisnosti od ¢asa trajanja sluznosti. Ob predpostavki,
da je diskontna stopnja enaka donosu, vrednost diskontiramo za
obdobje v katerem se daje sluznost, na sedanjo vrednost. V dose-
danji praksi se je pokazalo, da diskontirani faktor znasa okoli 30
% trzne vrednosti potrebnega zemljis¢a za sluznost. Ne smemo pa
pozabiti, da bo za enega sluznost pozitivna, za lastnika zemljisc¢a
pa negativna. Upostevati moramo Se vpliv omejitve lastnika ze-
mljisca, kakor tudi prisilo. Iz navedenega se da sklepati, da mora
biti faktor (dodatek) na trzno doloc¢eno sluznost kar visok (Dijak
kot primeren odstotek predlaga 25 %). Vsi modeli, ki se pojavlja-
jo v cenilni branzi, bazirajo na nekih predpostavkah. Vsak upora-
bljen prilagoditveni odstotek je subjektivni izbor cenilca in zaradi
tega je tudi vsaka cenitev subjektivna. Razmisljanja so lahko razli¢-
na, bistveno pa je zavedanje, da vsak, ki daje sluznost hoce nekaj
zasluziti. Kaksen bo ta zasluzek je odvisno od pogajalske spretno-
sti vsakega vpletenega v tak posel. Dijak’™ na podlagi terenskih
intervjujev tudi zaznava izrazeno skrb udelezencev o prevelikem
indoktriniranju s paradigmo trzne vrednosti. Trzna vrednost mer-
jena s ceno obstaja le teoreti¢no, v praksi je vsaj za zemljisca prej
sluc¢aj kot pravilo. Odskodnine in nadomestila v primeru prisilne-
ga poseganja v lastniska razmerja morajo temeljiti na druga¢nih
izhodisc¢ih (ohranjanja socio-ekonomskega polozaja). Kaksni so
stroski je sekundarnega pomena. Pri iskanju odgovorov so podat-
ki o trznih cenah lahko pripomocek, ne pa dokon¢no sodilo. Tudi
korekcija zvisanja vrednosti za 6 % ali 25 % tega ne objektivizira.
Za popolnoma enako zemljisce (kar je seveda fikcija) so lahko od-
skodnine razli¢ne. Predvsem pa so neustrezne primerljive realizi-
rane prodaje (cene), saj gre za zgodovinska dejstva, ki jih v ¢asu
ocenjevanja na trgu ni ve¢. Oskodovanec lahko dejansko izbira le

.....

cene predvidoma visje za »pogajalsko premijo« lahko pa so visje

7 Ibid.
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tudi zaradi drugih vplivov (Spekulacij). Problem je $irsi in presega
zgolj statisti¢no primerjavo cen in pripis pribitka.

Rezultati odgovor udelezenceyv, ki potrjujejo navedeno, so zbir-
no prikazani s spodnjih preglednicah”.

Preglednica 1.1: Ali menite, da je dolocanje odskodnin v Sloveniji
urejeno’

Ali menite, da je v Sloveniji dolotanje odskodnin zaradi omejitve lastninske pravice v
javno korist metodolosko urejeno? (Q1)
Nimam dovolj
Da Ne podatkov, da bi se Drugo .
(1) (2) opredelil/a (4) Skupaj
(3)

pooblaceni ocenjevalec vrednosti 1 14 0 3 18
nepremicnin 6% 78% 0% 17% 100%
sodni cenilec nepremicnin na podrocju 2 28 5 4 39
gradbenistva 5% 72% 13% 10% 100%
sodni cenilec nepremicnin na podro&ju 0 " 0 2 13
kmetijstva 0% 85% 0% 15% 100%
sodni cenilec nepremicnin na podro&ju 0 1 0 0 1
gozdarstva 0% 100% 0% 0% 100%
Skupaj 2 48 5 6 61
3% 79% 8% 10% 100%

Rezultati kazejo, kar 79 % vprasanih meni, da v Sloveniji dolo-
¢anje odskodnin zaradi omejitve lastninske pravice v javno korist
metodolosko ni urejeno.

Preglednica 1.2: Ali menite, da je potrebna cimprejsnja ureditev
navodil glede dolocevanja postene odskodnine v primeru javne-
ga interesa’

Ali menite, da je potrebna ¢imprejsnja ureditev navodil glede dolocevanja postene
odskodnine v primeru javnega interesa? (Q2)
Nimam dovolj
Da Ne podatkov, da bi se Drugo
(1) (2) opredelil/a (4) Sy
(3)
pooblaceni ocenjevalec vrednosti 14 3 0 1 18
nepremicnin 78% 17% 0% 6% 100%
sodni cenilec nepremicnin na podrogju N 3 3 2 39
gradbenistva 79% 8% 8% 5% 100%
sodni cenilec nepremiénin na podrocju 12 0 0 1 13
kmetijstva 92% 0% 0% 8% 100%
sodni cenilec nepremicnin na podrocju 1 0 0 0 1
gozdarstva 100% 0% 0% 0% 100%
Skupai 51 4 3 3 61
b 84% 7% 5% 5% 100%

7> Dijak, 2017, str. 54, 55.
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Rezultati kazejo, da kar 84 % vprasanih meni, da je potrebna
¢imprejsnja ureditev navodil glede dolocevanja postene odsko-
dnine v primeru javnega interesa.

Preglednica 1.3: Ali menite, da je stroSek odkupa zemljisca (torej
pribitek nad trzno vrednostjo) za potrebe javnega interesa naj-
bolj perec za dolocitev primerne odskodnine?

Ali menite, da je strosek odkupa zemljisca (torej pribitek nad trino
vrednostjo) za potrebe javnega interesa najbolj pere¢ za dolocitev
primerne odskodnine? (Q8)
Da Ne Drugo .
(1) (2) (3) Siupa)
pooblas&eni ocenjevalec vrednosti 1 17
nepremiénin 41% 53% 6% 100%
sodni cenilec nepremiénin na podrocju 17 18 3 38
gradbenitva 45% 47% 8% 100%
sodni cenilec nepremiénin na podrocju 8 5 0 13
kmetijstva 62% 38% 0% 100%
sodni cenilec nepremicnin na podro¢ju 0 1 0 1
gozdarstva 0% 100% 0% 100%
Skupaj 28 28 3 59
47% A47% 5% 100%

Rezultati kazejo, da anketiranci pri tem odgovoru ne izrazajo
znacilnih razlik, kar lahko razumemo kot namig, da je vendarle
bolj kot doloc¢anje pribitkov problemati¢na sama metodologija.

Preglednica 1.4: Ali menite, da bi pribitek k trzni vrednosti zemlji-
S¢a v visini 6 %, kot premijo javnega interesa doloceno po meto-
dologij za obcino Jezersko, bilo smiselno uporabiti neodvisno od

lokacije zemljisca?

Ali menite, da bi pribitek k trzni vrednosti zemljis¢a v visini 6%, kot premljo javnega interesa
doloceno po metodologij za ob¢ino Jezersko, bilo smisel iti d od lok
zemljis¢a? Gre namre¢ za odkupe zemljisc za gradnjo j Javne infrastrukture. (Q9)
Ne, pribitek bi bilo potrebno
dolociti za posamezno ob&ino | Nimam dovolj
Da (za obCino samostojno ali na [podatkov, da bi se Drugo Skupaj
(1) podlagi primerljivih ob&in opredelil/a (4)
(oddaljenost od vecjih mest,...)) (3)
(2)
pooblasceni ocenjevalec vrednosti 0 8 8 2 18
nepremicnin 0% 44% 44% 1% 100%
sodni cenilec nepremicnin na podrocju 3 19 10 6 38
gradbenistva 8% 50% 26% 16% 100%
sodni cenilec nepremicnin na podrocju 1 5 3 3 12
kmetijstva 8% 42% 25% 25% 100%
sodni cenilec nepremicnin na podrocju 0 0 1 0 1
gozdarstva 0% 0% 100% 0% 100%
Skupaj 4 26 20 9 59
7% 44% 34% 15% 100%
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Rezultati kazejo, da se kar 44 % anketirancev ne strinja z admi-
nistrativnho dolo¢enim odstotkom pribitka.

Zakon o mnozi¢nem vrednotenju nepremic¢nin’ je zacel veljati
21. maja 2006. Zakon se je pripravil na podlagi spoznanj, izkusen;
in resitev, pridobljenih v okviru podprojekta »Razvoj sistemov ob-
davcenja in vrednotenja nepremicning, ki se je v Sloveniji kot del
kompleksnejSega projekta »Posodobitev evidentiranja nepremic-
nine, izvajal v letih 1999-2005. V okviru tega podprojekta je bil,
po vzoru praks v razvitih ekonomijah, za namene davka na ne-
premicnine izdelan koncept sistema mnozi¢nega vrednotenja. V
evropskih drzavah se sistem mnozi¢nega vrednotenja nepremic-
nin torej uporablja v glavnem za doloc¢anje davéen osnove nepre-
micnine, v drzavah, kjer pa imajo na tem podrocju dolgo tradicijo
(kamor Slovenija zagotovo ne spada), pa je pripis vrednosti ne-
premic¢ninam uporaben tudi v sistemu hipotekarnih kreditov, za
ocenjevanje nepremicnine v primerih dedovanja, doloc¢anja od-
Skodnin, itd.. Slovenija zagotovo ne spada med drzave, kjer ima
sistem mnozi¢nega vrednotenja dolgo tradicijo. Navedeno potrju-
jejo datumi sprejetja zakonov, ki urejajo sisteme vrednotenja ne-
premic¢nin za potrebe davka, po razli¢nih drzavah:

Preglednica 1.5: Datumi uveljavitve mnozicnega sistema vredno-
tenja nepremicnin po drzavah

Drzava Zakon Datp m

uveljavitve
Danska Danish Valuation Law 1984
Svedska Real Propety Assessment Act 1979

Velika Britanija |General Rate Act; Lokal Goverment 1967; 1989
and Housin Act
Nizozemska Wet Waardwring Onroende Zaken 1994

Ze s tega vidika je torej vprasljivo, ali je uporaba posplosene
vrednosti, kot to predpisuje ZUPUDPP, smiselna in upravicena.

Drugi problem, ki se tu pojavlja pa je, kako to¢ne so ocene vre-
dnostni nepremicnin, ki jih podaja sistem mnozi¢nega vrednote-
nja in ali so te ocene, in v koliksni meri, uporabne pri postopkih
ocenjevanja premozenja pri prisilnem razlastninjenju. Na te po-
stopke je potrebno gledati skrajno resno. S temi postopki se po-

7°ZMVN.
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sega v lastninsko pravico ljudi, katerim je le ta lahko Zivljenjskega
pomena. Po drugi strani gre obicajno za velike vrednoti ali denar-
ne ekvivalente, ki marsikateri stranki lahko pomenilo Zivljenjske
prihranke ali prakticno celotno osebno (druzinsko) imetje. Ze
s tega vidika menimo, da posplosevanje ni dobro in ne vodi v
spravno resevanje te problematike. Slovenija je premajhna, da bi
lahko na podlagi referenc¢nih transakcij razvila dovolj zanesljiv in
pravicen posplosen model vrednotenja nepremic¢nin v postopkih
razlastitve. Nemsko sodisce je v svoji sodbi posebej poudarilo, da
se trzna vrednost stvarnih pravic mora ocenjevati po vsakokratnih
okolis¢inah, ki so pomembne za presojo vrednosti’”.

Navedeno potrjujejo tudi spodaj prikazani delni izsledki raz-
iskave, ki je potekala v prvem Ccetrtletju leta 2013 in bazira na
podatkovni bazi priblizno 1100 nepremicnin, katerim je bila pri-
pisana trzna vrednost ocenjena v skladu z MSOV ter ocenjena po-
splosena vrednost po GURS-u 78. Z raziskavo smo zeleli ugotoviti
ali obstaja znacilna razlika med trznimi vrednostmi nepremic¢nin
in posplosenimi vrednosti nepremicnin. Cetudi upostevamo, da
so posplosene trzne vrednosti v vmesnem casu bile kalibrirane,
ostaja razkorak med tako doloc¢enim vrednostmi prevelik, da bi,

Graf st. 1: Primerjave ocenjenih ter posplosenih trznih vrednosti
za zemljisca v okolici Liubljane

Ocena vrednosti zemljis¢ v okolici Ljubljane
Primerjava trzne vrednosti z GURS oceno

1000000 -
M trZzna ocena
vrednosti
>00000 B GURS ocena
| l III l vrednosti
B PP R T

Pouvprecna trzna vrednost: 135.826,20 evrov.
Povprecna GURS vrednost: 76.472,60 evrov.

77KG Berlin, Urteil vom 10.07.1967 - 485/67 Baul.
8 Grum, 2017, str. 407.
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po nasem mnenju, tako uporabljene vrednost vodile v pravi¢no
vrednost za pogodbe stranke. Navedeno prikazuje graf st. 1.

Z vidika ocenjevanja vrednosti pravic na nepremicnini se iz
orisa glavnih zakonskih okvirjev nakazuje problematika pri oce-
njevanju vrednosti zaradi omejitve (spremembe) pravic na ne-
premicnini. Gre za problem ocenjevanja vrednosti sluznosti ali
nadomestila oz. spremembo vrednosti nepremic¢nine zaradi usta-
novitve sluznosti. V skrajnih primerih, ko sluznost zaradi zakonsko
dopustnih posegov v prostor ne zadostuje, pa se pojavi problem
ocenjevanja vrednosti pravic na nepremicnini (v nadaljevanju
ocenjevanje vednosti nepremicnine) zaradi razlastitve. Sodja”
opozarja, da je obstojeca ureditev razlastitve v Zakonu o urejanju
prostora (ZUreP-2) pomanjkljiva in kot taka ne zagotavlja ustrezne
odskodnine za razlas¢eno nepremic¢nino.

V obeh primerih, tako pri sluznosti kot pri razlastitvi, pa v veci-
ni primerih govorimo o ocenjevanju za potrebe javnega interesa.
Erdeli¢® se opredeljuje do problematike neurejenosti poslov slu-
znosti, kjer vpis v zemljisko knjigo ni bil izveden, sluznost v jav-
no korist pa se na nepremicnini vseeno izvrsuje. V primerih pri-
dobivana gradbenega dovoljenja je lastniku sluzecega zemljisca
ponujena pogodba za ustanovitev sluznosti v javno korist, brez
predvidene odskodnine.

Nepremic¢nina ima namrec status javnega dobra, ¢e je to v ze-
mljiski knjigi zavedeno ali ne®. Zaznamba, obseg in izbris zaznam-
be javnega dobra so definirane v 111. ¢lenu Zakona o zemljiski
knjigi®>. Glede omejitev lastninskih pravic je obstoj javhega inte-
resa povezan z odvzemom lastnine - razlastitvijo. Ni nujno, da je
stvar razlastitve vsem na razpolago, zato gre pri razlastitvah za jav-
ni interes®.

Vrednost javnega interesa se od trzne vrednosti razlikuje v na-
slednjih predpostavkah®:

- ni konkuren¢nega in odprtega trga nepremicnin z javnim in-
teresom. Akterji na trgu se zavedajo konkuren¢nega in odprtega
trga za druge namene lastnine, vendar se odlocijo za neodvisno
transakcijo;

72Sodja, 2008, str. 9.

80Erdelic, 2007, str. 7.

81'Vrencur, PSunder, 2012, str. 47.
8277K-1, ¢len 111.

3 Sritof Brus, 2006, str. 15.

81 Dijak, 2017, str. 17.
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- cena ne odraza trznih sil, saj nanjo vplivajo interesi akterjev v
postopku javnega interesa;

- kupec obicajno ni motiviran. Zahteva neekonomske koristi,
kot so Zelja po ohranjanju naravnega zemljisca, kulturne vire, pa
tudi priloznost za boljse upravljanje z javnimi zemljiSci;

— obstaja malo ali ni¢ marketinskih prizadevanj. Nepremic¢nina
ni izpostavljena trzenju.

- najgospodarnejsa uporaba ni pomembna, saj je najvisja in
najboljsa uporaba trzno usmerjen koncept, vrednost javnega inte-
resa pa ni rezultat trznih sil.

Uporaba opredelitve vrednosti javnega interesa je tako mozna
s sklicevanjem na to, da ni mogoce obravnavati gospodarskega
povprasevanja in, da zemljiS¢a ni mogoce oceniti za razvoj na naj-
vi$jo in najboljso rabo®.

Alternative vrednosti javnega interesa bi lahko bile:

— ohranitev tradicionalno opredeljene trzne vrednosti brez
predsodkov

— ohranitev tradicionalno opredeljene trzne vrednosti z upo-
Stevanjem omejitev le-te

- »hibridne« trzne vrednosti, ki obravnava vec¢ izvedenih tran-
sakcij sklenjenih poslov nepremic¢nin javnega interesa, ki kaze na
drugo vrsto trzne dejavnosti (priznavanje razlik, ki izhajajo iz tran-
sakcij dejavnosti javnega / zasebnega sektorja)®.

Kot navaja Stritof Brus®” odskodnina, ki pripada fizi¢ni ali prav-
ni osebi zaradi ustanovitve sluznosti v javno korist pripada, zaje-
ma:

- zmanjsano vrednost nepremic¢nine ali dejansko skodo in iz-
gubljen dobicek. Pri ¢emer zmanjSana vrednost nepremicnine
pomeni:

- zmanj$ano moznost uporabe, zmanjsano moznost pridobiva-
nja plodov in nizjo trzno vrednost nepremicnine.

Kot navaja Virant® sta za dolocitev odskodnine v primeru usta-
novitve sluznosti najprimernej$i metoda trznih primerjav (pri-
merjalna metoda) in metoda ugotavljanja zmanjsanja vrednosti.
Pri slednji se substan¢na odskodnina (trzna vrednost nepremicni-
ne) odmeri kot razlika med vrednostjo nepremic¢nine pred in po

Wilson, Hungerford, 1995, str. 21.
8 Ibid.

87 Stritof Brus, 2006, str. 60.

88 Virant, 1998, str. 15.
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razlastitvi. V primeru zacasne sluznosti substan¢na odskodnina
obsega izgubo/zmanj$anje dohodka od nepremic¢nine, obicajno
kmetijskega in gozdnega zemljis¢a. V ostalih primerih je primer-
nejsa metoda primerjave. Odskodnina za razlas¢eno nepremic-
nino ni enake pravne narave kot civilnopravna odskodnina. Cilj
odskodnine je vzpostavitev premozenjskega stanja razlasc¢enca, v
kakrsnem je bil pred razlastitvijo. V primeru razlastitve se ustavno
varstvo lastninske pravice spremeni v varstvo lastnikovega premo-
zenja®.

Po slovenski Ustavi je zapovedana polna odskodnina, ki zaje-
ma celotno izgubo, izjemna moznost znizevanja odskodnine pod
ta obseg bi bila mozna zgolj v primeru obsezne hkratne razlastitve
velikega Stevila lastnikov®. Za razlas¢eno vrednost se kot osnova
uposteva trzno vrednost nepremicnine’. Odskodnina obsega tr-
zno vrednost nepremicnine in stranske stroSke povezane z raz-
lastitvijo (selitev, izgubljen dobicek za cas selitve in morebitna
zmanj$anja vrednosti preostale nepremicnine) ter tudi Skodo za-
radi prenehanja najemnih ali zakupnih pravic®

Glede pravi¢ne odskodnine ustava postavlja nacelo, da se z do-
locitvijo osnov in meril ter z uporabo teh meril za pravicno od-
skodnino, pogoji za delo in zivljenje tistega katerega lastnina se
razlas¢a ne smejo bistveno poslabsati®®. Do odskodnine je upravi-
Cen tisti ¢igar nepremic¢nina se razlasca ter tudi tisti, ki jih poseg
prizadene posredno.

4. Zakljucek

Stvarna sluznost je pravica na tuji stvari in izhaja iz odnosa
dveh nepremic¢nin. Ucinkuje v korist vsakokratnega lastnika go-
spodujoCe nepremicnine, ter v breme vsakokratnega lastnika
sluzece nepremicnine. Ugotavljano, pa, da so splosna pravila pri
sluznostih precej skromna. Podlago vrednosti dolo¢ajo Mednaro-
dni standardi ocenjevanja vrednosti*, standardi za izvajanje nalog
ocenjevanja vrednosti na podlagi splosno priznanih zasnov in na-
Cel, ki pospesujejo preglednost in doslednost pri ocenjevanju vre-

#1bid.

Ibid.

1 Grum, Temeljotov Salaj, 2011, str. 128.
22 Ferlan et al., 2009, str. 279.

% Grum, Temeljotov Salaj, 2011, str. 129.
9PMSQV, 2017, str. 5.
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dnosti. Za dolocitev podlage vrednotenja sluznosti je pomemben
nacin nastanka stvarne sluznosti. Z vidika ocenjevanja vrednosti
pravic na nepremicnini se iz orisa glavnih zakonskih okvirjev na-
kazuje problematika pri ocenjevanju vrednosti zaradi omejitve
(spremembe) pravic na nepremicnini. Najveckrat se problem
pravi¢nega vrednotenja pojavi pri sluznostih v javno korist, ki so
ustanovljene v korist drzave, lokalne skupnosti, izvajalcev javnih
sluzb in nosilcev razli¢nih infrastrukturnih dejavnosti. Gre za po-
sebno obliko sluznosti, glede katerih veljata dve posebnosti. Prva
posebnost je v dolocitvi namena sluznosti. Drugace kot »navadne«
sluznosti stvarnega prava, ki se ustanovijo v zasebnem interesu, se
sluznosti v javno korist vedno ustanovijo v javnem interesu. Dru-
ga posebnost je razlika pri nosilcih pravice. Pri sluznostih v javno
korist je nosilec vedno drzava, lokalna skupnost ali drug subjekt,
ki ga je drzava ali lokalna skupnost pooblastila za izvajanje javne
sluzbe ali javne infrastrukturne dejavnosti.

V clanku raziskujemo ter posledi¢no izrazamo stalis¢a do vre-
dnotenja oz. doloc¢anja postene vrednosti stvarne sluznosti, ki te-
melji na pravi¢no podlagi ter le tako vodi v polno odskodnino do
katere je po slovenski Ustavi upravicen razlas¢enec. Glede pravic-
ne odskodnine ustava postavlja nacelo, da se z dolocitvijo osnov
in meril ter z uporabo teh meril za pravicno odskodnino, pogoji
za delo in Zivljenje tistega katerega lastnina se razlas¢a ne smejo
bistveno poslabsati.

Navedeno smo izrazili z enacbo:

Polna odskodnina = PV (pravi¢na vrednost) + DS (dejanski oz.
direktniin indirektni stroski) = TV (trzna vrednost) + VJI (vrednost
javnega interesa) + DS (dejanski oz. direktni stroski in indirektni
stroski)

Vrednost javnega interesa strokovna literatura (Public Interest
Value)” ocenjuje na 25 % izrazene trzne vrednosti ocenjevane ne-
premicnine, vrednost pa izraza nadomestilo sicer porabljenega
¢asa, napora in morebitnih pravdnih postopkov.

Glede na navedeno zakljucujem, da bi bilo smiselno razmisljati
v smeri dopolnitve osnutka Uredba o ocenjevanju vrednosti ne-
premicnin, pravic na nepremic¢ninah, nadomestil za skodo in dru-

%The Appraisal of Real Estate, 2008, str. 31.

178



DIGNITAS B Pravi¢na podlaga pri vrednotenju stvarne sluznosti

gih stroskov s predlogom:

- oceni se trzna vrednost nepremicnine na podlagi veljavnih
MSOV

- oceni oz. odc¢ita se vrednost po posploseni trzni vrednosti po
GURS-u

- v nadaljnjem postopku se uposteva visja od po prvi in drugi
alineji izkazana vrednost

- doda se »vrednost interesa« v visini 25 % v tretji alineji izkaza-
ne vrednosti

- dodajo je direktni in indirektni stroski.

Rezultat je indikacija vrednosti, ki izraza »polno odskodnino« za
razlas¢enca oz. pravi¢no vrednost vklju¢no z dejanskimi stroski,
sprejemljivo za obe pogodbeni stranki. Glede na navedeno zaklju-
¢ujemo, da bi bilo potrebno dopolniti obstojeci osnutek Uredbe
0 ocenjevanju vrednosti nepremicnin, pravic na nepremicninah,
nadomestil za skodo in drugih stroskov s predlogi in izrazenimi
stalis¢i, ki bi nedvoumno dolocali podlago ocenjevanja vrednosti
stvarne sluznosti, saj menimo, da bi le tako omogocili podlago za

ocenjevanje pravicne vrednosti, ki bi bila postena za vse pogod-
bene stranke.
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