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1 PRIMERJAVA OBSTOJE CIH OCEN NADOMESTIL Z NADOMESTILI PO PREDLAGANI
METODOLOGIJI

1.1 SPLOSNO

Za preveritev predlaganih metod ocenjevanja vretimasiomestil je bilo analiziranih nekaj primerov.
Primeri ocenjevanja temeljijo na podatkih iz pragekielezniSke povezave med Mursko Soboto in
HodoSem. Nekatere primere so dodali slovenski etmojaki s podréja ocenjevanja vrednosti.

Primeri zajemajo naslednje vrste nepram:
0 druzinske hiSe,
0 pozidana zemlji&,
0 kmetijska zemljiga,
0 gozdna zemlji&.

1.2 DRUZINSKE HISE
1.2.1 Primer 1: Nadomestilo za hiSo in pripadé&ozemljiZe

Odkup celotne nepredmine zaradi projekta gradnje nove avtocestne pavezkagodje—Lucija in
povezovalne ceste do Pirana.

HiSa z dvema stanovanjema, p&jgi in dve nadstropji, garaza v prizidku.

StarejSa hiSa je bila popolnoma prenovljena let@02@rizidek z garazo v pritju je bil zgrajen leta
1983.

Lokacija: parc. &t. 4244/3, povrsina 831, whiina PortoroZ.

Skupna uporabna povr$ina 124,4 m

Skupna neto tlorisna povrsina 184, stanovanja 164 fiin garaza 20 f

Raba zemlji& po podatkih iz javnih evidenc: pozidano zensisstanovanjska raba

1.2.1.1 Predlagana metoda ocenjevanja vrednosti

A. Vrednost nepreminine po modelu vrednotenja za hiSe (HIS)

Faktor vrsta hiSef; his = 0,93
0 Hi&a, Sifra dejanske rabe 1121001: stanovanje wstj&i stavbi z dvema stanovanjema — 6&kto
0 Instalacije: vodovod (12), elektrika (8), odvajaopadnih in meteornih vod (5) — 2%ko
o Ogrevanje: centralno ogrevanje — Bko
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0 skupaj = 90 tek

Faktor za razmerje povrsin: razred3; = 0,90
0 uporabna povrsina/neto povrsina = 124/m84 nf = 0,67 (80 toK)

Faktor nosilne konstrukcije: razredR; = 1,00
0 opena gradnja (100 td)

Faktor za vpliv blizine linijskih objektov gospod&e javne infrastrukturds,qq = 1,0(brez korekcije)

Vrednostna raven v modelu vrednotenja za hiSe (HES)
0 neto povrsina = 184Mm
o0 prilagojena starost stavbe 1995-1999
0 osnhovna vrednost 150°m 276.356 €
0 vrednost dodatnega 1°’m 843,12 an’

VrednostVyis v = 276 356 € + 34 frx 843,12 €/rhi= 305 022 €

Skupna vrednost hiSe po modelu miagga vrednotenja (model HIS):
Vgs = Vhis_vtx Fl_hisx Frp X Fik=305022 € x 0,93 x 0,90 x 1,00 = 255 304 €

Dodatne spremenljivke za hiSe — dodatni @kovnik
0 orientacija stanovanja SZ/JV 0%
funkcionalnost gradnje (ni podatkov)
varnost/kakovost Zivljenja (opeka).......... +2 %
obi¢ajno vzdrzevanje 0%
standardna zaklfina dela (ni podatkov)
obnovljena kopalnica (sanitarije): da, vendar oltjeoa leta 1989 0 %
standardne instalacije: premog, nafta ... -1 %
varcevanje z energijo: samo en sistem 0 %
vzdrzna gradnja: izolacija samo do viSine 20 c¥ 0
osebna varnost (ni podatkov)
dvori&e in zunanja ureditev: zunanje parkigsnepokrito  +1 %
emisije, drugi (odlsilni) vplivi (ni podatkov)

OO O0OO0OO0OO0OO0OO0OO0OO0OOo

Skupna korekcija: F=1,02 + 2%

Kon¢na vrednost stavbe, upoStevaje dodatnih spremienljiv
Vobj = Vas X F =255 304 € x 1,02 260 410 €

B. Vrednost zemlji&a po modelu vrednotenja za hiSe (HIS)

V7= PyoxVag vt PV 1 yrt PooXV g vit PygX 3 vt

Vrednostna raven po modelu vrednotenja za hise)(E8S
Z, (0 do 150 ) =217 €/

Z, (151 do 6009 =85€/M

Z, (601 do 1200 ) =50 €/M

V, =150 nf x 217 €/mM + 450 nf x 85 €/nf + 231 nf x 50 €/nf =82 350 €

C. Skupna vrednost nadomestila za stavbo in zemlig

Nadomestilo= (Vobj + Vz) X Foga = (260 410 + 82 350) x 1,0342 760 €
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1.2.1.2 Ocena vrednosti, ki jo je naredil sodni cenilec

Poraiilo o ocenjevanju vrednosti z dne 16. 7. 2013. Qudkelotne neprerinine zaradi projekta
avtocestne povezave Jagodje—Lucija.
Konéno nadomestilo za nepremino je ocenjeno ndll 000 €kot oteZena povpéea vrednost, kar je 19
% nad vrednostjo po predlagani metodologiji.

o Po metodi primerjave trznih cen @matrznih primerjav) je vrednost 420.000 €.

0 Po stroSkovni metodi (nabavnovrednostniinpje vrednost 420.000 €.

o0 Po dohodkovni metodi (&an, zasnovan na donosih) je vrednost 160 235 €.

1.2.1.3 Analiza
Po metodi trznih primerjav, kjer je utez za ocemncke vrednosti 90 %, je cenilec uporabil osnovne
primerljive prodajne vrednosti predvsem iz Porterad Lucije ter dobil relativno visoko popravljeno
trzno vrednost 2261 €/fm Ocenjena neprefina leZi priblizno 1,5 km nad mestnim obgjen
Portoroza, zato izbira primerljivih prodaj ni bilatrezna ali pa postopek popravka vrednosti nildwlol]
objektiven. Po dohodkovni metodi je cenilec trzmednost zemlji&a ocenil kot nezazidano zem§&na
229 €/nf, kar je 2,3-krat visje, kot je povpmea trzna cena bliznjih zemlfiglede na evidentirane prodaje
na tem obmgu (ETN - Informacijski sistem evidence trga nepr&mn).
Vrednost na podlagi predlagane metodologije je g&em mnenju natanejSa kot ocena cenilca.

1.2.2 Primer 2: Izguba dela zemlfia ob hiSi

Izguba dela zemlji& v Mezgovcih pri Pesnici vzdolz ZelezniSke progagersko—Hodos. Nadomestilo
za celotno parcelo &t. 411/8 v izmeri 64 Ki je del funkcionalnega zemlfid stanovanjske stavbe.

Raba zemlji& po podatkih iz javnih evidenc: pozidano zem§isstanovanjska raba v urbanem objmo
MEG6

Vpliv javnih posegov v prostor:
Rekonstrukcija ZelezniSke proge Pragersko—Hodo& z&ndkup celotne parcele 411/8.

1.2.2.1 Predlagana metoda ocenjevanja vrednosti

Celotna nepreninina: parcela &t. 411/7 + 411/8, povrsina 1.2329 m
Preostala nepreiiina: parc. §t. 411/7, povrsina 1.165 m
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- -

E=E - 3 o
Povrsina odkupljenega zemlji parcela §t. 411/8, povrsina 64.m

Dodatne spremenljivke:

Korekcijski faktor za dodatni kvadratni meter paoneSzemlji€a (mejna vrednost) = 1,65.
0 Preostala velikost parcele: presezna
0 Standardna oblika parcele: nepravilna
0 Razdalja med stavbami: majhna

Vrednostna raven po modelu vrednotenja za hise)(HIS

Ciljni interval:
Z, (601 — 1200 1) = 4 €/nf x 1,65 = 6,60 €/Mm
Z5 (1201 — 2400 7)) = 1,20 €/M x 1,65 = 1.98 €/f

Nadomestilo = 6,60 €/fx 35 nf + 1,98 €/mM x 29 nf =288 € (4,5 €/nf)
1.2.2.2 Ocena vrednosti, ki jo je naredil sodni cenilec

Porailo o ocenjevanju vrednosti z dne 16. 7. 2013. @¢ararejena zaradi rekonstrukcije Zelezniske
proge Pragersko—HodoS. Kamo nadomestilo za odkup parcele 411/3.]g34 €

1223 Analiza

Lokalni cenilec je pri ocenjevanju uporabil prodajeene, vendar vir zanje ni naveden. Usklajenatrzn
vrednost za pozidano zem{& je ocenjena na 36,50 €nker je 2,3-krat vigje, kot je vrednost po
modelu mnoZinega vrednotenja za pozidana zensji§Z, = 16 €/nf). V evidenci trga neprerin na

tem obmdju ni evidentiranih prodaj tovrstnih zemlji§ia prostem trgu s tako visokimi cenami. Glede na
cene za nepreffiine v bliZini je povpréna trzna cena zemlfisza gradnjo hi$ okrog 7 €fmOb
upoStevanju take primerljive trzne cene individaabtenitev odstopa za 50 %, kar pa je Se vedno zelo
veliko, saj ne gre za bistveni del pozidane parcele
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1.3 POZIDANA ZEMLJIS CA
1.3.1 Primer 1. Omejitve pri rabi zemljt& (sluznost)

Nadomestilo za sluznost na parceli St. 222/3,
katastrska abna: Pavlovci, obina Ormoz

Raba zemlji& po podatkih iz javnih evidenc: pozidano zemiSraba za ZelezniSko infrastrukturo
(povrsina zeleznic)

Vpliv infrastrukture: dostop, gradnja in vzdrzevakpmunalne infrastrukture.
Obmasje vpliva javnega posega v prostor: po podatkihG&:m x 3 m = 2,40 fn

1.3.1.1 Predlagana metoda ocenjevanja vrednosti

Vplivno obmasje: 2,40 nf

Preostala funkcionalnost: delno mdégaiporaba s strani lastnika zendfis Fpiv = 0,5
Polozaj: pod zemljo: fiozsj= 1,0

Izbira modela vrednotenja nepreémin: za pozidano zemlggé (model PSZ)
Vrednostna raven: 3

Osnovna vrednost zemkid po modelu vrednotenja za pozidana zetid;ji8,30 €/m
Nadomestilo za sluznost = 2,4G m3,30 €/Mi x 0,5 x 1,0 =3,96 €

1.3.1.2 Ocena vrednosti, ki jo je naredil sodni cenilec

Poraiilo o ocenjevanju vrednosti z dne 31. 10. 2013.Macaarejena zaradi rekonstrukcije zZelezniSke
proge Pragersko—Hodo$. Nadomestilo za sluznost&ri?x 1/3 x 2,40 i=9,60 €

1.3.1.3 Analiza
Cenilec ne bi smel vzeti za osnovo primerljive &Ztene za zemlggé za gradnjo stavb, ker je za to
parcelo doléena namenska raba izKijio za ZeleznicoCe bi upostevali, da je to zemli za gradnjo
stavb, bi bila ocena nadomestila po predlagani dodogiji 13,20 €, kar je sicer blize oceni vredmost
individualnega cenilcaCe bi cenilec vzel za osnovo trzno vrednost ustrezsée zemljiga, bi bila
njegova ocena zelo primerljiva z oceno, dobljen@pemlagani metodologiji.
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1.4 KMETIIJSKA ZEMLJIS CA

Ta Studija temelji na podatkih o cenitvah, ki jén glala na razpolago Geodetska uprava RS. Za naSo
analizo smo upostevali 78 parcel kmetijskih zemlji§ so bile ocenjene v okviru projektadni@vane
ZelezniSke proge med Mursko Soboto in HodoSem.

Analiza primerja dejanske cenitve, ki so jih izuedtenjevalci vrednosti, z ocenami nadomestil na
podlagi predlagane metodologije.

Ker v prejetih pordilih o ocenjevanju ni vseh podatkov o neprémmah, ki so potrebni za uporabo
predlagane metodologije, smo vkijli nekatere predpostavke tako v obstgjeocene cenilcev kot v
ocene na podlagi predlagane metodologije. Te pistdpke so:
0 Vse parcele so del mieih kmetij.
o Poveanje zaradi oddaljenosti je upoStevano po pragéupoveéanje faktorja stroska s strani cenilca
zaradi dodatnih transportnih stroSkov za 5 % pordedatno razdaljo 1000 m.

Rezultat analize je prikazan v diagramu v pogldvifu2 Analize. Podatki so raz¢ehi po boniteti parcel.

1.4.1 Primer 1

Parcela St. 190/5, katastrskatimla Pavlovci — regija Prekmurje, ravninski del
Velikost parcele: 6794 i
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Katastrska klasifikacija: katastrska kultura — triky katastrski razred — 4
Klasifikacija po dejanskem posatnem ocenjevanju sodnega cenilca: katastrska kuhurajive,
katastrski razred — 4

Ocena sodnega cenilca: trzna vrednost 4,88;&latlomestilo — 1,70 €/mskupaj -6,58 €/nf

Parametri za novo metodologijo ocenjevanja vrednost

Boniteta: 54

PosploSena trzna vrednost (register nepfeim): 0,98 €/m

Vrsta kmetije: mléna kmetija

P?;/ze“;anje oddaljenosti zaradi nove zelezniSke prog@bastesta in vplivnho obmy@ 1 ha: 2000 m - 0,5
€/

Poveani strodki prilagoditve: 670 €/ha na leto zadt0- 0,67 €/rh

ZmanjSanje stopnje pokritja zaradi cest in Zelezn®,3 od 758 €/ha stopnje pokritja (predpostavka:
preostali del parcele je nepravilne oblike, veltka$23 nf) — 1,14 €/m.

Izguba stopnje pokritja: 758 €/ha za 10 let — 0,256

Izracun nadomestila: 0,5 €/m0,67 €/mM+1,14 €/ +0,758 €/ = 3,065 €/M

Skupno plailo za nf odkupljene parcele: 0,98 €/#8,065 €/m = 4,05 €/nf

9(34)



Primeri ocenjevanja: »Razvoj metod ocenjevanjanoet ob umeZanju prostorskih ureditev javnhega pomena v prostor«

Primer 2

Parcela t. 182/1, katastrskatimla Pavlovci — regija Prekmurje, ravninski del
Velikost parcele: 1929 i

Katastrska klasifikacija: katastrska kultura — ajiv katastrski razred — 5
Ocena sodnega cenilca: trzna vrednost 4,18;€latdomestilo — 1,45 €/mskupaj -5,64 €/nf

Parametri za novo metodologijo ocenjevanja vrednost

Boniteta: 55

Posplo$ena trzna vrednost (register nepteim): 0,98 €/m

Vrsta kmetije: poljedelska kmetija

Pov@a?%e oddaljenosti zaradi nove ZelezniSke progeabastesta in vplivnho obmije 1 ha: 2000 m —
0,45 €/

Poveiani stroski prilagoditve: 180 €/ha na leto za 10-16,18 €/m

ZmanjSanje stopnje pokritja zaradi cest in Zelezni@ od 758 €/ha stopnje pokritja (predpostavka:
preostali del parcele je nepravilne oblike, veltk@sha) — 0 €/rh

Izguba stopnje pokritja: 758 €/ha za 10 let — 0,856

Izracun nadomestila: 0,45 €fw0,18 €/M+0,758 €/mM = 1,39 €/M

Skupno plailo za nf odkupljene parcele: 0,98 €7m1,39 €/nf = 2,37 €/nf
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Primer 3

Parcela st. 238, katastrskatwta Janzev vrh — regija Slovenske gorice
Velikost parcele: skupaj 8042°mdel za nadomestilo 1256°’m

5
Y

Katastrska klasifikacija: katastrska kultura — \gred

Parametri za novo metodologijo ocenjevanja vrednost

Boniteta: 59

Posplosena trzna vrednost (register nepteimyj: 1,24 €/m

Vrsta kmetije: vinogradnisSka kmetija

Poveanje oddaljenosti zaradi nove ceste — dobra cestplivno obmdje 1 ha: 1000 m — 1 €/m
Poveani stroki za prilagoditve: 450 €/ha na leto zaet@- 0,45 €/

ZmanjSanje stopnje pokritja zaradi cest in Zeleznigz od 2.822€/ha stopnje pokritja (predpostavka:
preostale parcele so pravilne oblike, velikostia$-h 0 €/m.

Izguba stopnje pokritja: 2.822 €/ha za 10 let 2 Z8f

Nadomestilo za izgubo vlozenih sredstev v biolos&terial — vinske trte:

Leto investicije 2008 — starost 5 let: preostakedviost: 64,855 €/ha — 6,49 €/m

Izracun nadomestila: 1 €/f0,4 €/nf+2,82 €/mM + 6,49 €/m= 10,71 €/M

Skupno plailo za nf odkupljene parcele: 1,24 €/#10,71 €/m = 11,95 €/
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1.4.2 Analiza

Spodnji diagram prikazuje primerjavo med ocenodnirednosti, ki jo je naredil cenilec, in vrednogtp
modelu vrednotenja za kmetijska zengigmodel KME).

B marketvalue of land ren/m?2 m valuers market value/m?2 - existing

Diagram 1: Primerjava ocen trznih vrednosti v €/ m

Primerjava pokaze, da je ocena trzne vrednosti ilskega zemlji8a, ki jo je naredil cenilec, visja od
vrednosti po modelu vrednotenja za kmetijska zé#alj Vrhovi in doline v oceni cenilca so posledica
sprememb katastrskega razreda in katastrske kwitasu cenitve, ki pa v katastru niso bile zabelezZene.

B compensation valuers m2 -existing H compensation new method

Diagram 2: Primerjava ocen nadomestil m&/
(compensation new metBodadomestilo po predlagani (novi) metodi)
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Ce primerjamo nadomestila za izgubo kmetijskega ji&ral vidimo, da je nadomestilo, iztenano po

novi metodologiji, praviloma visje, kar je razumtbi, ker je uporabljeno ¥daktorjev, ti pa so upostevani
z ve&ijo natargnostjo.

V naslednjem diagramu je prikazana razlika pri silazneskih (trzna vrednost + nadomestilo), ki o b
izplacani lastniku.

M total payment ren new m2 W Total payment - valuers m2

Diagram 3: Primerjava skupnih zneskov,&kb8i izplacani lastniku nepreninine

Razmerje med nadomestilom po novi metodologiji edemestilom, kot so ga ocenili cenilci, je
prikazano v naslednjem diagramu.
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ratio new compensation /valuers existing

M ratio new compensation /valuers existing

Diagram 4: Razmerje med nadomestili, oganmepo novi in po obstojg@ metodologiji

Primerjava ocenjevanja po obsi®jenetodologiji in po novi (predlagani) metodologkaze, da so pri
uporabi obstojgega pristopa skupni zneski, ki so izf@ai lastnikom kmetijskih zemlj&s visji (diagram

3). Ce pa se osredatmo samo na nadomestilo za prisilni odkup, je oceadomestila po novi
metodologiji praviloma viSja in tudi manj enakomarfadiagram 2) kot po obst@em pristopu. Po hasem
mnenju je taka razlika uprasna, saj nova metodologija jasno razlikuje med arimednostjo
kmetijskega zemlji&, ki bi, kadar gre za posle med kmeti, pravilonata biti nizka, saj kmetijstvo ne
prinasa visokih rent. Po drugi strani pa so obratealstva, ki so vezana na kmetijsko produkcijéo ze
visoka, zato bi moralo biti nadomestilo za njihgaslabSano rabo po obveznem odkupu ustrezno visoko.
S tega stali& je viSje nadomestilo po novi metodologiji upt@rio. Razumljiva je tudi W
neuravnoteZenost med posameznimi parcelami, sajizaiunana nadomestila bolje odrazajo pogoje na
prizadetih kmetijah.
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1.5 GOzDNA ZEMLJIS CA

Podatke za primere 1 do 6 je d&leodetska uprava Republike Slovenije

Primere od 7 do 11 je izbral Milan Sinko.

1.5.1 Primer 1
Parcela: k. 0. 109, parc. St. 550/2
Gozdnogospodarska enota: Murska Sobota
Odsek: 06041
Gozdni sestoj: S093
Povrsina: 196 M

MurskalSobolal

Povrsina: 196 m
GMV (£€) 151
GMV €/m? 0,77
Razvojna faza Zgradba
sestoja
(drogovnjak)
Ohranjenost naravnega spremenjen
sestava
Lesna zaloga (ftha) 244
Letni dovoljeni posek 3,4
(m*/ha)
Raven vrednosti 2
Faktor 1
Nadomestilo €/rh 0,77
Skupno nadomestilo 151

Nadomestilo, ki ga je ocenil sodni cenilec: 533 €
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1.5.2 Primer 2
Parcela: k. 0. 132, parc. &t. 587/6
Gozdnogospodarska enota: Murska Sobota
Odsek: 06007
Gozdni sestoj: S214

Skupaj: 390

¥ MurskalSobota
5216

Povrsina: (! 390

GMV (€) 379

GMV €/m? 0,97

Razvojna faza Zgradba

sestoja

(drogovnjak)

Ohranjenost naravnega spremenjen

sestava

Lesna zaloga (ftha)145

RazpoloZzljiv posek na leto 2,6

(m*/ha)

Raven vrednosti 2

Faktor 1

Faktor blizine kmetijskemu 1,8

zemlji&u

Nadomestilo €/m2 1,75

Nadomestilo skupaj 682

Nadomestilo, ki ga je iztanal sodni cenilec: 1.391 €

vir: Pregledovalnik podatkov o gozdovih http://prostor.zgs.gov.si/pregledovalnik/
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Primer 3

Parcela: k. 0.425 parc. St. 1012/132 podaiela voljo (n. p.Y
Parc. St. 1012/126 n. p.
Parc. St. 1012/127 n. p.
Gozdnogospodarska enota:
Odsek:

Gozdni sestoj:

Skupayj:
Povrsina: () n. p.
GMV (€) n. p.
GMV €/m?* n. p.
Razvojna faza n. p.
Ohranjenost naravnega n. p.
sestava
Lesna zaloga (ftha) n. p.
RazpoloZljiv posek na leto n. p.
(m*ha)
Raven vrednosti (Vrednost) n. p.
Faktor n. p.
Nadomestilo €/m n. p.
Nadomestilo skupaj n. p.

Izra¢un nadomestila:

Verjetno podatek ni na voljo zaradi spremembe iIasta in rabe po cenitvi leta 2012. GMV ni na voljo
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1.5.3 Primer 4
Parcela: k. 0. 238, parc. St. 852/1
Gozdnogospodarska enota: Maribor
Odsek: . 5086
Gozdni sestoj: B493

Skupaj: 1.073 fn

Povrsina: () 1.073
GMV (€) n. p.
GMV €/m* n. p.
Razvojna faza odrasel gozd
Ohranjenost naravnega ohranjen
sestava

Lesna zaloga (ftha) 274
RazpoloZzljiv posek na leto 3,8
(m%ha)

Raven vrednosti (Vrednost) 2
Faktor 1
Nadomestilo €/m n. p.
Nadomestilo skupaj n. p.

Nadomestilo, ki ga je iztanal sodni cenilec: 4.143 €.
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1.5.4 Primer 5
Parcela: k. 0. 238, parc. st. 850
Gozdnogospodarska enota: Maribor
Odsek: . 5086
Gozdni sestoj: B493
Skupaj: 28

Povrsina: () 28
GMV (€) 17
GMV €/m* 0,61
Razvojna faza odrasel gozd
Ohranjenost naravnega ohranjen
sestava

Lesna zaloga (ftha) 274
Razpolozljiv posek na leto 3,8
(m*ha)

Raven vrednosti (Vrednost) 2
Faktor 1
Nadomestilo €/m 0,61
Nadomestilo skupaj 17

Nadomestilo, ki ga je iztanal sodni cenilec: 108 €.
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1.5.5 Primer 6
Parcela: k. 0. 317 — Pavlovci, St. parc. 194/1
Gozdnogospodarska enota: Maribor
Odsek: 24075D
Gozdni sestoj: M309
Skupaj: 890

Povrsina: () 890
GMV (€) 816
GMV €/m* 0,92
Razvojna faza Zgradba
sestoja
(drogovnjak)
Ohranjenost naravnega spremenjen
sestava
Lesna zaloga (ftha) 485
RazpoloZzljiv posek na leto 3,3
(m*ha)
Raven vrednosti (Vrednost) 2
Faktor 1
Faktor blizine kmetijskemu 1.8
zemlji¥u
Nadomestilo €/m 1,65
Nadomestilo skupaj 1.469

Nadomestilo, ki ga je iztanal sodni cenilec: 3.238 €.
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1.5.6 Primer 7
Parcela: k. 0. 2026 Pevno, St. parcele 941/64
Gozdnogospodarska enota: Kranj
Odsek: 15031A
Gozdni sestoj: 4001, 4002, 4003
Skupaj 39.586 m

Gozdni sestoj

4001 4002 4003 Skupaj
Povrsina: () 23.256 3.430 12.900 39.586
GMV (€) 8.474 1.249 4.701 14.425
GMV ° gint 0,36
Razvojna faza obnova odrasel|  odrasel

gozd gozd

Ohranjenost naravnega sestava spremenjen  spremergeremenjen
Lesna zaloga (ftha) 194 295 296
RazpoloZljiv posek na leto (itha) 5,0 3,8 3,8
Raven vrednosti (Vrednost) 6 6 6
Faktor 1 1,1 1,1
Nadomestilo €/m 0,38
Nadomestilo 8.474 1.374 5.171 15.019

Nadomestilo, ki ga je iztanal sodni cenilec: 144.837 €.

3posplosena trzna vrednost
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1.5.7 Primer 8
Parcela: k. 0. 2026 Pevno, St. parcele 941/67
Gozdnogospodarska enota: Kranj
Odsek: 15031A
Gozdni sestoj: 4001, 4002
Skupaj: 14.338 M

Gozdni sestoj

4001 4002 Skupaj
Povrsina: () 4.238 10.100 14.338
GMV (€) 2.022 4.820 6.842
GMV €/m’ 0,48
Razvojna faza 4 3
Ohranjenost naravnega 2 5
sestava
Lesna zaloga (ftha) 194 295
RazpoloZljiv posek na leto
(mglﬁa) VP 5,0 3,8
Raven vrednosti (Vrednost) 6 6
Faktor 1 1,1
Nadomestilo €/m 0,51
Nadomestilo 2.022 5.302 7.324

Nadomestilo, ki ga je iztanal sodni cenilec: 49.607 €.
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1.5.8 Primer 9
Parcela: k. 0. 2026 Pevno, St. parcele 941/65
Gozdnogospodarska enota: Kranj
Odsek: 15031A
Gozdni sestoj: 4001
Skupaj: 1.748 M

Povrsina: () 1.748
GMV (£€) 1.426
GMV €/nr 0,82
Razvojna faza 4
Ohranjenost naravnega 2
sestava

Lesna zaloga (ftha) 194
RazpoloZzljiv posek na leto 5,0
(m°ha)

Raven vrednosti (Vrednost) 6
Faktor 1
Nadomestilo €/m 0,82
Nadomestilo 1.426

Nadomestilo, ki ga je iztanal sodni cenilec: 2.087 €.
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1.5.10 Primer 10

Parcela: k. 0. 2026 Pevno, St. parcele 941/66
Gozdnogospodarska enota: Kranj

Odsek: 15031A

Gozdni sestoj: 4001, 4002

Povrsina: 2.781 fn

Gozdni sestoj

4001 4002 Skupaj
Povrsina: () 751 2.030 2.781
GMV (€) 554 1.497 2.051
GMV €/nt 0,74
Razvojna faza 4 3
Ohranjenost naravnega 2 2
sestava
Lesna zaloga (ftha) 194 295
RazpoloZzljiv posek na leto 5,0 3,8
(m%ha)
Raven vrednosti (Vrednost) 6 6
Faktor 1 1,1
Nadomestilo €/m 0,79
Nadomestilo skupaj 554 1.647 2.201

Nadomestilo, ki ga je iztanal sodni cenilec: 3.320 €.
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1.5.11. Primer 11 (preizkus)

Parcela: K. 0. Salsk, St. parcele 1669
Gozdnogospodarska enota: Postojna

Odsek: : 35E09

Gozdni sestoj: F111

Skupaj: 9.726 M

Povrsina: (Y 9.726
GMV (£€) 5.627
GMV €/m* 0,58
Razvojna faza Zgradba
sestoja
(drogovnjak)
Ohranjenost naravnega spremenjen
sestava
Lesna zaloga (ftha) 166
RazpoloZzljiv posek na leto 2,3
(m*/ha)
Raven vrednosti (Vrednost) 4
Faktor 0,95
Nadomestilo €/m 0,55
Nadomestilo skupaj 5.346

Nadomestilo, ki ga je iztanal sodni cenilec: n. p.
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1.5.12 Analiza

V tabeli je primerjava med rezultati po predlagaetodi in po obstojm sistemu.

. " Cenitev po Cenitev po

Primer Parcela Povrsina y . : :
obstojefem sistemu | predlagani metodi

St. st. k. o. M € €/m? € €/m?

1 109-550/2 196 553 2,82 151 0,77

2 132-587/6 390 1.391 3,57 682 1,75

3 Primerjava ni mogt, podatki GMV niso na voljo

4 Primerjava ni mogta, podatki GMV niso na voljo

5 238-850 28 108 3,86 17 0,61

6 317-194/1 890 3.238 3,64 1.469 1,65

7 2026-941/64| 39.58¢ 14483 3,66 15.019 0,38

8 2026-941/67| 14.338 49.607 3,46 7.324 0,51

9 2026-941/65 1.748 2.087 1,19 1.426 0,82

10 | 2026-941/66 2.781 3.320] 1,19 2.201 0,79

11 | 1662-1669 9.726 n. p. n. p. 5.346 0,55

Nadomestilo za gozd, iztanano po obstofem modelu, je viSje od nadomestila, &Zmanega po
predlagani metodi. Skupno nadomestilo za raela§ozd vzdol? Zelezniske progpe bilo 2,3-krat visje,
ocena gozda, ki jo je izdelal Sklad kmetijskih zgglin gozdov Republike Slovenije, pa celo sedemkrat
viSja. Razlika je posledica uporabe rézih modelov in metod. Metoda, ki je bila uporabgdeta 2012,
temelji na né&elu, da bi moralo nadomestilo om@go lastniku vzpostavitev novega gozda, in zajema
nakup zemlji8a (obtajno kmetijskega zemli®), stroSek pogozdovanja in prihodnjih ukrepov za
vzdrzevanje gozda ter ovrednoteno izgubo dohodk&ada, ko bo novi gozd dajal enak donos kot
razlageni gozd (okrog 30—-40 let). Obstdjanodel izr&una nadomestila ne upoSteva trzne vrednosti
gozda. Trzna vrednost gozda j&wm®ma povezana z moznimi donosi v prihodnosti irzagma nujno
izvirnih/nabavnih stroskov (npr. pogozdovanije), dljajo za nepovratne stroSke. Predlagani model
temelji na posploSeni trzni ceni.

“Podatki Geodetske uprave Republike Slovenije.
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2 PRIMERI ZA PONAZORITEV UPORABE PREDLAGANIH METOD OCE NJEVANJA
VREDNOSTI NADOMESTIL

2.1 ZELEZNICA

Gradnja zeleznisSke trase in zaprtje preh@gaprogo.
Primeri za ponazoritev uporabe predlagane metoeejecanja vrednosti nadomestil.

HiSa Industrijske stavbe Restavracija

Family house Industry Restaurant

]

Forest land Agricultural land Land for canstruction

Gozdno zemlji&e Kmetijsko zemlji&e Zemlji® za gradnjo stavb
2.1.1 Hisa

Siritev ZelezniSke trase pomeni delno izgubo z&alji Pri ocenjevanju vrednosti zemiggizhajamo iz
modela vrednotenja za hiSe (model HIS). Dodatniamptri (dodatne spremenljivke) za kana
nadomestila so vrednost dodatnega kvadratnega npewesine parcele in oddaljenost stavbe od
zelezniske infrastrukture.

Prvotna velikost parcele: 50 m x 50 m = 2.500 m

Odkupljen del zemlji&: 50 m x 10 m = 500 ™

Preostala velikost zemljiske parcele: 2.000(pteseZna, nad 600°m

Oblika preostale parcele: pravilna

Nova razdalja (oddaljenost) do ZelezniSke infradtne: vzdrzna

Korekcijski faktor 1,0

Vrednostna raven 15 (referenca Z3 z intervalomLr#H— 2.400 M) — model HIS

Vrrignost dodatnega kvadratnega metra povrsine &&mljdo 2.400 rh= 7,20 €/m, nad 2400 = 3,60
€/

Nadomestilo = 7,20 €/frx 400 nf x 1,0 + 3,60 €/rhx 100 nf x 1,0 =3 240 €
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2.1.2 Industrijske stavbe

Siritev ZelezniSke trase pomeni delno izgubo z&alji Pri ocenjevanju vrednosti zemiggizhajamo iz
modela vrednotenja za industrijo (model IND). Dadgiarametri (dodatne spremenljivke) za ézna
nadomestila so vrednost dodatnega povrsine, prestala funkcionalnost nepramime in moZnost
dostopa.

Prvotna velikost parcele: 50 m x 50 m = 2.500 m

Odkupljen del zemlji&: 50 m x 10 m = 500 ™

Preostala velikost parcele: 2.008 ¢standardno, od 1,5 x 2 x zemiSpod obratom)
Moznost dostopa na preostalem delu parcele: mangptono

Preostala funkcionalnost nepreémne: srednja

Korekcijski faktor 1,05

Vrednostna raven 4 (referenca Z2) - model IND

Vrednost zemlji&a: 65 €/

Nadomestilo = 65 €/Ax 500 nf x 1,05 =34.125 €

2.1.3 Restavracija

Siritev Zeleznidke trase pomeni delno izgubo z&alji Pri oceni nadomestilo za izgubo zeni§is
izhajamo iz modela vrednotenja za pozidana zetalj{ghodel PSZ). Na odkupljenem delu zen§iso
bila Stiri parkirna mesta. Odkup ne vpliva na pcawraditi.

Izguba parkirnega mesta: 4 m x 25 m = 160 m

Vrednost Stirih parkirnih mest: 4 x 2 000 € = 8 G0

Izguba funkcionalnega zemkid: 50 m x 10 m = 400 M
Vrednost pozidanega zemljg= 60 €/m

Vrednost funkcionalnega zemij&: 60 €/mMix 400 nf = 24 000 €

Nadomestilo 8 000 € + 24 000 €32 000 €

2.1.4 Zemljis¢e za gradnjo stavb

Graditev Zeleznice lahko vpliva na oba preostalia demlji¥a za gradnjo stavb (Zeleznica seka
obstoj&o parcelo). Cenilec bi moral preveriti, ali je hamgem delu parcele Se vedno m&ggradnja
stavb.Ce ni mogda, se izpléa nadomestilo za zemlfig za gradnjo stavb po modelu vrednotenja za
zemlji&a za gradnjo stavb (model ZGS)e pa je preostali del parcele dovolj velik za gjadstavbe,
ostaja to zemlji®& za gradnjo stavb in se nadomestilo iZplsamo za odvzeti del zeméjes

Graditev Zeleznice pomeni izgubo pravice do gradajéem delu parcele. Nadomestilo je treba ocaaiti
podlagi modela vrednotenja za zendi@igza gradnjo stavb (model ZGS).

Obmasje Siritve 0 m x 5 m x 2 (na vsaki strani) = 400 m
Vrednostna raven 12 (Z1 = 96 €jm model ZGS

Nadomestilo = 400 m2 x 96 € 38.400 €
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2.2 PODZEMNI KABLI
Opticni kabel. Primeri za ponazoritev uporabe predlagartode ocenjevanja vrednosti nadomestil.

Hisa Industrijska stavBastavracija
Family house Industry Restaurant

Forest land Agricultural land Land for construction

Gozdno zemlj& Kmetijsko zemlji&e Zemlji®& za gradnjo stavb
2.2.1 Hisa

Vplivno obmasje po predlagani metodologiji je 0,4—0,6/m (tj. 0,5 nf/m). Vpliv opticnega kabla na
preostalo zemlji& je majhen, zato funkcionalnost in uporabnostglarista prizadeta.

Vrsta omejitve: sluznostna pravica, obremenitevr?n

Vplivno obmagje: 0,5 m x 50 fim = 25 nf

Vrednost zemljia po modelu vrednotenje za hise (model HIS) = 166.€
Faktor izpostavljenosti za podzemeljski optikabel: Fyo0z= 1,00
Preostala funkcionalnost — stopnja vplivg,kF = 0,20

Nadomestilo = 25 fx 100 €/nf x 1,00 x 0,20 500 €

2.2.2 Industrijske stavbe

Vplivno obmasje po predlagani metodologiji je 0,4-0,8/m (tj. 0,5 nf/m). Vpliv opticnega kabla na
preostalo zemlji& je srednje velik, zato je funkcionalnost in umast parcele srednje prizadeta.
Vrsta omejitve: sluznostna pravica, obremenitevr?n

Vplivno obmagje: 0,5 m x 50 fim = 25 nf

Vrednost zemlji&a po modelu vrednotenja za industrijo (model IND§5=€/nf

Faktor izpostavljenosti za podzemeljski optikabel: Fyo0z= 1,00

Preostala funkcionalnost — stopnja vplivapk = 0,50

Nadomestilo = 25 fx 65 €/nf x 1,00 x 0,50 812 €
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2.2.3 Restavracija

Vplivno obmasje po predlagani metodologiji je 0,4—0,6/m (tj. 0,5 nf/m). Obmdaje se delno uporablja
za parkirige, zato je vpliv optinega kabla na preostalo zendgSsrednje velik, funkcionalnost in
uporabnost parcele je srednje prizadeta.

Vrsta omejitve: sluznostna pravica, obremenitevr?n

Vplivno obmagje: 0,5 m x 50 fim = 25 nf

Vrednost pozidanega zemljg= 60 €/m

Faktor izpostavljenosti za podzemeljski optikabel: Fyo0z= 1,00
Preostala funkcionalnost — stopnja vplivapk = 0,50

Nadomestilo = 25 fx 60 €/nf x 1,00 x 0,50 750 €

2.2.4 Zemljis¢e za gradnjo stavb

Vplivno obmaije po predlagani metodologiji je 0,4-0,6/m (tj. 0,5 nf/m). Zahtevani odmik od
opticnega kabla je do 1 m. Qfajno to pomeni manjSo motnjo pri uporabi zenm§iSsaj ni strogih
omejitev za prehodez zadevno obndge.

Ucinki in posledice: uporaba obrija okrog infrastrukture je zaradi ofitiega kabla omejena. Predvideti
je treba nadomestilo za sluznost zaradicmgtya kabla.

Vrednost raven 10: 63 €fm model vrednotenja zemljig za gradnjo stavb (model ZGS)
Vrsta omejitve: sluznostna pravica, obremenitevr?n

Vplivno obmagje: 0,5 nf/m x 40 m = 20 rh

Podzemni telekomunikacijski kabel, srednje velikwpa funkcionalnost: Fpiy = 0,50

Nadomestilo za sluZnost za dipti kabel = 20 riix 63 €/nf x 0,50 x 1,00 630 €

(velikost vrednost zemlia x Fypiiv X F polozaj)
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2.3 ELEKTRI CNI VODI
Manj kot 110 kV. Primeri za ponazoritev uporabedpgane metode ocenjevanja vrednosti nadomestil.

HiSa  Industrijska stavbasReracija

Family house Industry Restaurant
- = ™
Farest land Agricultural land Land for construction
Gozdno zemlji& Kmetijsko zemlji& Zemlj& za gradnjo stavb

2.3.1 Hisa

Zakonsko dolden odmik od 30 kV elekithega voda je 3 m. V obmjo 10 m levo in desno je za
uporabo potrebno soglasje ustreznega organa. dpliknega kabla na preostalo zend@Sje majhen,
zato funkcionalnost in uporabnost parcele ni pretad

Vrsta omejitve: sluZnostna pravica, obremenitev?8mm

Vplivno obmaje: 3 m x 50 m = 150 fn

Vrednost zemlji&a po modelu vrednotenje za hise (model HIS)= 16¢.€/
Faktor izpostavljenosti za nadzemno infrastruktégyoza = 1,20
Preostala funkcionalnost — stopnja vplivapk = 0,20

Nadomestilo = 150 finx 100 €/nf x 1,20 x 0,20 3.600 €

2.3.2 Industrijske stavbe

Zakonsko dolden odmik od 30 kV eleki¥hega voda je 3 m. V obrmjo 10 m levo in desno je za
uporabo potrebno soglasje ustreznega organa. ¥f@ktricnega voda na preostalo zemig§e majhen,
zato funkcionalnost in uporabnost parcele ni prezad

Vrsta omejitve: sluZnostna pravica, obremenitev?8mm

Vplivno obmaje: 3 m x 50 m = 150 fn
Vrednost zemljia po modelu vrednotenje za industrijo (model IND§5=€/nf
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Faktor izpostavljenosti za nadzemno infrastruktégyioza= 1.20
Preostala funkcionalnost — stopnja vplivapk = 0,50
Nadomestilo = 150 frx 65 €/nf x 1,20 x 0,50 5 850 €

2.3.3 Restavracija

Zakonsko dolden odmik od 30 kV eleki&¥hega voda je 3 m. V obrjo 10 m levo in desno je za
uporabo potrebno soglasje ustreznega organa. ¥f@ktricnega voda na preostalo zemig§e majhen,
zato funkcionalnost in uporabnost parcele ni prezad

Vrsta omejitve: sluznostna pravica, obremenitev’8rm

Vplivno obmagje: 3 m x 50 m = 150 fn

Vrednost pozidanega zemij&= 60 €/mM

Faktor izpostavljenosti za nadzemno infrastruktéigyioza= 1,20
Preostala funkcionalnost — stopnja vplivapk = 0,50

Nadomestilo = 150 finx 60 €/nf x 1,20 x 0,50 5 400 €

2.3.4 Zemljis¢e za gradnjo stavb

Zakonsko dolden odmik od 30 kV elekithega voda je 3 m. V obmjo 10 m levo in desno je za
uporabo potrebno soglasje ustreznega organa. Uweestiektrétnega voda v prostor pregregradnjo
stavb na tem obntu. Najverjetneje bo zemlgg uporabljeno kot drugo zemiis.

Vplivi in posledice:

- Prvi del parcele bi bilo moge uporabiti kot zemlji& za gradnjo stavb, vendar bi postalo
zemlji&e s stalnimi omejitvami, kar bi moral cenilec pretrén ustrezno upoStevati pri oceni
vrednosti nadomestil&e pa je ta del dovolj velik za gradbeno parceltamns ta del zemlji& za
gradnjo stavb.

- Zaradi elekttnega voda veljajo omejitve za vmesni pas 10 m laevdesno od infrastrukture,
povezane s splosno rabo. To zemé&idi lahko postalo drugo zemfe ki ni funkcionalno
zemlji&e boddih stavb.

- Drugi del parcele ostane zemijiSza gradnjo stavb.

V nadomestilo bi morala biti vkljtena razlika med vrednostjo zemigSza gradnjo stavb in vrednostjo
drugega zemlji& na prizadetem delu parcele. Poleg tega je trebdvipleti nadomestilo za sluznost
zaradi elektinega voda.

P1

IQOm

P2
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Zemlji&a ni mog@e uporabiti za gradnjo stavb na ohifjuo40 m x 20 m = 800 f
Del, za katerega je potrebno nadomestilo zaradnsisti, je 3 m x 40 m = 1203ma preostali del pa je
vpliv zelo velik.

Vrednost n%emljiéa po modelu vrednotenje za zendifia gradnjo stavb (model ZGS), vrednostna raven
10: 63 €/

Nadomestilo za izgubo pravice do gradnje = vred(manljiZe za gradnjo) — vrednost (drugo zendgp
=800 nf x (63 €/nf — 3,26 €/mM) = 47.792 €.

Nadomestilo za sluznost za eledtii vod = povrsina x vrednost zem§ax Fypiv X F polozaj = 120 nf x
63 €/nf x 0,80 x 1,20 = 7.257 €.
Nadomestilo = 47.792 € + 7.257 ©5.049 €
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2.4 PRISILEN ODKUP ZEMLJIS CA ZA GRADNJO DOMA ZA STAREJSE
2.4.1 Stanovanja — izguba pravice do gradnje

building plot

Izguba zemljia po nértu se nanaSa na:

1) del gradbene parcele,

2) del funkcionalnega zemlgg, ki sluzi za dostop in dovoz,

3) celotno nefunkcionalno zeml§ig, ki za stavbo ni pomembno.

Nadomestilo za prvi del (100%)nkrije izgubo pravice za gradnjo, saj na parcelinogase zgraditi tretje
stavbe, izguba pravice do gradnje se nana3a tar&0f M. Nadomestilo se oceni glede na vrednost
stavbne pravice do gradnje.

Nadomestilo za drugi del (100%rkrije izgubo nekaj funkcionalnega zemji ki se uporablja za dovoz
in dostop do stavbe: Nadomestilo, &raano po modelu za pozidana zemgis

Nadomestilo za tretji del (100 @nkrije izgubo drugega zemljig: nadomestilo je ocenjeno na 20 %
vrednosti pozidanega zemij&

Vrednost pravice za gradnjo = 731 €/m

Vrednost zemlji& po modelu vrednotenja za pozidana zetdjifmodel PSZ), vrednostna raven 8 =
10,50 €/m.

Zmanj$ana vrednost zemljé po modelu pozidanega zemips = 2,10 €/rh

Nadomestilo = 200 fnx 731 €/nf + 100 nf x 10,50 €/mM + 100 nT x 2,10 €/M =
146.200 € + 1.050 € + 210 €147.460 €
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