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1 NALOGA4

1.1 CiILJ1

Oblikovanje metod ocenjevanja vrednosti nekaterih stavb, objektov in metod za oceno nadomestila za
Skodo.

1.2 PRICAKOVANI REZULTATI

I. Doloéitev (identifikacija) tistih stavb, ki jih modeli mnozi¢nega vrednotenja nepremicnin in dodatno
opredeljene spremenljivke iz naloge 2 ne vkljucujejo, a lahko dovolj pomembno vplivajo na vrednosti
predvsem z vidika povprecnega prodajalca in ne toliko s staliS¢a kupca.

I1. Dolocitev (identifikacija) objektov vkljucno z opredelitvijo stroskov.

II1. Tabele in ocene stroskov, vkljucno z elementi za amortizacijske popravke, za vse identificirane
stavbe in objekte ter opredelitev korekcijskih faktorjev glede na prispevek posameznega elementa k
skupni vrednosti nepremicnine.

IV. Dolo¢itev (identifikacija) vseh vrst pridelkov (kmetijske rastline, sadno drevje, vrtnarstvo itd.), ki
imajo lahko pomemben stroSkovni u¢inek na konéno oceno Skode, in tudi ocena njihove trenutne trzne
vrednosti pridelkov.

V. Oblikovanje preglednic dolgoro¢ne Skode zaradi izgube prihodka zaradi unicenja pridelka, lo¢eno
po vrstah pridelka.

VI. Seznam povecanih stroSkov, ki jih lahko ima lastnik zaradi prisilne prodaje dela nepremicnine in
nadaljnje uporabe preostalega dela zemljis¢a. Oblikovana bodo merila in dolo¢ena visSina posameznih
stroskov.

3(69)



Drugi del porocila: »Razvoj metod ocenjevanja vrednosti ob umescanju prostorskih ureditev javnega pomena v prostor«

1.3 DELNI PRISILNI ODKUP NA SPLOSNO

Pri prisilnem odkupu dela nepremicnine je treba placati nadomestilo za zmanjSanje trzne vrednosti in
drugo gospodarsko skodo, ki jo povzroci tak odkup. Zacasna Skoda lahko nastane med gradbenimi
deli, vendar pa bomo o oceni nadomestila za to Skodo v tej nalogi razpravljali le na kratko.

Znizanje trzne vrednosti povzroCijo razlicna dodatna bremena na nepremicnini, kot so izguba
zemljiSc€a in obremenitev nepremicnine s stvarno sluznostjo ali okoljska Skoda. V nalogi §t. 3 je podan
povzetek razlicnih bremen za razli¢ne vrste nepremicnin.

V tem poglavju bomo obravnavali oceno nadomestila za naslednja bremena:
e izguba zemljisca,
e izguba stavbne pravice,
e omejitve pri rabi zemljisca,
e izguba zgradb,
e izguba objektov,
e izguba rastja,
e okoljska Skoda,
e Skoda med gradnjo.

Za kmetijska in gozdna zemljis¢a bomo Skodo na preostali nepremicnini obravnavali v poglavju 1.4.

1.3.1 Izguba zemljisca
Izhodisce za oceno nadomestila za izgubo zemljiS¢a je mejna vrednost kvadratnega metra povrSine
(vrednost dodatnega m” povriine zemljis¢a). Ocenjena je kot razlika med trzno vrednostjo zemljisca
prvotne velikosti in vrednostjo (zmanjSanega) zemljisca po prisilnem odkupu. Nadomestilo za izgubo
stavb, objektov in rastja je ocenjeno posebej. [zguba zemljisca pogosto pomeni izgubo neke funkcije
nepremicnine, ki jo je treba nadomestiti. Ta funkcija je lahko za nepremi¢nino bolj ali manj pomembna
(bolj ali manj vpliva na znizanje njene trzne vrednosti).

Nekateri modeli za mnozi¢no vrednotenje nepremicnin eksplicitno vsebujejo vrednost dodatnega m”
povrsine zemljiS¢a za posamezne vrste zemljiS€. Ti modeli vrednotenja nepremicnin so:

e model vrednotenja za druzinske hise (model HIS),

e model vrednotenja za industrijo (model IND),

e model vrednotenja za tezko industrijo (model INP),

¢ model vrednotenja za javne stavbe (model PNJ).

Zgoraj nasteti modeli za mnozi¢no vrednotenje se lahko z dodatnim seznamom spremenljivk (iz
naloge 2) uporabljajo za oceno nadomestila zaradi izgube posameznih vrst zemljis¢a. V tej nalogi je

cev v

ocenjevanja vrednosti zmanjSanega dela nepremicnine (glej poglavije 1.4).

V okviru sistema mnozi¢nega vrednotenja nepremicnin so razviti tudi modeli za oceno vrednosti
nepremicnin brez sestavin (tako imenovana »prazna zemljis¢a«). Naslednje modele za mnoZzicno
vrednotenje, ki vsebujejo le vrednost zemljisca, lahko uporabimo za oceno nadomestila zaradi izgube
posameznih vrst zemljisca:

¢ model vrednotenja za zemljis¢a za gradnjo stavb (model ZGS),

e model vrednotenja za pozidana zemljis¢a (model PSZ),
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e model vrednotenja za kmetijska zemlji§¢a (model KME),
e model vrednotenja za gozdna zemljis¢a (model GOZ),
e model vrednotenja za druga zemljisca (model ZDR).

Zgoraj navedeni modeli mnozi¢nega vrednotenja nepremicnin se lahko z dodatnim seznamom
spremenljivk (iz naloge 2) uporabljajo za oceno nadomestila zaradi izgube posameznih vrst zemljisca.

Za drugih dvanajstih modelov mnozi¢nega vrednotenje nepremi¢nin v model ni eksplicitno vkljucena
vrednost dodatnega m? povriine zemljii¢a. Za te vrste nepremi¢nin je razvit nov model za oceno
vrednosti zemljis¢a (glej poglavije 1.4).

1.3.2 Izguba mozZnosti graditve
Zmanjsanje povrSine nepremic¢nine navadno povzro¢a zmanj$anje moznosti graditve stavb in objektov.
Pri druzinskih hiSah je lahko pozidan dolocen delez nepremicnine. Pri gospodarskih ali industrijskih
stavbah je indeks izrabe zemljis¢a enak za nepremic¢nine razlicnih velikosti, kar pomeni zmanjSanje
moznosti gradnje ob izgubi zemljiSca.

Izguba moznosti graditve neposredno vpliva na vrednost praznega zemljis¢a. Pri zemljiScu s stavbami
je vpliv na vrednost neposreden le, ¢e prizidki (dodatki) k obstojecim stavbam niso ve¢ dovoljeni ali
fizino mozni. V drugih primerih vpliv na vrednost obstaja le, ¢e je preostala ekonomska zivljenjska
doba stavbe kratka (gradnja nove-nadomestne stavbe je onemogocena). V tem primeru je treba
prihodnje zmanjsanje vrednosti diskontirati na sedanjo vrednost.

Ustrezna diskontna stopnja naj izraza povprecen dohodek od zemljisca na trgu. Obi¢ajno to pomeni, da
je treba analizirati stopnje kapitalizacije prodanih ali zakupljenih (najetih) zemljis¢. Kadar je skupna
stopnja kapitalizacije zemljiS¢ vlozek, je treba od nje odSteti nalozbeni donos. Diskontna stopnja
obicajno ni niZja od 5 % in vi§ja od 8 %. Odvisna je od vrste nepremicnine. Diskontna stopnja je za
stanovanjske nepremi¢nine bistveno nizja kot pri komercialni (poslovni) rabi zemljisca.

1.3.3 Omejitve pri rabi zemljis€a
Umestitev infrastrukturnega objekta v prostor ne pomeni nujno izgube zemljis¢a. Po umestitvi
elektricnega voda ali podzemnega cevovoda v prostor je lahko ustanovljena sluznost z omejitvami pri
rabi zemljiS¢a zaradi vzdrzevanja in popravil posameznega infrastrukturnega objekta. To pomeni, da
lastnik nepremicnine obdrzi lastniStvo zemljis€a, a ima omejitve pri njegovi rabi. Vpliv na trzno
vrednost nepremicnine je nato odvisen od:

e vplivnega obmogja infrastrukturnega objekta, izrazenega v m?,

e preostale funkcionalnosti zemljisca,

e faktorja izpostavljenosti zaradi infrastrukturnega objekta z vplivnim obmoc¢jem (polna/delna
obremenjenost, pogosto preckanje posesti, nadzemni vpliv, talni ali podzemni vpliv),

e trzne vrednosti zemljii¢a, izraZene v €/m’.

Ocena nadomestila za omejitve pri rabi kmetijskega in gozdnega zemljisca je navedena v poglavjih
1.4.12in 1.4.14.

Vplivno obmoc¢je doloimo na podlagi poteka in polozaja infrastrukturnega objekta na zemljiscu.
Kadar projektna ali druga dokumentacija za prikaz nacrtovanega poteka infrastrukturnega objekta ni na
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voljo v ustrezni obliki ali natancnosti, lahko za obseg obremenitve zaradi sluznosti upoStevamo
standardno vplivno obmocje infrastrukturnega objekta iz spodnjih preglednic.

Standardno vplivno obmocje infrastrukturnega objekta

Vrsta sluznosti Dimenzija Obseg obremenitve
nizkonapetostni kabel 1,0 m*/m’
Zica (kabel) — elektri¢na, telefonska, | srednjenapetostni kabel (do 20 kV) | 2,0 m”/m’
kabel iz opti¢nih vlaken daljnovod 110 kV 9,0 m*/m'
telekomunikacijski kabel 0,4-0,6 m?/m’
premer cevi 10-20 cm 3,0-4,0 m?/m’

cev — vodovod, vroc¢evod, plinovod,

i 2, 1
kanalizacija, odvod dezevnice* premer cevi 20-30 cm 4.5 m*/m

ved kot 30 cm ali dvojni cevni vod | 6,0 m*/m’

kana}i., qgraje, .jezovi inuwdrugi Sirina do 50 cm 1,0 m¥m'"
povrsinski posegi na zemljiséu za | . . 9, 1
prehode in promet Sirina nad 50 cm 1,5 m”/m
zajetje, Crpalne postaje, vrtine in
drugi podobni objekti za vzdrZzevanje . ” 2
glede na razporeditev povrsina (v m” x 1,5)

in uravnavanje vodnih tokov ter
oskrbovanje prebivalcev z vodo

* vodovod srednje zmogljivosti (privzeto obmodje ok. 1,5 m od osi, skupna obremenitev 3 m* na teko&i meter;
vro¢evod vsaj 1,5 m od osi, to je najmanj 3 m” na teko&i meter ali e veg)

Vpliv na funkcionalnost zemljis¢a

Vpliv Poseg v uporabnost zemljiS¢a F vpiiv

) moznost uporabe zemljisca je omejena;
velik . ) . 0,80
dovoljena ni nobena dejavnost

. moznost uporabe zemljis¢a je delno omejena;
srednji i ) i 0,50
nobenih stavb, objektov in dreves, le vrt

moznost uporabe zemljis¢a je minimalno omejena; nobenih stavb (kar ne

majhen vpliva na stavbno pravico ali moznost gradnje sekundarnih stavb) 0,20
brez . .

. nobenega dokazanega vpliva na uporabnost zemljis¢a 0,10
vpliva
Faktor izpostavljenosti infrastrukturnega objekta
Vrsta obremenitve F polozaj
podzemna infrastruktura 1,00
nadzemna infrastruktura (kabelska ali Zi¢na infrastruktura — zra¢na infrastruktura) 1,20
nadzemni objekt z drogovi 1,40
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Primer

3 Optic cable line

(vstaviti v sliko: Optic cable line = opticni kabel; Plot = parcela; Influence area = vplivno obmocje)

Opticni kabel, ki precka parcelo: 30 m

Trzna vrednost zemlji¢a po modelu za mnozi¢no vrednotenje: 100 €/m”
Dimenzija: vrsta telekomunikacijskega kabla

Standardno obmogje: 0,4 m*/m

Vplivno obmogje: 30 m x 0,4 m*/m = 12 m*

F polozaj = 1,00 (pod zemljo)

F vpiv = 0,50 (srednji)

Nadomestilo za sluznost = 100 €/m* x 12 m* x 0,50 x 1,00 =600 €

Izdelava naloge
Omejitve pri rabi zemljis¢a so lahko zelo razlicne. NajpogostejSi polozaj je, da ima lastnik
infrastrukturnega objekta sluznost za podzemni ali nadzemni vod ali kabel. Na trzno vrednost vplivata:
« vrsta omejitve na zemljiSCu, tisto, Cesar lastnik nepremi¢nine ne sme poceti in;
« vpliv umescenega infrastrukturnega objekta na nepremicnino.
Vpliv teh faktorjev na trzno vrednost so slovenski ocenjevalci vrednosti ocenili z uporabo simulacije
trga. Faktor za vpliv je umerjen na podlagi nekaterih metod, ki jih uporabljajo sodni ocenjevalci
vrednosti nepremicnin pri dolocanju nadomestil za sluznost na podlagi Pravilnika o metodologiji za

.....
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1.3.4 Izguba zgradb
Sekundarne zgradbe, ki se ne vrednotijo po modelih za mnozi¢no vrednotenje, je treba vrednotiti
lo¢eno. Nacelo je, da je treba placati nadomestilo, ¢e je vrednost nepremic¢nine zaradi zgradbe visja z
vidika povpre¢nega kupca in prodajalca (trg priznava visjo vrednost nepremicnine zaradi sekundarne
zgradbe).

Za oceno nadomestila uporabimo stroskovno metodo (nabavnovrednostni nacin). S stroSkovno metodo
ocenimo nadomestitvene stroske, te pa potem pomnozimo s faktorjem amortizacije. V nadaljevanju so
navedeni nadomestitveni stroSki za razlicne vrste zgradb.

Faktor amortizacije izraza ekonomsko amortizacijo, kar pomeni, da je odvisen od lokacije in preostale
ekonomske zivljenjske dobe stavbe. Faktor trzne vrednosti za razlicne lokacije najdemo v preglednici
v nadaljevanju. Amortizacija, ki je odvisna od ekonomske zivljenjske dobe zgradbe, je opredeljena v
naslednji preglednici.

Vrednostne ravni in faktorji trZzne vrednosti za sekundarne zgradbe

Vrednost v Vrednostna v,
« Povprecna Znacilna Faktor
referencne raven Vrednostna N ve
v vrednost vrednostna trzne Znacilne cone
nepremicnine araze modela raven raven rednosti
modela GAR 8 GAR v M
EUR EUR St. opis St. %
15.180 18 Ljubljana — ozje
13.248 17 MESTNA in SirSe sredisce,
13.330 VISOKA S 100 obalne lokacije
11.561 16 visoke vrednosti
10.090 15 srediscée
MESTNA Maribora,
9448 NIZKA 4 70 sredisce Celja
8.805 14 itd.
7.685 13 vedina
6.707 6.748 12 PREDMESTNA 3 50 regionalnih
5.853 11 podcentrov
5.108 10 deselsk
4.458 4213 2 PODEZELSKA 2 30 obrr)l?oée' Zevsisgke
3.890 ' 8 VISOKA Ja vis
vrednosti
3.395 7
2.963 6
2.586 5 deselsk
2.257 2.166 4 PODEZELSKA 1 20| obmotia nizke
1.969 ‘ 3 NIZKA Ja niz
vrednosti
1.719 2
1.500 1
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Izdelava preglednice

Pri izdelavi preglednice z znacilnimi vrednostmi ravnmi in trznim faktorjem smo izhajali iz modela
mnozi¢nega vrednotenja za garaze (model GAR), ker so to najznacilnej$i objekti za sekundarne
zgradbe v vseh conah v Sloveniji. Vrednostne ravni modela za garaze so bile na podezelskih obmocjih
rahlo spremenjene zaradi prilagoditve ocenjevanja vrednosti SirSemu obsegu zgradb. Prilagoditev so
izvedli ocenjevalci vrednosti glede na vrednostne cone modela vrednotenja za stanovanja (model
STA). Vrednostne ravni modela za garaze (model GAR) so bile zdruzene na podlagi simulacije trga,
ker ni bilo na voljo dovolj verodostojnih podatkov o trgu na posameznih obmocjih.

Pri opredelitvi faktorja trzne vrednosti, ki predstavlja povpre¢ni popravek trzne vrednosti za vsako
vrednostno raven, smo izhajali iz kategorije mestna visoka. Na teh obmocjih je faktor trzne vrednosti

enak 100 %, ker se z morebitno prodajo pokrijejo stroski graditve v celoti.

Amortizacija za sekundarne zgradbe (%)

Obicajna Zivljenjska doba (v letih)
Starost
(v letih) 5 10 15 20 25 30 35 40 45 50 55 60
1 12 6 4 3 2 2 1 1 1 1 1 1
2 28 12 8 6 4 4 3 3 2 2 2 2
3 48 20 12 9 7 6 5 4 4 3 3 3
4 72 28 17 12 9 8 6 6 5 4 4 4
5 38 22 16 12 10 8 7 6 6 5 5
6 48 28 20 15 12 10 9 8 7 6 6
7 60 34 24 18 14 12 10 9 8 7 7
8 72 41 28 21 17 14 12 10 9 8 8
9 48 33 24 20 16 14 12 11 10 9
10 56 38 28 22 18 16 14 12 11 10
11 64 43 32 25 21 18 15 13 12 11
12 72 48 36 28 23 20 17 15 13 12
13 54 40 31 25 22 19 16 15 13
14 60 44 34 28 24 20 18 16 14
15 66 48 38 31 26 22 20 17 16
16 72 52 41 33 28 24 21 19 17
17 57 44 36 30 26 23 20 18
18 62 48 39 33 28 24 22 20
19 67 52 42 35 30 26 23 21
20 72 56 45 38 32 28 25 22
21 60 48 40 34 30 26 24
22 64 51 43 36 32 28 25
23 68 54 45 39 34 30 27
24 72 58 48 41 36 31 28
25 61 51 43 38 33 30
26 65 54 46 40 35 31
27 68 57 48 42 37 33
28 72 60 50 44 38 34
29 63 53 46 40 36
30 66 56 48 42 38
31 69 58 50 44 39
32 72 61 52 46 41
33 64 55 48 43
34 66 57 50 44
35 69 60 52 46
36 72 62 54 48
37 64 56 50
38 67 58 52
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Obicajna zivljenjska doba (v letih)

Starost

(v letih) 5 10 15 20 25 30 35 40 45 50 55 60
39 69 61 54
40 72 63 56
41 65 58
42 67 60
43 70 62
44 72 64
45 66
46 68
47 70
48 72
49
50

Izdelava preglednice

Pri faktorjih amortizacije za sekundarne zgradbe smo upoStevali klasicno metodo amortizacije po
metodi ROSS. Izid je pripisana amortizacija v odstotkih nadomestitvenih stroskov, pri Cemer se
vrednosti zaokroZijo do 72 % najvecje dovoljene amortizacijske stopnje.

Primer:

5 m” velika lopa brez izolacije, zgrajena pred 5 leti, obi¢ajna Zivljenjska doba 30 let, ki stoji v sredi¢u
Celja.

Nadomestitveni stroski iz spodnje preglednice za lopo: 2 200 €

Amortizacija: 10 %

Faktor trzne vrednosti: 70 %

ZmanjSanje trzne vrednosti: 2 200 € x (1 —0,10) x 0,70=1 386 €

Stroski sekundarnih zgradb

V nadaljevanju so navedeni nadomestitveni stroski za razli¢ne vrste sekundarnih zgradb. Podatke smo
pridobili s povezavo na sploSne zbirke podatkov, kakrsni sta "Peg online" v Sloveniji in "Baukosten",
nemska globalna zbirka podatkov o cenah, v katero so zajeti tudi standardi DIN 726.

e LoPaA
Montazne stene. Tockovni temelji. Stroski dela vkljucujejo temelje in postavitev stavbe.

Velikost Vrsta StroSki materiala Stroski dela Skupni stroski
(EUR) (EUR) (EUR)

5m’ brez izolacije 1540 660 2.200

5m’ izolacija 1680 720 2.400

10 m” brez izolacije 2590 1120 3.710

10 m’ izolacija 2865 1235 4.100

15m’ brez izolacije 3110 1340 4.450

15 m’ izolacija 3420 1480 4.900

e GARAZA

Montazne ali lesene stene. Tockovni temelji. Elektri¢ni prikljucek in lu€. Izolacija s stiropornimi
ploS¢ami ali termoploS¢ami iz kamene volne. StroSki dela vkljucujejo temelje in postavitev stavbe.
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Velikost | Vrsta StroSki materiala Stroski dela Skupni stroski
(EUR) (EUR) (EUR)
") . = .
160 m brez 1zo}a01je, elektrika, 23.920 12.880 36.800
razsvetljava
") . = .
160 m 1zola01_]a}, elektrika, 27,000 14.600 41.600
razsvetljava

e NADSTRESEK ZA AVTO
Montazni nadstresek nad betonskimi tlakovci z bo¢no zascito. Stroski dela vkljucujejo temeljenje in
postavitev stavbe.

Velikost Vrsta StroSki materiala | StroSki dela | Skupni stroski
(EUR) (EUR) (EUR)
e 2 . ..
odprtq 0bm02<:_]e 15m®, | brez }zolacue”, 3.100 1.600 4700
skupaj 20 m brez instalacij

e IGRALNA HISICA

Lesena konstrukcija iz stebrov in tramov, 8 x 8 cm, stenske plosc¢e 2 cm, streha Tegola ali plast
valovite plosc¢e, lesena tla, PVC-zleb. Stroski dela vkljucujejo postavitev stavbe.

Velikost Vrsta StroSki materiala Stroski dela Skupni stroski
(EUR) (EUR) (EUR)

6-10m” | brez izolacije 1.179 513 1.692

10-14 m” | brez izolacije 1.350 585 1.935

e RASTLINJAK
Zgradba velikosti 2 m x 6,5 m s termopolikarbonatnimi plos¢ami na aluminijastem ogrodju. Stroski
dela vkljucujejo temeljenje in postavitev stavbe.

Velikost | Vrsta Stroski materiala Stroski dela Skupni stroski
(EUR) (EUR) (EUR)
13 m’ brez klimatskih naprav 1,050 580 1,630

e PAVILJON
Lesena ali montazna konstrukcija, streha Tegola, opeka ali PVC-plast, PVC-Zleb, okna. Stroski dela
vkljucujejo temeljenje in postavitev stavbe.

Velikost Vrsta StroSki materiala | Stroski dela | Skupni stroski
(EUR) (EUR) (EUR)

10-15m” | brez izolacije, brez instalacij 1.680 720 2.400

1620 m” | brez izolacije, brez instalacij 2.310 990 3.300
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e PASJA UTA
Montazno leseno zavetje za zivali.

Velikost Vrsta StroSki materiala Stroski dela Skupni stroski
(EUR) (EUR) (EUR)
1,5-2m” | preprosta higica iz enega kosa 360 90 450

e KOLESARNICA

Galvanizirano ogrodje, stene ali streha iz plastike. Stroski dela vkljucujejo temeljenje in postavitev
stavbe.

Velikost Vrsta Stroski materiala | Stroski dela | Skupni stroski
(EUR) (EUR) (EUR)

2-3 kolesa valovita streha 980 420 1.400

4-5 koles streha iz pleksistekla 1.330 570 1.900

6-8 koles streha in stene iz pleksistekla 1.820 780 2.600

¢ LATRINA (ZUNANJE STRANISCE)

Lesena ali plasticna konstrukcija s kanalizacijskim sistemom. Stroski dela vkljucujejo prevoz oziroma
postavitev stavbe.

Velikost Vrsta StroSki materiala Stroski dela Skupni stroski
(EUR) (EUR) (EUR)
2m’ preprost objekt 920 380 1.300

e VRATARNICA

Montazni zabojnik iz PVC ali aluminija z ravno streho in okni. Standardna velikost 6 m x 2,5 m.
Stroski dela vkljucujejo temeljenje in postavitev stavbe.

Velikost Vrsta Stroski materiala Stroski dela Skupni stroski
(EUR) (EUR) (EUR)

15 m’ brez izolacije 2.170 930 3.100

15 m? f:;gff; (plosée ali 2.660 1.140 3.800

e OPECNI VODNJAK

Opecna, kamnita ali betonska konstrukcija s sistemom za Crpanje vode. Stroski dela vkljucujejo
temeljenje in postavitev stavbe.

Velikost Vrsta Stroski materiala Stroski dela Skupni stroski
(EUR) (EUR) (EUR)
premer =3 m | montazna ali zidana 1.560 840 2.400
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e KAPELICA ALI VERSKO ZNAMENJE
Montazna ali zidana stavba iz plos¢. Stroski dela vkljucujejo temeljenje in postavitev stavbe.

Velikost Vrsta Stroski materiala Stroski dela Skupni stroski
(EUR) (EUR) (EUR)
kos preprost objekt 1.400 600 2.000

¢ KORUZNJAK ALI KOZOLEC

Lesena enovrstna ali dvovrstna konstrukeija, 15 m x 8 m. Stroski dela vkljucujejo temeljenje in
postavitev stavbe. Cena na lokaciji je okrog 200-300 EUR/m.

Velikost Vrsta StroSki materiala StroSki dela | Skupni stroski
(EUR) (EUR) (EUR)

dolzina 14 m, enojni 1.920 880 2.800

viS§ina 8 m

dolzina 14 m, dvojni 2.950 1.250 4.200

viS§ina 8 m

e KOVINSKI NADSTRESEK

Konstrukcija z aluminijastim okvirom s streho iz montaznih ploS¢ iz profiliranega aluminija. Stroski
dela vkljutujejo temeljenje in postavitev stavbe. Cena priblizno 200 EUR/m’.

Velikost Vrsta Stroski Stroski dela | Skupni stroski
materiala (EUR) (EUR) (EUR)

1.650 950 2.600

brez izolacije, brez

znailna celica 13 m’
stranskega zaslona

e LETNA KUHINJA

Konstrukcija iz opeke ali montaznih masivnih elementov. Dimnik in ventilacijski sistem, kurilna
naprava, obmocje za pripravo hrane. Stroski dela vkljucujejo temeljenje in postavitev stavbe.

Velikost Vrsta Stroski Stroski dela Skupni stroski
materiala (EUR) (EUR) (EUR)
srednja enkraten objekt 3.600 1.400 5.000

1.3.5 Izguba objektov
Vrednost objektov, kot so plavalni bazeni, teniSka igri$¢a, ograje, parkiri§ca, igrisca itd., se ocenjuje
posebej. Velja nacelo, da je treba placati nadomestilo, ¢e je vrednost prvotne nepremic¢nine zaradi
objekta visja kot bi bila brez njega.

Za oceno nadomestila uporabimo stroskovno metodo (nabavnovrednostni nacin). S stroSkovno metodo

ocenimo nadomestitvene stroske, te pa potem pomnozimo s faktorjem amortizacije. V nadaljevanju so
navedeni nadomestitveni stroski za razli¢ne vrste objektov.
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Faktor amortizacije izraza ekonomsko amortizacijo, kar pomeni, da je odvisen od lokacije in preostale

ekonomske zivljenjske dobe objekta. Faktor trzne vrednosti za razli¢ne lokacije najdemo v preglednici
v nadaljevanju. Amortizacija, ki je odvisna od ekonomske zivljenjske dobe objekta, je opredeljena v
naslednji preglednici

Vrednostne ravni in faktorji trZzne vrednosti za objekte

Vrednost v Vrednostna v,
« Povprecna Znacilna Faktor
referencne raven Vrednostna N e
v s vrednost vrednostna trzne Znacilne cone
nepremicnine raz modela raven raven rednosti
modela GAR garaze GAR ave vreanos
EUR EUR St. opis st. %
15.180 18 Ljubljana — ozje in
13.248 17 MESTNA SirSe sredisce,
13.330 VISOKA S 100 obalne lokacije

11.561 16 visoke vrednosti

10.090 9.448 15 MESTNA 4 70 srediS¢e Maribora,
8.805 ' 14 NIZKA sredi$¢e Celja itd.
7.685 13 ¢ina regionalnih
6.707 6.748 12 PREDMESTNA 3 50 |V p(‘;‘ dceei goi
5.853 11

5.108 10 deselsk
4.458 9 PODEZELSKA pocdezeiska
3.890 4.213 3 VISOKA 2 30 obmocja visoke
3'395 - vrednosti
2.963 6

2.586 5 dezelsk
2257 4 PODEZELSKA podezelska
1,969 2.166 3 NIZKA 1 20 obmocja nizke
1‘719 5 vrednosti
1.500 1

Izdelava preglednice
Pri uvedbi popravkov trzne vrednosti za objekte smo izhajali iz razpona vrednostnih ravni modela za
garaze (model GAR). Pri oblikovanju znacilnih skupin vrednostnih ravni za objekte smo uporabili tudi
vrednostne ravni za stanovanja (model STA) in statisticne analize trznih cen v podezelskih conah.
Predlagane povprecne vrednosti in znacilne vrednostne cone je treba jemati kot osnovo za ocenjevanje.
Znacilne vrednostne ravni so opredeljene kot:

MESTNA VISOKA 3.
MESTNA NIZKA 4.
PREDMESTNA 3.
PODEZELSKA VISOKA 2.
PODEZELSKA NIZKA 1.

raven
raven
raven
raven
raven

Znacilne vrednostne ravni in posledi¢no vrednostne cone so bile dolo¢ene na podlagi strokovne
presoje slovenskih ocenjevalcev vrednosti nepremicnin. Pri opredelitvi faktorja trzne vrednosti, ki
predstavlja povprecni popravek trzne vrednosti za vsako vrednostno raven, smo izhajali iz kategorije
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mestna visoka. Na teh obmocjih je faktor trzne vrednosti enak 100 %, ker se z morebitno prodajo
pokrijejo stroski graditve v celoti.

Amortizacija objektov (%)

Obicajna Zivljenjska doba (v letih)
Dejanska starost
(v letih) 5 10| 15] 20| 25| 30
1 4 1 0 0 0 0
2| 16 4 2 1 1 0
3 36 9 4 2 1 1
4| 64 16 7 4 3 2
5 25 11 6 4 3
6 36 16 9 6 4
7 49 22 | 12 8 5
8 64 28 | 16 | 10 7
9 36 | 20 | 13 9
10 44 | 25 | 16 | 11
11 54 1 30 | 19 | 13
12 64 | 36 | 23 | 16
13 42 | 27 |1 19
14 49 | 31 | 22
15 56 | 36 | 25
16 64 | 41 | 28
17 46 | 32
18 52 | 36
19 58 | 40
20 64 | 44
21 49
22 54
23 59
24 64
25

Izdelava preglednic
Faktorji amortizacije za objekte vkljuCujejo tako imenovano avstrijsko progresivno amortizacijsko
metodo, pri ¢emer se vrednosti zaokrozijo do 64 % najvecje dovoljene amortizacijske stopnje.

Primer:

Zamenjati je treba dvajset metrov jeklene panelne ograje. Prejsnja je stara 22 let. Sredisce Celja.
Nadomestitveni stroski iz spodnje preglednice: 20 m x 25 €/m = 500 €

Amortizacija: 64 % (obicajna Zivljenjska doba 25 let po spodnji preglednici)

Faktor trZzne vrednosti: 70 %

Zmanjsanje trzne vrednosti: 500 € x (1 —0,64) x 0,70 = 126 €
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Stroski objektov
Cena na enoto | Ekonomska
Predmet Enota | (na lokaciji) Zivljenjska
EUR doba (v letih)

vecsloj ni alqmlnlj asti nadstreSek na jeklenih stebrih z m 160 25
odvodnjavanjem
nadstresSek iz laminiranega stekla v aluminijastih profilih 5
in z navpicnimi jeklenimi stebri m 120 20
industrijski tir m' 100 30
asfaltirana podlaga brez sistema za odvodnjavanje m> 37 20
asfaltirana podlaga s sistemom za odvajanje cestnih 2

) m 48 25
odplak in vode
betonska plosca debeline 20-25 cm m’ 55 40
leseni/PVC-tlak m’ 20 15
utrjena povrsina— makadam m’ 22 15
utrjena povrsina— makadam z odvodnjavanjem m’ 30 15
majhna transformatorska postaja — oskrba z elektriko m> 390 30
mrezna zi¢nata ograja, viSina 1-2 m m' 20 20
zi¢na ali jeklena panelna ograja, viSina 1-2 m m! 25 25
kamnita ograja gabion, viSina 1-1,5 m m' 85 35
ograja iz lomljenih votlih zidakov, viS§ina 1-1,5 m m! 75 30
ograja iz navpi¢nih betonskih plos¢, viSina 2 m, Sirina )
0,3 m, debelina 0,08 m m 65 25
Eonohtna betonska ograja, debelina 15-20 cm, viSina 2 m' 110 40
betonsko zunanje pomivalno korito, 60 x 35 x 120 cm kos 90 20
lesena vrtna uta 230 x 230 cm kos 550 20
leseni zabojnik za rastline (cvetli¢na greda)
120 x 80 x 78 cm kos %0 5
manjsi peskovnik, premer =3 m kos 350 25
betonski podporni zid 1
viSina 2—3 m, debelina 0,3 m, temelj 1,2 mx 0,7 m m 450 60

Plavalni bazen — nadomestitveni stroski za novega
A. Primerjalni objekt (hotelski zunanji plavalni bazen):

Zunanji betonski bazen s kerami¢no oblogo, obdan s kerami¢nimi talnimi plos¢icami iz klinkerja in
delno pranimi betonskimi plos¢ami "kulir".

Napeljava: elektrika, vodovod, kanalizacija, telefon, centralno ogrevanje, pozarni hidrant. Ekonomsko
zivljenjsko dobo objekta ocenjujemo na 35 do 40 let.

Zunanji bazen = bruto povrsina 1.751 m®.
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Obmocje zajema: 1x plavalni bazen 25 m x 50 m, 1x majhen bazen D = 5 m in 1x majhen bazen D =

10 m.

V stroskovno analizo projektnega dela so vsteti posredni stroski.

Nadomestitveni stroski za bazen, vklju¢no s posrednimi stroski izdelave, brez tehni¢nega objekta za

podporo delovanja: najmanj 540 EUR/m* — najveé 670 EUR/m”.

Stroski za tehniéni objekt za podporo delovanja: 210 EUR/m’.

B. Primerjalni objekt (zasebni druzinski hi$ni bazen):

Nadomestitveni | Ekonomska
Tehnologija v plavalnem bazenu stroski Zivljenjska
(EUR/m?) doba (v letih)

cela betonska konstrukcija (10 x 6 m) 500 30
INOX (jekleni) bazen (12 x 6 m) 700 30
poliester na jekleni osnovi
(brez prelivnega kanala) (12 x 6 m) 220 25
bazeni Liner — zidaki iz celi¢nega betona ali
plo¢evinaste plosc¢e z vodoodporno PVC-folijo na 170 20
betonski podlagi (12 x 6 m)
montazni ovalni bazen ali pravokotni bazen do 8 x 4 m, 7.000 do 9.000
skupaj s Cistilno napravo EUR na kos 5-10

TenisSko igriS¢e — nadomestitveni stroski za novega

Standardna povrsina teniskega igris¢a (18,3 m x 42 m); skupna bruto povrsina 810 m’

Predmet ?lt;[(}i()l
1 |talna dela in sistem za odvajanje vode 13.430
2 |kljucavnicarska in strojna dela (priprava igris¢a) 6.777
3 |elektri¢na napeljava, prikljucki, naprave 3.366
4 | kanalizacijski sistem (cevi, razvodne cevi, spoji) 3.740
5 |neto viSina ograje =3,5 m (stolpi, ograja) 3.467
skupni povprecni stroski 30.780
stroski nove gradnje, vkljuéno z rezijskimi stroski (10 %) 33.858
povprec¢na bruto velikost standardnega teniskega igrisca (m?) 810
povpretni stro$ki teniskega igris¢a (EUR/m?) 42

1.3.6 Izguba rastja (ne na kmetijskem ali gozdnem zemljiscu)

Temeljno nacelo pri izraCunavanju nadomestila zaradi izgube rastja (vegetacije) je, da najpre;j

preverimo, ali je trzna cena prvotne nepremicnine zaradi rastja vi§ja v primerjavi s ceno povprecne
istovrstne nepremicnine na posameznem obmocju. To pomeni, da je zaradi rastja (vegetacije) vrednost
nepremicnine vi§ja z vidika povpre¢nega kupca in prodajalca na posameznem obmocju (trg priznava
vi§jo vrednost nepremic¢nine zaradi rastja). Ce bo drevo presajeno na preostanek parcele, to kaze, da je
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bilo bistvenega pomena (vsaj za lastnika nepremic¢nine) in da je treba zanj placati (vsaj delno)
nadomestilo. Ce pa ne bo presajeno in nepremiénini ni dajalo dodatne vrednosti, nadomestilo ni
predvideno.

Vrednost rastja ocenimo po stroskovni metodi. To pomeni, da ocenimo stroske sajenja. Kadar drevo
raste, se vrednost povecuje, saj ga je treba negovati, varovati in gnojiti. Najpomembnejse pa je, da se z
rastjo drevesa povecuje tudi njegova uporabnost. Z vidika uporabnosti ima vecje drevo visjo vrednost
kakor majhno drevo. Od dolocene starosti naprej pa vrednost drevesu pada, ker se zmanjSujejo tudi
njegove koristi. Po dolo€en ¢asu je treba drevo nadomestiti z novim.

Rast vrednosti skozi ¢as je pri drevesih in grmicevju razlicna. Sprememba vrednosti skozi ¢as je
razlicna za majhna drevesa, sadna drevesa in velika drevesa. Grmicevje lahko razdelimo na zive meje
in posami¢ne grme. V¢asih je tezko oceniti, ali je drevo bistvenega pomena ali ne (ali ga bodo
presadili na preostali del parcele). Ce ocenimo, da je drevo manj pomembno, izradunano nadomestilo
za ypomembno« drevo zmanjSamo za 50 %.

Sprememba trzne vrednosti skozi ¢as zaradi odvisnosti uporabnosti od starosti je za razli€ne vrste
rastja prikazana v spodnji preglednici. V naslednjih preglednicah so podani stroske sajenja razli¢nih

dreves in grmov.

Koeficient povecanja trZzne vrednosti glede na stroske sajenja

Starost | Velika Sadna Zive meje | Grmilevje
1 1,1 1,1 1,1 1,1
2 1,2 1,2 1,1 1,1
3 1,3 1,3 1,2 1,2
4 1,4 1,4 1,2 1,2
5 1,5 1,5 1,3 1,3
6 1,6 1,6 1,3 1,3
7 1,7 1,6 1,3 1,3
8 1,8 1,7 1,4 1,4
9 1,9 1,7 1,4
10 2,0 1,7 1,4

11-12 2,1 1,8 1,5

13-14 2,2 1,9

15-16 2,3 2,0

17-19 24

20-23 2,5

24-27 2,6

28-31 2,7

32-35 2,8

36-39 2,9

40— 3,0
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Primer

Jablana in CeSnja sta pomembni drevesi (bosta presajeni). Sliva iste starosti je manj pomembna.
Drevesa so stara 14 let.

Nadomestitveni stroski iz spodnje preglednice: 82,65 € (jablana), 65,01 € (¢eSnja) in 57,43 € (sliva)
Faktor izboljSane funkcionalnosti iz zgornje preglednice: 1,9

Nadomestilo: 1,9 x (82,65 + 65,01) €+ 0,50 x 1,9 x 57,43 €=335€

Stroski rastja
e SADNA DREVESA

Vrsta rastline Skupni stroski
jablana 82,65
hruska 61,59
kutina 53,38
breskev 46,35
sliva 57,43
¢eSnja 65,01

e POSAMEZNA DREVESA

Vrsta rastline Skupni stroski
2 metra visoke rastline 29

e ZIVEMEJE
Vrsta rastline Skupni stroski
1 meter visoke rastline 11,50

Vir: stroske so izracunali na Biotehniski fakulteti na podlagi kataloga za nadomestilo zaradi unicenja
sadnih in okrasnih rastlin, ki ga uporablja Uprava RS za varno hrano, veterinarstvo in varstvo rastlin.

Izdelava preglednic

Jasno je, da je trzna vrednost parcele za druzinsko hiSo z razvitim rastjem in lepim vrtom visja kakor
za zemljisCe brez teh sestavin. Vpliv posamicnega drevesa ali rastline na trzno vrednost nepremicnine
je tezko oceniti. Praviloma vrednost povecuje funkcija drevesa ali rastline. To pa je lahko senca
(drevesa), varovanje zasebnosti (zive meje) ali pridelek (sadno drevje).

Za oceno vrednosti dreves obstaja ve¢ mednarodnih modelov ocenjevanja vrednosti, ki se uporabljajo
za izraun nadomestila, kadar so poskodovana posamicna drevesa. Ker se s temi modeli ocenjuje
vrednost posami¢nih dreves, z njihovo uporabo dobimo zelo visoke vrednosti in jih ne moremo
uporabiti za oceno vpliva vrta na trzno vrednost druzinske hife. Ce po teh metodah ocenjujemo
vrednost vseh dreves na vrtu, dobimo (pre)-veliko razliko med trzno vrednostjo parcele z vrtom in
parcele brez njega.

V vecini mednarodnih modelov se uporablja stroSkovna metoda. StrosSkom za sajenje drevesa kasneje
pristevamo stroske negovanja in gnojenja. S trznega vidika bi bilo smiselno, da lastnik uposteva
stroske sajenja, pogosteje pa uposSteva stroske negovanja (Custvena navezanost). Po drugi strani pa
lastnik pogosto uposSteva uporabnost, kar pomeni, da je veliko (starejSe) drevo vredno ve¢ kot majhno
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(mlado) drevo. Velika drevesa potrebujejo vec ¢asa, da dosezejo najvisjo funkcionalnost, kar pomeni,
da lastnik nepremic¢nine pripisuje visjo vrednost velikemu dozorelemu drevesu kakor majhnemu.

Grafi v nadaljevanju so izdelani na podlagi Svedskih izkuSenj. Z njihovo uporabo lahko dolo¢imo
vrednosti za drevesa, ki bodo v seStevku dale razumne vrednosti vrta.

Velika drevesa
3.5
3

25 ——
‘2 ——
1,5 /

1 T T T T
10 20 30 40

Sadna drevesa
2,5

2

1,5 /

1 ‘ ‘ . . .

Zive meje

1,75
1,5

15 //_

1 T T T
5 10 15

Grmicevje

1.6

14
/_
1,2

1 T T
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1.3.7 Okoljska skoda

Okoljska skoda je lahko:
e hrup in onesnazenje zraka s cest,

e hrup z zeleznic,
e strah pred magnetnimi polji elektri¢nih vodov,
e hrup, svetloba, onesnazenje vode in zraka zaradi industrijskih dejavnosti.

Modeli za mnozi¢no vrednotenje imajo prilagoditve za nekatere vrste Skode za stanovanjske
nepremicnine (stanovanja in druzinske hiSe) zaradi blizine linijskih objektov. Pri stanovanjskih
nepremicninah, ki so manj od 100 metrov oddaljene od avtoceste, je prilagoditev 15 %, pri
nepremicninah, ki so do 50 metrov oddaljene od drzavne ceste 1. ali 2. reda, pa se vrednost zmanjSa za
10 %. Do 75 metrov od Zeleznice se vrednost zmanjSa za 10 %. Na obmocju 40 metrov od elektri¢nega
voda nad 110 kV se vrednost zmanjSa za 10 %. Na obmoc¢ju 15 metrov od elektri¢nega voda 110 kV se
vrednost zmanjsa za 10 %.

Smernice

Vpliv hrupa in drugih motenj na trzno vrednost nepremicnine je odvisen od oddaljenosti od vira in
stopnje motnje. Drug pomemben dejavnik je neposredna izpostavljenost. V nadaljevanju so podane
smernice na podlagi Svedskih izkuSenj na tem podrocju.

Hrup naj bi na trzno vrednost vplival le pri Solskih objektih, zdravstvenih domovih in bolni$nicah ter
stanovanjskih stavbah. Pri drugih vrstah stavb pa hrup navadno bistveno ne vpliva na trzno vrednost.
Razli¢ne analize vpliva hrupa kazejo, da je prizadeto obmocje le do 100 m oddaljenosti od
infrastrukture, ker so rezultati analiz pokazali, da je vpliv na trzno vrednost pri oddaljenosti vecji od
100 m manjs$i od 5 %. Vpliv hrupa na vrednost je vecji na podeZelju.

Za oceno vpliva okoljske Skode na vrednost nepremicnine lahko uporabimo spodnje smernice, ki
temeljijo na Svedskih izkusnjah.

Vpliv hrupa in onesnaZenosti zraka zaradi cest in Zeleznic na trzno vrednost nepremicnine:

ZmanjSanje trzne vrednosti

Raven hrupa v dB(A) | Popolnoma Delno skrita Popolnoma skrita
izpostavljena

53-57 10 %

58-62 15 % 5%

63-67 20 % 10 % 5%

68— 25 % 15 % 5%

Vir: razmerje iz Svedskih analiz trznih podatkov o prodajah.
Vpliv elektri¢nih vodov na trzno vrednost.

ZmanjSanje trzne vrednosti

50m 75 m 100 m 150 m 200 m

400 kV 25 % 20 % 15 % 10 % 5%

Vir: razmerje iz Svedskih analiz trznih podatkov.
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Vpliv hrupa pri veénadstropnih zgradbah glede na nadstropje in oddaljenost

Lokacija objekta Oddaljenost infrastrukture
Nadstropje do 100 m od stavbe

klet, pritli¢je, 1. -5 %

3.in4. -10 %

5-10. -7 %

>11. -5 %

Vir: vpliv hrupa na ve¢nadstropne stavbe je umerjen po strokovnih mnenjih na podlagi raziskave na
Univerzi Sheffield Hallam, Zdruzeno kraljestvo. Metoda vkljuuje merjenje ravni hrupa v 12-urnem
dnevnem razponu in ugotavljanja preseganja omejitve 65 dB.

Izdelava preglednic

Svedske izkusnje o vplivu cestnega hrupa na trzno vrednost so prikazane v spodnjem diagramu. V
njem je prikazana povezava med ravnjo hrupa, izrazeno v dB(A), in odstotkom vpliva na trzno
vrednost druzinskih hi§ na podeZelskem obmocju. Trzna vrednost vkljucuje vrednost stavb in
pripadajocega zemljis¢a. Raven hrupa je ocenjena ob hisi (in ne v njej). Poudarimo lahko, da na trzno
vrednost ne vpliva le sama raven hrupa, ampak tudi to, ali sta hiSa in vrt neovirano izpostavljena cesti
ali ne.

Ce je ocenjena raven hrupa pri neposredni izpostavljenosti na primer 63 dB(A), je vpliv na trzno
vrednost 15 %, 6 %, Ce je cesta delno skrita, in 1-2 %, Ce je cesta popolnoma skrita. Pomembno je
poudariti, da so to precej grobe 3tevilke. Vendar pa se ta model vrednotenja na Svedskem pogosto
uporablja pri ocenjevanju hrupa zaradi cest na vrednost.

Vpliv hrupa na trZzno vrednost v odstotkih

35

30 / Cesta je popolnoma izpostavljena
25 -

20 . - I /
15 / o ,
10 o -t

. / 4

0 - e B —— =

85 57 59 61 63 65 67 69 71 73RavenhrupavdB(A)

Vpliv elektriénih vodov na trzno vrednost je na Svedskem dobro dokumentiran, zlasti pri vodih z
mocjo 400 kV. Preglednica na prej$nji strani v grobem prikazuje povezavo vpliva oddaljenosti
elektricnega voda z mocjo 400 kV na trzno vrednost. Preglednica velja za druzinske hise na
podezelskih obmodjih. Ce so elektri¢ni vodi in drogovi skriti, je vpliv veliko manjsi.
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1.3.8 Skoda med gradnjo

Gradnja lahko povzro¢i Skodo razli¢nih vrst. Nadomestilo je treba placati za fizicno Skodo na
nepremicnini in druge vrste gospodarske Skode.
Nadomestilo je treba placati za:

la) vrednost poskodovanega dela (Ce je popolnoma posSkodovan),

1b) stroske popravila poSkodovanega dela in zmanjSanje vrednosti (delna Skoda),

2) druge stroske, povezane s Skodo,

3) izgubo dohodka ali poslovno $kodo.

Kadar je med gradnjo podrto drevo ali poruSena stavba, je treba placati nadomestilo, ki ustreza
vrednosti drevesa ali stavbe.

Ce je poskodovani del mogo¢e popraviti, je treba placati nadomestilo za stroske popravila in
zmanjSanja vrednosti.

Primer: Gradnja ceste. Treba je pladati nadomestilo za povrnitev zemlji§¢a v prvotno obliko. Ce so
zaradi gradnje razpokali temelji stavbe, je treba placati nadomestilo. V tem primeru nadomestilo
ustreza strokom popravila temeljev in zmanj$anju vrednosti stavbe zaradi tega. Skoda na stavbah
zaradi gradnje se doloci le, kadar se delo opravi po ustreznih urbanisti¢nih in gradbenih dokumentih na
za to doloCenem zemljiscu.

Nadomestilo je treba placati tudi za druge stroske, povezane s Skodo. Povrniti je treba stroske
odstranitve poskodovanega dela in tudi stroske cenitve Skode.

Ce v nepremiénini poteka poslovna dejavnost, ji je lahko povzroéena §koda. Ce se mora restavracija za
dva meseca zapreti, nastane zaCasna izguba dohodka, za katero je treba placati nadomestilo. Kadar
zaradi gradnje nastane neposredna poslovna Skoda, je treba to Skodo utemeljiti s posebnim
izvedenskim mnenjem.

Pri nadomestilu se priznava le materialna Skoda, ki jo povzroci gradnja.

Nekaj primerov neposredne materialne Skode in znacilni ukrepi pri nepremicnini:

e Nadomestilo za nujne stroSke pri rehabilitaciji zemljis¢a (stabilnost, dostopnost, oprema in
objekti) ali zacasno nadomestna lokacija.
Presezni zivljenjski ali poslovni stroski zaradi zacasne nadomestne lokacije.
Gradnja zacasne obvoznice do prizadete nepremicnine.
Presezni stroski vzdrzevanja nepremic¢nine zaradi posegov na nepremicnini.
Zacasno nadomestno parkiriSce zaradi pomanjkanja prostora na prizadeti nepremicnini.
Nujni utrditveni posegi na stavbah zaradi Skode pri gradnji (popravilo ali nadomestilo
konstrukcijskih delov stavbe, popravila betona, brizganje betona, zakrivanje razpok, utrditvena
dela, sidra, saniranje zaklju¢nih elementov in gradbenega okvira, popravila zaradi tresljajev, ki
jih povzroca gradnja).
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1.4 DELNI PRISILNI ODKUP RAZLICNIH VRST NEPREMICNIN

1.4.1 Stanovanja in garaze

V modelih mnozi¢nega vrednotenja za stanovanja (model STA) in garaze (model GAR) ni eksplicitno
prikazana vrednost m* pripadajodega zemljii¢a k stavbi. Skupna vrednost stanovanja ali garaze ni
razdeljena na vrednost zemljis€a in vrednost dela stavbe. Ta modela opredeljujeta skupno vrednost
stanovanja oziroma garaze. Obi¢ajno se trzno vrednost zemljisca pri tovrstnih nepremic¢nin oceni glede
na pravico graditi stanovanja ali garaze, ki bodo prinasala dohodek (najemnino). Izguba te pravice
znizuje trzno vrednost parcele, za kar je treba placati nadomestilo.

Znizanje vrednosti zaradi izgube zemljis€a je odvisno od tega kako pomembno je bilo prisilno
odkupljeno zemljisce za stavbo.

200 % of
building area

20 % of
100 % bullt land built land

(vstaviti v sliko:

200 % of building area ... 100 % built land > 200 % (dvakratnik) zemljis¢a pod stavbo ... 100 %
vrednosti pozidanega zemljis¢a;

20 % of built land - 20 % vrednosti pozidanega zemljis¢a (obmocje izven funkcionalnega
zemljisca))

1.4.1.1 Izguba funkcionalnih zemljis¢
V modelih mnozi¢nega vrednotenja je funkcionalno zemljis€e stavbe opredeljeno kot dvakratnik
povrSine zemljiS¢a pod stavbo. Pri ocenjevanju vrednosti je treba izhajati iz modela za pozidana
zemljis¢a (model PSZ). Pri ocenjevanju vrednosti ob prisilnem odkupu je funkcionalno zemljisce
opredeljeno kot tisto obmocje, ki je potrebno za delovanje stavbe.

1.4.1.2 Izguba drugih zemljis¢
Vrednost zemljiS¢ zunaj funkcionalnega zemljis¢a je precej nizka. Ta zemljisS¢a niso potrebna za
vrednosti iz modela za pozidana zemljis€a (model PSZ) zmanjSati na 20 %. To zniZanje velja le v
primeru, ¢e zemljiS¢e ni namenjeno ¢emu drugemu. Pomembno je, da rabo zemljis€a preveri cenilec.

Obrazlozitev

Pri dolocitvi predloga ocenjevanja vrednosti izgube funkcionalnih in drugih zemljiS¢ smo primerjali
podatke o povprecni vrednosti zemljiS¢a za gradnjo stavb na obmocju sredis¢a Ljubljane za leta 2012
in 2013 (tj. 243 EUR/m” leta 2012 in nekoliko manj leta 2013) s ceno nadomestila za zemljisa, ki jo
je redno placevala Mestna ob¢ina Ljubljana ob prisilnem odkupu zaradi nove cestne infrastrukture, ki
je bila v povpre&ju 50 EUR/m* Tako je razmerje med povpre¢nima cenama, doseZenima na trgu, bolj
ali manj podobno kakor v nekaterih obmocjih, za katere so dostopni trzni podatki, na primer v Novem
mestu in Celju. Zato je za zemljiSca izven funkcionalnega zemljis¢a predlagana 20 % vrednosti
pozidanega zemljisca.

Primer
Skupna povr§ina meri 2000 m?, obmogje prisilnega odkupa pa 200 m”.
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Funkcionalno zemljid¢e meri 1600 m?, od tega je predmet prisilnega odkupa 150 m®.
Preostalo zemljis¢e meri 400 m?, od tega je 50 m” predmet prisilnega odkupa.
Vrednost pozidanega zemljiia (model PSZ) je 75 € /m”.
Nadomestilo 150 m* x 75 € /m”* + 50 m” x 15 € /m” = 12 000 €.

Functional land

-~

e

p

Other
land

(vstaviti v sliko: Functional land = funkcionalno zemljis¢e; Other land = drugo zemljisce)

1.4.1.3 Izguba pravice gradnje
Vpliv izgube te pravice na trzno vrednost je odvisen od obstojeCih stavb na nepremicnini (glej
poglavije 1.3.2).

Za prazno zemljis€e je zmanjSanje trzne vrednosti ocenjeno kot izguba zemljis€a za gradnjo stavb.
Metodologija, opisana v tockah 1.4.1.1-1.4.1.2, se v teh primerih ne sme uporabljati.

Pri nepremicCninah s sestavinami (stavbami) je vpliv izgube pravice graditi na trzno vrednost odvisen
od preostale ekonomske zivljenjske dobe obstojeCe stavbe. Prihodnje zmanjSanje vrednosti je treba
diskontirati na sedanjo vrednost. Nadomestilo, opisano v tockah 1.4.1.1-1.4.1.2, je treba nato

obravnavati kot nadomestilo med preostalo Zivljenjsko dobo stavbe.

V spodnji preglednici so opredeljene vrednosti pripadajocega zemljis€a k stanovanju oziroma vrednost
pravice graditi za razli¢ne vrednostne ravni.

Vrednost Vrednost Vrednost
Vrednost Skupna . . . .
Raven | referen¢nega vrednost pravice graditi prav1.c.e Znacilne cone prav1.c ‘,3
stanovanja nove stavbe / skupna graditi graditi
vrednost STA-1 STA-3
§t. EUR EUR/m’ % EUR/m’ opis EUR/m’
19 226.176 4.524 73 3283 sredis¢e Ljubljane 3940
18 205.568 4.111 71 2934 3521
17 186.880 3.738 70 2618 3142
16 169.984 3.400 69 2333 2799
15 154.496 3.090 67 2071 2485
14 139.264 2.785 65 1813 2175
13 125.568 2.511 63 1581 1897
12 114.304 2.286 61 1391 1669
11 103.808 2.076 58 1213 1456
10 93.568 1.871 56 1040 1248
9 84.224 1.684 52 882 1058
8 75.264 1.505 49 731 877
7 67.200 1.344 44 594 713
6 60.032 1.201 39 474 568
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Vrednost Vrednost Vrednost
Vrednost Skupna ) i . .
Raven| referencnega vrednost pravice graditi prav1.c§e Znacilne cone P rav1.c ?
stanovanja nove stavbe / skupna graditi graditi
vrednost STA-1 STA-3
it. EUR EUR/m’ % EUR/m’ opis EUR/m’
5 53.632 1.073 34 365 438
4 47.488 950 28 261 314
3 42.368 847 21 174 209
2 37.248 745 12 88 106
1 32.384 648 1 6 Prekmurje (Goric¢ko) 7

V spodnji preglednici so opredeljene vrednosti pripadajocega zemljis¢a k garazi oziroma vrednost
pravice graditi za razlicne vrednostne ravni.

S Vrednost
Vrednost Stroski pravice Vrednost
Raven | referencne vrednost nove Vred,l,l? vs ¢ graditi / pravice Znacilne cone
garaze nove garaze zemljisca skupna graditi
stavbe
vrednost
§t. EUR EUR/m’ | EUR/m* | EUR/m’ % EUR/m’ opis
18 15180 1168 873 295 25 295 sredis¢e Ljubljane
17 13 248 1019 765 254 25 254
16 11 561 889 671 219 25 219
15 10 090 776 589 187 24 187
14 8 805 677 517 160 24 160
13 7 685 591 455 136 23 136
12 6 707 516 400 116 22 116
11 5853 450 353 98 22 98
10 5108 393 311 82 21 82
9 4458 343 275 68 20 68
8 3 890 299 243 56 19 56
7 3395 261 216 46 17 46
6 2 963 228 192 36 16 36
5 2 586 199 171 28 14 28
4 2257 174 152 21 12 21
3 1969 151 136 15 10 15
2 1719 132 122 10 8 10
1 1500 115 110 5 4 5 Prekmurje (Goric¢ko)

Izdelava preglednic

V modelih mnozi¢nega vrednotenja za stanovanja (model STA) in garaze (model GAR) ni eksplicitno
prikazana vrednost m* pripadajodega zemljis¢a k stavbi. Skupna vrednost stanovanja ali garaZe ni
razdeljena na vrednost zemljis¢a in vrednost dela stavbe. Pri delnem odkupu nepremicnine je treba
upostevati vrednost pravice graditi. To je razlika med skupno vrednostjo nepremicnine in nabavno
vrednostjo sestavin (stavb) na nepremicnini. V ustreznih preglednicah je loceno predstavljena skupna
vrednost nepremicnine za vsako vrednostno raven modela vrednotenja za stanovanja (model STA) in
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modela vrednotenja za garaze (model GAR). Nabavni stroski stavbe vkljucujejo nadomestitvene in
rezijske stroske ter komunalni prispevek, ocenjen na kvadratni meter stavbe. Za konéni izracun
vrednosti na kvadratni meter uporabim referen¢no nepremic¢nino za vsak model mnozi¢nega
vrednotenja.

Skupna vrednosti je definirana kot vrednost m’ referenéne nepremiénine iz modela mnoZinega
vrednotenja. Vir za opredelitev nabavnih stroskov stavbe na enoto povrSine pa je spletna zbirka
podatkov PeG za primerljiv objekt ali prostor. Izhodis¢e za nadaljnje izracune so bili stroski gradnje
stavbe v najvisji vrednostni ravni. Razlika med skupno vrednostjo nepremicnine in vrednostjo
zemljiS¢a v najnizji vrednostni ravni je navidezna trzna vrednost stavbe.

Osnova za dolocitev stopnje prirastka vrednosti stavbe med sosednjima vrednostnima ravnema je
porazdelitev razlike med skupno vrednostjo nepremicnine v najvisji in najnizji vrednostni ravni glede
na korak spremembe skupne vrednosti nepremi¢nine med dvema sosednjima vrednostnima ravnema.
Ko odstejemo vrednost stavbe od skupne vrednosti nepremicnine, dobimo vrednost zemljisca, ki
predstavlja vrednost pravice graditi. Zacnemo z vrednostno ravnijo $t. 1. IzraCunamo prirastek
vrednosti stavbe za naslednjo vrednostno raven ((razlika v vrednosti referencne nepremic¢nine med
sosednjima vrednostnima ravnema / razlika med vrednostjo referencne nepremicnine v najvi§ji in
najnizji vrednostni ravni) x vrednost stavbe v predhodni vrednostni ravni). Vrednost stavbe odstejemo
od skupne vrednosti referencne nepremicnine v tej vrednostni ravni. Dobljen rezultat je vrednost
pravice graditi v EUR/m’.

Podlaga za model STA:
referenéno stanovanje v m* = 50 (uporabna povriina)

referencne vrednostne ravni za novo stavbo
opredelitev stroskov nove stavbe: 770 EUR/m? neto povriine/0,85 (skupni prostori) = 906 EUR/m” x 1,2 (reZijski stroski) =
1.090 EUR/m” uporabne povriine

komunalni stro$ki na stanovanje: 150 EUR/m’ (uporabna povrsina)

PRIRASTEK VREDNOSTI — STROSKI OBJEKTA

Pravica Skupna Vrednost Zemljis¢e Skupna
raditi vrednost stavbe (%) razlika % razlike Prirastek Stavba
L d e e -
2 88 745 657 12 97 0,0250258 15 657
3 174 847 673 21 102 0,02631579 16 673
4 261 950 689 28 103 0,02657379 16 689
5 365 1073 708 34 123 0,03173375 19 708
6 474 1201 727 39 128 0,03302374 20 727
7 594 1344 750 44 143 0,0368937 22 750
8 731 1505 774 49 161 0,04153767 25 774
9 882 1684 802 52 179 0,04618163 28 802
10 1040 1871 831 56 187 0,04824561 29 831
11 1213 2076 863 58 205 0,05288958 32 863
12 1391 2286 895 61 210 0,05417957 32 895
13 1581 2511 930 63 225 0,05804954 35 930
14 1813 2785 972 65 274 0,07069143 42 972
15 2071 3090 1019 67 305 0,07868937 47 1019
16 2333 3400 1067 69 310 0,07997936 48 1067
17 2618 3738 1120 70 338 0,0872033 52 1120
18 2934 4111 1177 71 373 0,09623323 58 1177
19 4524 1241 73 413 0,10655315 64 1241
3876 1
objekt 599 100 %
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(vstaviti v sliko:

Total value — Build right value comparison = Primerjava skupne vrednosti nepremicnine in vrednosti
pravice graditi;

Building right value = Vrednost pravice graditi;

Total value as new = Skupna vrednost nepremicnine z novo stavbo;

Level = Vrednostna raven

Value (EUR) = Vrednost (EUR))

Podlaga za model GAR (garazZna hisa GAR-2, tripleks ...):
referenéna garaza v m’ = 13

referencne vrednostne ravni za novo stavbo

opredelitev stroskov nove stavbe: 475 EUR/m” neto povriine/0,71 (skupni prostori) = 665 EUR/m’ x 1,2 (rezijski stroski) = 798
EUR/m’ uporabne povriine

komunalni strogki na garazo: 75 EUR/m” (uporabna povrsina)

PRIRASTEK VREDNOSTI — STROSKI OBJEKTA

Pravica Skupna Vrednost Zemljis¢e Skupna
oraditi vrednost stavbe (%) razlika % razlike Prirastek Stavba
1 115 110 4 110
2 10 132 122 8 17 0,01599232 12 122
3 15 151 136 10 19 0,01832481 14 136
4 21 174 152 12 22 0,02099748 16 152
5 28 199 171 14 25 0,02405996 18 171
6 36 228 192 16 29 0,02756911 21 192
7 46 261 216 17 33 0,03159006 24 216
8 56 299 243 19 38 0,03619747 28 243
9 68 343 275 20 44 0,04147687 32 275
10 82 393 311 21 50 0,04752627 36 311
11 98 450 353 22 57 0,05445798 42 353
12 116 516 400 22 66 0,06240067 48 400
13 136 591 455 23 75 0,07150181 55 455
14 160 677 517 24 86 0,08193035 62 517
15 187 776 589 24 99 0,09387989 72 589
16 219 889 671 25 113 0,10757228 82 671
17 254 1019 765 25 130 0,12326169 94 765
18 295 1168 873 25 149 0,14126097 108 872
1052 1
Objekt 762 100 %
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(vstaviti v sliko:

Total value — Build right value comparison = Primerjava skupne vrednosti nepremicnine in vrednosti
pravice graditi;

Building right value = Vrednost pravice graditi,

Total value as new = Skupna vrednost nepremicnine z novo stavbo;

Level = Vrednostna raven

Value (EUR) = Vrednost (EUR))

Primer

Functional land Other

S

(vstaviti v sliko: Functional land = Funkcionalno zemljis¢e; Other land = drugo zemljisce)

V prejinjem primeru smo obravnavali izgubo funkcionalnega in drugega zemljis¢a. Ce prisilni odkup
povzroca tudi izgubo pravice graditi, je treba placati nadomestilo tudi za to. V tem primeru je izguba,
izrazena v pravici graditi za 400 m” stanovanjske povrsine. Ekonomsko Zivljenjsko dobo objekta
ocenjujemo na 10 let. Vrednost pravice graditi je treba diskontirati na sedanjo vrednost. Za to vrsto
nepremicnine na tem obmocju je ocenjena diskontna stopnja 6 %. Po preglednici za stanovanja je
vrednost stavbne pravice 1830 €/m” (3283 €/m” diskontiranih na sedanjo vrednost; 10 let, Faktor 1,06)

Nadomestilo za izgubo stavbne pravice je: 400 m”x 1830 €/m” x 0,5584 = 408 875 €.

5 1.4.1.4 Omejitve pri rabi zemljisca
Ce obstajajo omejitve pri rabi zemljiS¢a, je treba uporabiti metode, opisane v poglavju 1.3.3.

Ce pri preostalem delu nepremiénine po prisilnem odkupu obstajajo tudi druge vrste omejitev, je treba
placati nadomestilo. Vpliv teh omejitev na trzno vrednost je treba oceniti po mednarodnih standardih

ocenjevanja vrednosti.

1.4.1.5 Izguba stavb, objektov in rastja
Pri stavbah, objektih in rastju je treba uporabljati metode, opisane v poglavju 1.3.
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1.4.2 Druzinske hiSe

1.4.2.1 Izguba zemljisca

V modelu mnozi¢nega vrednotenja za druzinske hiSe (model HIS) je eksplicitno navedena tudi
vrednost zemljis¢a. Vrednost zemljisca je izrazena v vrednosti na kvadratni meter za razli¢ne intervale
velikosti zemljis¢a (Z za 1-150 m?, Z; za 151-600 m?, Z, za 601-1200 m” in Z3 za 1201-2400 m?).
Pri ocenjevanju vrednosti izgube zemljiS¢a za druzinske hiSe je treba uporabiti osnovni model
mnozi¢nega vrednotenja (model HIS).

.....

vrednost. Pri ocenjevanju vrednosti zemljis¢ na katerih so hise ve&jih od 2400 m® naj bo vrednost
dodatnega m* povriine 50 % vrednosti Zs.

2400 m?

o+ L +Z,+Z;| 50% of Z,

Pri vrednosti je pomembno upoStevati, kateri del nepremicnine je izgubljen. Zemljisce v blizini stavbe
je navadno bolj pomembno, zato ima visjo vrednost. To je zlasti pomembno pri druzinskih hisah. Pri
tem je pomembno tudi, ali je preostali del nepremi¢nine manj primeren za svoj namen, na primer
zaradi neugodne oblike ali topografije. V teh primerih je treba to ustrezno upoStevati pri ocenjevanju
vrednosti in spremeniti vrednost dodatnega m* povrsine.

Korekcijski faktor za mejno vrednost zemlji$¢a (vrednost dodatnega m” povrsine)

Merilo za faktor za mejno vrednost Oddaljenost stavbe od na¢rtovane
zemljiSca infrastrukture
Preostala velikost Standardna oblika
zemljiSke parcele parcele velika znosna majhna
navadna, pravokotna 0,82 1,00 1,35
presezna (od 600 m* | nepravilna,
do 1200 m2) podolgovata 1,00 1,22 1,65
neugodna, klinasta 1,27 1,40 1,90
navadna, pravokotna 0,82 1,00 1,35
standardna (od 150 m* | nepravilna,
do 600 m?) podolgovata 1,00 1,22 1,65
neugodna, klinasta 1,15 1,40 1,90
navadna, pravokotna 0,82 1,00 1,35
podmerna (manj od | nepravilna,
150 m?) podolgovata 1,00 1,22 1,65
neugodna, klinasta 1,15 1,40 1,90

Opomba: nadomestilo nikoli ne sme biti vi§je od skupne vrednosti zemljis¢a nepremié¢nine. Ce z
upostevanjem korekcijskih faktorjev za mejno vrednost zemljiS¢a, ocenimo visje nadomestilo kot je
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skupna vrednost zemljis¢a, je treba  opraviti posami¢no ocenjevanje vrednosti v skladu z
mednarodnimi standardi ocenjevanja vrednosti. NajniZja vrednost za zemlji§¢e na katerem je hisa
(velika parcela) je vrednost kmetijskega zemljiS¢a na tem obmocju.

Izdelava preglednice

Dopolnilni korekcijski faktorji temeljijo na strokovnem mnenju slovenskih ocenjevalcev vrednosti. Za
izracun koncnega korekcijskega faktorja je izdelana spodnja metodi¢na preglednica. Kon¢ni
korekcijski faktor moramo obravnavati kot mnozitelj za vhodno vrednost zemljis§¢a po modelu
mnozi¢nega vrednotenja za hise (model HIS). Ce kot vhodno vrednost zemljis¢a vzamemo 1 EUR/m?,
je faktor za mejno vrednost zemljis€a enak kon¢nemu "korekcijskemu faktorju za mejno vrednost
zemljisca".

2 P Korekcijski
MATLILE g Pre?stala LSO Gl Korekcijski | Oddaljenost Faktor faktor za
vrednost po velikost faktor za Standardna faktor za od oddalienost meino
modelu HIS zemljiske preostalo oblika parcele obliko (F2) | infrastrukture (FJ3) vre dJnos ¢
2 .
(EUR/m") parcele velikost (F1) zemljisca
1 2 3 4 5 6 7 §=1x3x5
x7
presezna 0,91 p?:;’gg;‘fﬁa 1,00 velika 0,90
1 standardna 0,91 pncf(llj(fgéglaa}c’a 1,22 znosna 1,10 izracun
podmerna 0,91 nlilllii(:slttla, 1,40 majhna 1,49
Obrazlozitev

Ce je v modelu za mnozi¢no vrednotenje eksplicitno doloena vrednost m” povrine zemljiica, ga
lahko uporabimo za ocenjevanje vrednosti prisilnega odkupa dela zemljis¢a. V modelih vrednotenja za
druzinske hiSe (model HIS), industrijske nepremic¢nine (model IND), tezko industrijo (model INP) in
javne stavbe (model PNJ) je doloc¢ena vrednost zemljis¢a na kvadratni meter za razlicne intervale
velikosti parcele. Vedno je treba upostevati ustrezno vrednostno raven. Pri ocenjevanju vrednosti je
nujno upostevati kateri del nepremi¢nine je predmet prisilnega odkupa, saj ima vsak izgubljen
kvadratni meter bolj ali manj temeljno funkcijo za nepremi¢nino. Rezultat dela v okviru naloge je tako
imenovani "korekcijski faktor za mejno vrednost zemljisca" s katerim pomnoZzimo vrednost dodatnega
m” povriine iz vrednostne ravni za ustrezno vrsto nepremiénin. Pri oceni tega faktorja moramo
upostevati vse parametre Skode za nepremic¢nino, ki se kaze v preostali velikosti zemljiske parcele,
obliki parcele in blizini infrastrukturnega objekta, moznostih dostopa itd.

Za ocenjevanje vrednosti zemljiS¢a za stanovanjske hise (druzinske) so uposStevane naslednje
znacilnosti:
e Preostala velikost zemljiske parcele:
presezna, standardna ali podmerna glede na smernice iz osnovnega modela za mnoZzi¢no
vrednotenje.
e Standardna oblika parcele:
pravilna, nepravilna ali neugodna, kot je navedeno na lokaciji.
e (Oddaljenost stavbe od infrastrukturnega objekta:
visok, znosen ali majhen vpliv na nepremicnino po oceni ocenjevalca vrednosti.

Vendar pa v nobenem primeru nadomestilo za izgubo zemljiS¢a ne sme presegati trzne vrednosti
zemljisca.
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Primer

-

Remaining plot

Building

Marginal land

(vstaviti v sliko: Remaining plot = preostala parcela; Building -> stavba; Marginal land =
Odkupljeno (mejno) zemljisce)

Prvotna velikost parcele: 1400 m?

Preostala velikost parcele: 1100 m*

Odkupljeno (mejno) zemljisce: 300 m*

Oblika preostale parcele: pravilna

Oddaljenost stavbe od infrastrukturnega objekta: blizu

Korekeijski faktor 1,35

Vrednostna raven 12

Mejna vrednost zemlji§¢a po modelu vrednotenja za druzinske hise:
a) ciljni interval 601-1200 m%; Z, =22 €/m* x 1,35 = 30 €/m’

b) ciljni interval 1201-2000 m*; Z3 = 4,2 €/m” x 1,35 = 5,7 €/m’

Nadomestilo = 30 €/m” x 100 m*> + 5,7 €/m* x 200 m*> = 4 140 €

1.4.2.1 Izguba stavbne pravice
Pravica graditi je navadno povezana z velikostjo nepremicnine (zemljis¢a). V nadomestilo za izgubo
zemljis¢a je navadno viteta izguba pravice graditi. Ce se ta pravica zmanjsa bolj, kot ustreza
zmanjSanju velikosti zemljis¢a, je treba nadomestilo oceniti v skladu z mednarodnimi standardi
ocenjevanja vrednosti.

5 1.4.2.2 Omejitve pri rabi zemljisca
Ce obstajajo omejitve pri rabi zemljisca, je treba uporabiti metode, opisane v poglaviju 1.3.3.

Ce pri preostalem delu nepremiénine po prisilnem odkupu obstajajo tudi druge vrste omejitev, je treba
placati nadomestilo. Vpliv teh omejitev na trzno vrednost je treba oceniti po mednarodnih standardih

ocenjevanja vrednosti.

1.4.2.1 Izguba stavb, objektov in rastja
Pri stavbah, objektih in rastju je treba uporabljati metode, opisane v poglavju 1.3.
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1.4.3 Lokali in pisarne

V modelih mnozi¢nega vrednotenja za lokale (model PPL) in pisarne (model PPP) ni eksplicitno
prikazana vrednost m’® pripadajodega zemljis¢a k stavbi. Skupna vrednost lokala ali pisarne ni
razdeljena na vrednost zemlji§¢a in na vrednost dela stavbe. Ta modela opredeljujeta le skupno
vrednost lokala oziroma pisarne. Obicajno se trzno vrednost zemljiS€a pri tovrstnih nepremi¢ninah
oceni glede na pravico graditi poslovnega prostora, ki bo prinasal dohodek (najemnino). Pri poslovnih
nepremicninah (lokalih, trgovinah, pisarnah in podobno) je vrednost pravice graditi vi§ja kakor pri
stanovanjskih nepremic¢ninah. Izguba te pravice zniZuje trzno vrednost parcele, za kar je treba placati
nadomestilo.

Znizanje vrednosti zaradi izgube zemljiS¢a je odvisno od tega kako pomembno je bilo prisilno
odkupljeno zemljis¢e za stavbo.

200 % of
building area

20% of
100 % built land built land

(vstaviti v sliko:

200 % of building area ... 100 % built land > 200 % (dvakratnik) zemljis¢a pod stavbo ... 100 %
vrednosti pozidanega zemljis¢a;

20 % of built land - 20 % vrednosti pozidanega zemljis¢a (obmocje izven funkcionalnega
zemljisca))

1.4.3.1 Izguba funkcionalnih zemljis¢

V modelih mnozi¢nega vrednotenja je funkcionalno zemljisce stavbe opredeljeno kot dvakratnik
povrsine zemljis¢a pod stavbo. Pri ocenjevanju vrednosti je treba izhajati iz modela za pozidana
zemljis¢a (model PSZ). Pri ocenjevanju vrednosti ob prisilnem odkupu je funkcionalno zemljisce
opredeljeno kot tisto obmocje, ki je potrebno za delovanje stavbe.

1.4.3.2 Izguba drugih zemljis¢

Vrednost zemljiS¢ zunaj funkcionalnega zemljis¢a je precej nizka. Ta zemljisS¢a niso potrebna za
vrednosti iz modela za pozidana zemljis€a (model PSZ) zmanjSati na 20 %. To zniZanje velja le v
primeru, ¢e zemljiS¢e ni namenjeno ¢emu drugemu. Pomembno je, da rabo zemljis€a preveri cenilec.

Obrazlozitev

Pri dolocitvi predloga ocenjevanja vrednosti izgube funkcionalnih in drugih zemljiS¢ smo primerjali
podatke o povprecni vrednosti zemljis€a za gradnjo stavb na obmocju sredis¢a Ljubljane za leta 2012
in 2013 (tj. 243 EUR/m” leta 2012 in nekoliko manj leta 2013) s ceno nadomestila za zemljiséa, ki jo
je redno placevala Mestna ob¢ina Ljubljana ob prisilnem odkupu zaradi nove cestne infrastrukture, ki
je bila v povpre&ju 50 EUR/m* Tako je razmerje med povpre¢nima cenama, doseZenima na trgu, bolj
ali manj podobno kakor v nekaterih obmoc;jih, za katere so dostopni trzni podatki, na primer v Novem
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mestu in Celju. Zato je za zemljiSca izven funkcionalnega zemljis¢a predlagana 20 % vrednosti
pozidanega zemljisca.

1.4.3.3 Izguba pravice gradnje

Vpliv izgube te pravice na trzno vrednost je odvisen od obstojecih stavb na nepremicnini (glej
poglavje 1.3.2).

Za prazno zemljis€e je zmanjSanje trzne vrednosti ocenjeno kot izguba zemljiS¢a za gradnjo stavb.
Metodologija, opisana v to¢kah 1.4.1.1-1.4.1.2, se v teh primerih ne sme uporabljati.

Pri nepremic¢ninah s sestavinami (stavbami) je vpliv izgube pravice graditi na trzno vrednost odvisen
od preostale ekonomske zivljenjske dobe obstojece stavbe. Prihodnje zmanjSanje vrednosti je treba
diskontirati na sedanjo vrednost. Nadomestilo, opisano v tockah 1.4.1.1-1.4.1.2, je treba nato
obravnavati kot nadomestilo med preostalo zivljenjsko dobo stavbe.

V spodnji preglednici so opredeljene vrednosti pripadajoega zemljis¢a k lokalu oziroma vrednost
pravice graditi za razli¢ne vrednostne ravni.

Vrednost Skupna Vrednost Vrednost
Raven |referencnega| vrednost pravice graditi / pravice Znacilne cone
lokala nove stavbe | skupna vrednost graditi
§t. EUR EUR/m’ % EUR/m’ opis
20 197.150 6.572 81 5318 srediSce Ljubljane
19 171.369 5.712 80 4589
18 148.611 4.954 80 3946
17 128.585 4.286 79 3380
16 110.999 3.700 78 2883
15 95.600 3.187 77 2448
14 82.151 2.738 76 2068
13 70.433 2.348 74 1737
12 60.248 2.008 72 1449
11 51.422 1.714 70 1199
10 43.785 1.460 67 984
9 37,201 1,240 64 798
8 31.538 1.051 61 638
7 26.671 889 56 500
6 22.511 750 51 382
5 18.952 632 45 282
4 15.923 531 37 196
3 13.351 445 28 124
2 11.163 372 17 62
1 9.318 311 3 10 Prekmurje (Goricko), Koroska
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V spodnji preglednici so opredeljene vrednosti pripadajocega zemljisca k pisarni oziroma vrednost
pravice graditi za razlicne vrednostne ravni.

Vrednost Skupna Vrednost Vrednost
Raven | referencne | vrednost | pravice graditi/ pravice Znacilne cone
pisarne nove stavbe | skupna vrednost graditi
§t. EUR EUR/m’ % EUR/m’ opis
20 100.045 3.335 63 2108 sredis¢e Ljubljane
19 90.599 3.020 63 1888
18 81.824 2.727 62 1685
17 73.700 2.457 61 1496
16 66.201 2.207 60 1322
15 59.305 1.977 59 1162
14 52.988 1.766 57 1015
13 47.213 1.574 56 881
12 41.958 1.399 54 759
11 37.189 1.240 52 648
10 32.873 1.096 50 548
9 28.981 966 47 457
8 25.485 850 44 376
7 22.349 745 41 303
6 19.548 652 37 238
5 17.054 568 32 180
4 14.836 495 26 129
3 12.876 429 19 83
2 11.148 372 12 43
1 9.623 321 2 8 Prekmurje (Goricko), Koroska

Izdelava preglednic

V modelih mnozi¢nega vrednotenja za lokale (model PPL) in pisarne (model PPP) ni eksplicitno
prikazana vrednost m’® pripadajodega zemljis¢a k stavbi. Skupna vrednost lokala ali pisarne ni
razdeljena na vrednost zemlji§¢a in na vrednost dela stavbe. Pri delnem odkupu nepremicnine je treba
upostevati vrednost pravice graditi. To je razlika med skupno vrednostjo nepremicnine in nabavno
vrednostjo sestavin (stavb) na nepremicnini. V ustreznih preglednicah je lo¢eno predstavljena skupna
vrednost nepremicnine za vsako vrednostno raven modela vrednotenja za lokale (model PPL) in
modela vrednotenja za pisarne (model PPP). Nabavni stroski stavbe vkljucujejo nadomestitvene in
rezijske stroske ter komunalni prispevek, ocenjen na kvadratni meter stavbe. Za kon¢ni izracun
vrednosti na kvadratni meter uporabim referencno nepremicnino za vsak model mnoZicnega
vrednotenja.

Skupna vrednosti je definirana kot vrednost m’ referenne nepremiénine iz modela mnoZinega
vrednotenja. Vir za opredelitev nabavnih stroskov stavbe na enoto povrSine pa je spletna zbirka
podatkov PeG za primerljiv objekt ali prostor. Izhodis¢e za nadaljnje izracune so bili stroski gradnje

ey

enee
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Osnova za dolocitev stopnje prirastka vrednosti stavbe med sosednjima vrednostnima ravnema je
porazdelitev razlike med skupno vrednostjo nepremicnine v najvi§ji in najnizji vrednostni ravni glede
na korak spremembe skupne vrednosti nepremi¢nine med dvema sosednjima vrednostnima ravnema.
Ko odstejemo vrednost stavbe od skupne vrednosti nepremicnine, dobimo vrednost zemljisca, ki
predstavlja vrednost pravice graditi. Zacnemo z vrednostno ravnijo §t. 1. IzraCunamo prirastek
vrednosti stavbe za naslednjo vrednostno raven ((razlika v vrednosti referen¢ne nepremic¢nine med
sosednjima vrednostnima ravnema / razlika med vrednostjo referenéne nepremicnine v najvi§ji in
najnizji vrednostni ravni) X vrednost stavbe v predhodni vrednostni ravni). Vrednost stavbe odstejemo
od skupne vrednosti referencne nepremicnine v tej vrednostni ravni. Dobljen rezultat je vrednost
pravice graditi v EUR/m’.

Podlaga za model PPL (lokali, trgovine, maloprodajni prostori, saloni):
referencna trgovina v m?* = 30 (uporabna povrsina)

referen¢ne vrednostne ravni za novo stavbo
opredelitev stroskov nove stavbe: 832 EUR/m” neto povrsine/0,92 (skupni prostori) = 904 EUR/m’ x 1,2 (reZijski
strogki) = 1.085 EUR/m’ uporabne povrsine

komunalni stroski na lokal: 154 EUR/m? (uporabna povrsina) x 1,1 (faktor gospodarske dejavnosti) = 169 EUR/m?

PRIRASTEK VREDNOSTI — STROSKI OBJEKTA

Pravica Skupna Vrednost Zemljis¢e Skupna
oraditi vrednost stavbe (%) razlika % razlike Prirastek Stavba
1 T 2o
2 62 372 310 17 62 0,00982261 9 310
3 124 445 321 28 73 0,01164871 11 321
4 196 531 335 37 86 0,01369309 13 335
5 282 632 350 45 101 0,01612611 15 350
6 382 750 368 51 119 0,01894778 18 368
7 500 889 389 56 139 0,02214745 21 389
8 638 1.051 414 61 162 0,02591145 25 414
9 798 1.240 442 64 189 0,03014928 29 442
10 984 1.460 476 67 219 0,0350526 33 476
11 1199 1.714 515 70 255 0,04065867 39 515
12 1449 2.008 559 72 294 0,0469888 45 559
13 1737 2.348 611 74 340 0,05422399 52 611
14 2068 2.738 671 76 391 0,06238554 59 671
15 2448 3.187 739 77 448 0,07160122 68 739
16 2883 3.700 817 78 513 0,08198284 78 817
17 3380 4.286 906 79 586 0,09362622 89 906
18 3946 4.954 1008 80 668 0,10661655 102 1008
19 4589 5.712 1123 80 759 0,12116146 115 1123
20 6.572 1254 859 0,13725563 131 1254
6261 1
Objekt 953 100 %
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(vstaviti v sliko:

Total value — Build right value comparison = Primerjava skupne vrednosti nepremicnine in vrednosti
pravice graditi,

Building right value = Vrednost pravice graditi;

Total value as new = Skupna vrednost nepremicnine z novo stavbo;

Level = Vrednostna raven

Value (EUR) = Vrednost (EUR))

Podlaga za model PPP (pisarne):

referenéna pisarna v m” = 30 (uporabne povrsine)

referencne vrednostne ravni za novo stavbo

opredelitev stroskov nove stavbe: 750 EUR/m” neto povrsine/0,85 (skupni prostori) = 882 EUR/m’ x 1,2 (reZijski
strogki) = 1.058 EUR/m’ uporabne povrsine

komunalni stro$ki na pisarno: 154 EUR/m’ (uporabne povrsine) x 1,1 (faktor gospodarske dejavnosti) = 169
EUR/m’

PRIRASTEK VREDNOSTI — STROSKI OBJEKTA

Pravica Skupna Vrednost Zemljisée Skupna
oraditi vrednost stavbe (%) razlika % razlike Prirastek Stavba
) iy IR R 13
2 43 372 328 12 51 0,01686536 15 328
3 83 429 346 19 58 0,01911039 17 346
4 129 495 366 26 65 0,02167614 20 366
5 180 568 388 32 74 0,02452943 22 388
6 238 652 413 37 83 0,02758178 25 413
7 303 745 442 41 93 0,03097697 28 442
8 376 850 473 44 105 0,03468183 32 473
9 457 966 509 47 117 0,03866316 35 509
10 548 1096 548 50 130 0,04304262 39 548
11 648 1240 592 52 144 0,04773175 44 592
12 759 1399 640 54 159 0,05274159 48 640
13 881 1574 693 56 175 0,05811639 53 693
14 1015 1766 751 57 193 0,0638672 58 751
15 1162 1977 815 59 211 0,06986132 64 815
16 1322 2207 885 60 230 0,07626463 70 885
17 1496 2457 961 61 250 0,08293336 76 961
18 1685 2727 1043 62 271 0,08984539 82 1043
19 1888 3020 1132 63 293 0,09704497 89 1132

20 2108 3335 1227 315 0,10446573 95 1227
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—&— Building right value Level®— Total value as new

(vstaviti v sliko:

Total value — Build right value comparison = Primerjava skupne vrednosti nepremicnine in vrednosti
pravice graditi;

Building right value = Vrednost pravice graditi;

Total value as new = Skupna vrednost nepremi¢nine z novo stavbo;

Level = Vrednostna raven

Value (EUR) = Vrednost (EUR))

Primer

Vacant land for office
building

(vstaviti v sliko: Vacant land for office building = prazno zemljisce za poslovno stavbo)
Izguba pravice graditi 500 m”.
Vrednost pravice graditi po preglednici 881 €/m”.
Nadomestilo: 500 m” x 881 €/m” = 440 500 €.
Ce preostalo obmocje nepremicnine ustreza potrebnemu funkcionalnemu zemljis€u, drugega
nadomestila navadno ni.
1.4.3.4 Omejitve pri rabi zemljisca
Ce obstajajo omejitve pri rabi zemljis¢a, je treba uporabiti metode, opisane v poglaviju 1.3.3.
Ce pri preostalem delu nepremiénine po prisilnem odkupu obstajajo tudi druge vrste omejitev, je treba
placati nadomestilo. Vpliv teh omejitev na trzno vrednost je treba oceniti po mednarodnih standardih

ocenjevanja vrednosti

1.4.3.5 Izguba stavb, objektov in rastja
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Pri stavbah, objektih in rastju je treba uporabljati metode, opisane v poglavju 1.3
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1.4.4 Industrijske nepremicnine in tezka industrija

1.4.4.1 Izguba zemljisca

V modelu vrednotenja za industrijske nepremi¢nine (model IND) je eksplicitno navedena tudi vrednost
zemljis¢a. Vrednost zemljisca je izrazena v vrednosti na kvadratni meter za razli¢ne intervale velikosti
zemljid¢a (Zoza 1-1000 m” in Z, za 1001 m*-).

Dodatni kvadratni meter zunaj funkcionalnega zemljiSca je obiCajno rezerva za prihodnjo uporabo
nepremiénine. Na tem zemljis¢u obi¢ajno ni infrastrukture. Vrednost dodatnega m® tovrstnega
zemljiSc€a je ocenjena na 50 % vrednosti Z;.

200 % of
building area

Z,+Z, |50% ofZ,

(vstaviti v sliko:
200 % of building area = 200 % (dvakratnik) zemlji§¢a pod stavbo
50 % of Z;=> 50 % vrednosti Z;)

Pri tem je pomembno upostevati, kateri del nepremicnine je predmet prisilnega odkupa. Ali ima
prisilno odkupljeni del kaksno temeljno funkcijo pri nepremicnini. Ali je pomemben z logisticnega
staliS¢a ali pa ga potrebujemo kot prostor za parkiranje ali skladiS¢enje. V teh primerih je treba
prilagoditi mejno vrednost (vrednost dodatnega m” povriine) — glej spodnjo preglednico.

Korekcijski faktor za mejno vrednost zemlji§¢a (vrednost dodatnega m” povr§ine)
Preostala funkcionalnost
(uc¢inkovitost) nepremicnine

Merilo za faktor za mejno vrednost zemljisca

Preostala velikost Prometna manipulacija na
zemljiske parcele preostalem delu parcele visoka | srednja slaba

. 50 % osnovne vrednosti "pozidanega zemljis¢a" po modelu
presezna (nad 2 x IND

zemljisce pod stavbo, a

najmanj 500 m?) (Opomba: obravnava se kot rezervno zemljis¢e glede na

dejansko rabo.)

standardna (od 1,5 do 2 | popolnoma izvedljiva 0,85 1,00 1,05
x zemljis¢e pod stavbo, | manj izvedljiva 0,89 1,05 1,10
a najmanj 500 m?) neprimerna 0,92 1,08 1,13
podmerna (manj od 1,5 | popolnoma izvedljivo 0,94 1,10 L.16
x zemljis¢e pod stavbo, | manj izvedljivo 0,98 1,16 1,21
a najve¢ 500 m?) neprimerno 1,01 1,19 1,25

Opomba: nadomestilo nikoli ne sme biti viije od skupne vrednosti zemljis¢a nepremic¢nine. Ce z
upostevanjem korekcijskih faktorjev za mejno vrednost zemljis€a, ocenimo visje nadomestilo kot je
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skupna vrednost zemljiS€a, je treba opraviti posami¢no ocenjevanje vrednosti v skladu z
mednarodnimi standardi ocenjevanja vrednosti.

Izdelava preglednice

Dopolnilni korekeijski faktorji temeljijo na strokovnem mnenju slovenskih ocenjevalcev vrednosti. Za
izratun kon¢nega korekcijskega faktorja je izdelana spodnja metodicna preglednica. Konéni
korekcijski faktor moramo obravnavati kot mnozitelj za vhodno vrednost zemljis¢a po modelu
mnoZi¢nega vrednotenja za industrijske nepremi¢nine (model IND). Ce kot vhodno vrednost zemljis¢a
vzamemo 1 EUR/m’, je faktor za mejno vrednost zemljis¢a enak konénemu "korekcijskemu faktorju
za mejno vrednost zemljisca".

Vhodna  trina | Preostala Korekcijski | Prometna Korekcijski | Preostala Faktor Korekcijski
vrednost po | velikost faktor za | manipulacija na | faktor za | funkcionalnost | ucinkovitosti | faktor  za
modelu IND | zemljiske preostalo preostalem delu | promet (F2) | (uinkovitost) | (F3) mejno
(EUR/m?) parcele velikost (F1) | parcele nepremicnine vrednost
zemljisca
1 2 3 4 5 6 7 8=1x3x5
x7
presezna 0,00 | popolnoma izvedljivo 1,00 velika 0,85
1 standardna 1,00 manj izvedljivo 1,05 znosna 1,00
podmerna 1,10 neprimerno 1,08 majhna 1,05 izratun
Obrazlozitev

Ce je v modelu za mnozi¢no vrednotenje eksplicitno doloena vrednost m” povriine zemljiica, ga
lahko uporabimo za ocenjevanje vrednosti prisilnega odkupa dela zemljis¢a. V modelih vrednotenja za
druzinske hise (model HIS), industrijske nepremi¢nine (model IND), tezko industrijo (model INP) in
javne stavbe (model PNJ) je dolo¢ena vrednost zemljiS€a na kvadratni meter za razlicne intervale
velikosti parcele. Vedno je treba upoStevati ustrezno vrednostno raven. Pri ocenjevanju vrednosti je
nujno upostevati kateri del nepremicnine je predmet prisilnega odkupa, saj ima vsak izgubljen
kvadratni meter bolj ali manj temeljno funkcijo za nepremi¢nino. Rezultat dela v okviru naloge je tako
imenovani "korekcijski faktor za mejno vrednost zemljisca" s katerim pomnozimo vrednost dodatnega
m’ povr§ine iz vrednostne ravni za ustrezno vrsto nepremicnin. Pri oceni tega faktorja moramo
upostevati vse parametre Skode za nepremicnino, ki se kaze v preostali velikosti zemljiske parcele,
obliki parcele in blizini infrastrukturnega objekta, moznostih dostopa itd.

Za ocenjevanje vrednosti zemljiSc¢a pri industriji in tezki industriji so upoStevane naslednje znacilnosti:
e Preostala velikost zemljiske parcele:
presezna, standardna ali podmerna glede na smernice iz osnovnega modela za mnoZzi¢no
vrednotenje.
e Prometna manipulacija na preostalem delu parcele:
popolnoma izvedljiva, manj izvedljiva, neprimerna.
e Preostala funkcionalnost (u¢inkovitost) nepremicnine:
visoka, srednja, slaba, po oceni izvedenca za vrednotenje.

Vendar pa v nobenem primeru nadomestilo za izgubo zemljis¢a ne sme presegati trzne vrednosti
zemljisca.
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Primer

Remaining plot

Iding

Marginal Iand\

(vstaviti v sliko: Remaining plot = preostala parcela; Building -> stavba; Marginal land -
Odkupljeno (mejno) zemljisce)

Prvotna velikost parcele: 500 m*

Preostala velikost parcele: 400 m’

Odkupljeno zemljisée: 100 m?

Bruto zazidalna povriina: 300 m”

Preostala velikost zemljiske parcele: podmerna (manj od 1,5 x zemljii&e pod stavbo, a najves 500 m?)
Prometna manipulacija na preostalem delu parcele: manj izvedljiva

Preostala funkcionalnost (u¢inkovitost) nepremicnine: srednja

Korekeijski faktor 1,16

Vrednostna raven 7

Mejna vrednost zemljii¢a (vrednost dodatnega m” povrsine) po modelu vrednotenja industrijskih
nepremicnin:

Ciljni interval 0-1000 m?; Z; = 150 €/m” x 1,16 = 174 €/m’

Nadomestilo = 174 €/m?> x 100 m*> = 17 400 €

1.4.4.2 Izguba stavbnih pravic
Pravica graditi je navadno povezana z velikostjo nepremicnine (zemljis¢a). V nadomestilo za izgubo
zemljiS¢a je navadno vSteta izguba pravice graditi. Ce se ta pravica zmanjSa bolj, kot ustreza
zmanjSanju velikosti zemljis¢a, je treba nadomestilo oceniti v skladu z mednarodnimi standardi
ocenjevanja vrednosti.

1.4.4.3  Omejitve pri rabi zemljisca
Ce obstajajo omejitve pri rabi zemljii¢a, je treba uporabiti metode, opisane v poglaviju 1.3.3.
Ce pri preostalem delu nepremiénine po prisilnem odkupu obstajajo tudi druge vrste omejitev, je treba
placati nadomestilo. Vpliv teh omejitev na trzno vrednost je treba oceniti po mednarodnih standardih
ocenjevanja vrednosti.

1.4.4.1 Izguba stavb, objektov in rastja

Pri stavbah, objektih in rastju je treba uporabljati metode, opisane v poglavju 1.3.
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1.4.5 Javne stavbe

1.4.5.1 Izguba zemljisca

V modelu vrednotenja za javne stavbe (model PNJ) je eksplicitno navedena tudi vrednost zemljisca.
Vrednost zemljis¢a je izrazena v vrednosti na kvadratni meter za razli¢ne intervale velikosti zemljisca
(Zoza 1-500 m*in Z; za 501 m*-).

Dodatni kvadratni meter zunaj funkcionalnega zemljiSca je obiCajno rezerva za prihodnjo uporabo
nepremiénine. Na tem zemljis¢u obi¢ajno ni infrastrukture. Vrednost dodatnega m® tovrstnega
zemljiSc€a je ocenjena na 50 % vrednosti Z;.

200 % of
building area

Lt

(vstaviti v sliko:
200 % of building area = 200 % (dvakratnik) zemlji§¢a pod stavbo
50 % of Z;=> 50 % vrednosti Z;)

50% of Z,

Pri tem je pomembno upostevati, kateri del nepremicnine je predmet prisilnega odkupa. Ali ima
prisilno odkupljeni del kaksno temeljno funkcijo pri nepremicnini. Ali je pomemben z logisticnega
staliS¢a ali pa ga potrebujemo kot prostor za parkiranje ali skladiS¢enje. V teh primerih je treba
prilagoditi mejno vrednost (vrednost dodatnega m” povriine) — glej spodnjo preglednico.

Korekcijski faktor za mejno vrednost zemlji§¢a (vrednost dodatnega m” povr§ine)

Oddaljenost stavbe od
nacrtovane infrastrukture

Merilo za faktor za mejno vrednost zemljis¢a

Standardna oblika
parcele

Preostala velikost
zemljiske parcele

velika znosna majhna

presezna (nad 2 x
zemljis€e pod stavbo, a
najmanj 500 m?)

50 % osnovne vrednosti po modelu PNJ
(Opomba: obravnava se kot rezervno zemljis¢e glede na
dejansko rabo.)

standardna (od 1,5 do 2 | navadna, pravokotna 0,85 1,00 1,05
x zemlji§Ce pod stavbo, | nepravilna, podolgovata | 0,89 1,05 1,10
a najmanj 500 m’) neugodna, klinasta 0,92 1,08 1,13
podmerna (manj od 1,5 | navadna, pravokotna 0,94 1,10 1,16
x zemlji§¢e pod stavbo, | nepravilna, podolgovata | 0,98 1,16 1,21
a najvet 500 m’) neugodna, klinasta 1,01 1,19 1,25

Opomba: nadomestilo nikoli ne sme biti vi§je od skupne vrednosti zemljis¢a nepremié¢nine. Ce z
upostevanjem korekcijskih faktorjev za mejno vrednost zemljis¢a, ocenimo visje nadomestilo kot je
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skupna vrednost zemljiS€a, je treba opraviti posami¢no ocenjevanje vrednosti v skladu z
mednarodnimi standardi ocenjevanja vrednosti.

Izdelava preglednice:

Dopolnilni korekeijski faktorji temeljijo na strokovnem mnenju slovenskih ocenjevalcev vrednosti. Za
izratun kon¢nega korekcijskega faktorja je izdelana spodnja metodicna preglednica. Konéni
korekcijski faktor moramo obravnavati kot mnozitelj za vhodno vrednost zemljis¢a po modelu
mnoZi¢nega vrednotenja za javne stavb (model PNJ). Ce kot vhodno vrednost zemljii¢a vzamemo 1
EUR/m’, je faktor za mejno vrednost zemljis¢a enak konénemu "korekcijskemu faktorju za mejno
vrednost zemljisca".

Vhodna trina | Preostala Korekcijski Standardna Korekcijski | Oddaljenost Faktor za | Korekcijski
vrednost  po | velikost faktor za | oblika parcele | faktor za | od vrednost faktor za mejno
modelu  PNJ | zemljiske preostalo obliko (F2) | infrastrukture | oddaljenosti | vrednost
(EUR/m?) parcele velikost (F1) (F3) zemljisca
1 2 3 4 5 6 7 8=1x3x5x7
navadna,
presezna 0,00 pravokotna 1,00 velika 0,85
1 nepravilna,
standardna 1,00 | podolgovata 1,05 znosna 1,00
neugodna,
podmerna 1,10 klinasta 1,08 majhna 1,05 izracun
Obrazlozitev

Ce je v modelu za mnozi¢no vrednotenje eksplicitno doloena vrednost m” povriine zemljiica, ga
lahko uporabimo za ocenjevanje vrednosti prisilnega odkupa dela zemljis¢a. V modelih vrednotenja za
druzinske hise (model HIS), industrijske nepremi¢nine (model IND), tezko industrijo (model INP) in
javne stavbe (model PNJ) je dolo¢ena vrednost zemljiS€a na kvadratni meter za razlicne intervale
velikosti parcele. Vedno je treba upoStevati ustrezno vrednostno raven. Pri ocenjevanju vrednosti je
nujno upostevati kateri del nepremicnine je predmet prisilnega odkupa, saj ima vsak izgubljen
kvadratni meter bolj ali manj temeljno funkcijo za nepremi¢nino. Rezultat dela v okviru naloge je tako
imenovani "korekcijski faktor za mejno vrednost zemljisca" s katerim pomnozimo vrednost dodatnega
m’ povr§ine iz vrednostne ravni za ustrezno vrsto nepremicnin. Pri oceni tega faktorja moramo
upostevati vse parametre Skode za nepremicnino, ki se kaze v preostali velikosti zemljiske parcele,
obliki parcele in blizini infrastrukturnega objekta, moznostih dostopa itd.

Za ocenjevanje vrednosti zemljiSca pri javnih stavbah so upostevane naslednje znacilnosti:

e Preostala velikost zemljiske parcele:
presezna, standardna ali podmerna glede na smernice iz osnovnega modela za mnoZzi¢no
vrednotenje.

e Standardna oblika parcele:
pravilna, nepravilna ali neugodna, kot je navedeno na lokaciji.

¢ (Oddaljenost stavbe od nacrtovane infrastrukture:
velik, znosen ali majhen vpliv na nepremicnino po oceni izvedenca za vrednotenje.

Vendar pa v nobenem primeru nadomestilo za izgubo zemljis¢a ne sme presegati trzne vrednosti
zemljisca.
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Primer

Remaining plot

Building

Marginal land

(vstaviti v sliko: Remaining plot > preostala parcela; Building - stavba; Marginal land >
Odkupljeno (mejno) zemljisce)

Prvotna velikost parcele: 1100 m*

Preostala velikost parcele: 1000 m*

Odkupljeno zemljisée: 100 m*

Bruto zazidalna povrsina: 600 m*

Przeostala velikost zemljiske parcele: standardna (od 1,5 do 2 x zemljis¢e pod stavbo, a najmanj 500
m°)

Oblika parcele: nepravilna

Oddaljenost stavbe od infrastrukturnega objekta: znosna

Korekeijski faktor 1,05

Vrednostna raven 6

Mejna vrednost zemlji§¢a po modelu vrednotenja javnih nepremicnin:
ciljni interval od 501 m*—ve¢; Z; = 81.60 €/m” x 1,05 = 86 €/m’

Nadomestilo = 86 €/m? x 100 m*> = 8 600 €

1.4.5.2 Izguba stavbnih pravic
Pravica graditi je navadno povezana z velikostjo nepremic¢nine (zemljis¢a). V nadomestilo za izgubo
zemljis€a je navadno vSteta izguba pravice graditi. Ce se ta pravica zmanjSa bolj, kot ustreza
zmanjSanju velikosti zemljiS¢a, je treba nadomestilo oceniti v skladu z mednarodnimi standardi
ocenjevanja vrednosti.

1.4.5.3 Omejitve pri rabi zemljisca
Ce obstajajo omejitve pri rabi zemljis¢a, je treba uporabiti metode, opisane v poglavju 1.3.3.
Ce pri preostalem delu nepremiénine po prisilnem odkupu obstajajo tudi druge vrste omejitev, je treba
placati nadomestilo. Vpliv teh omejitev na trzno vrednost je treba oceniti po mednarodnih standardih
ocenjevanja vrednosti.

1.4.5.1 Izguba stavb, objektov in rastja

Pri stavbah, objektih in rastju je treba uporabljati metode, opisane v poglavju 1.3.
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1.4.6 Kmetijski objekti, zidanice in druge stavbe

Modeli mnozi¢nega vrednotenja nepremicnin za kmetijske objekte (model PKO), zidanice (model
PKZ) in druge stavbe (model PND) vsebujejo samo vrednosti stavb. Pri teh vrstah nepremic¢nin je treba
zemljis¢e vrednotiti glede na okolisko rabo. Ce stavbo obdaja kmetijsko zemljiice, je treba uporabiti
model za kmetijsko zemljisée — 1. primer. Ce je stavba na kmetiji, je treba uporabiti model za
druzinske hiSe — 2. primer.

Agricultural land Agricultural land
Farm object Farm object Family house
1. primer 2. primer
(vstaviti v sliko: Agricultural land > kmetijsko (vstaviti v sliko: Agricultural land - kmetijsko
zemljis¢e; Farm object = kmetijski objekt) zemljis¢e; Farm object —> kmetijski objekt;

Family house - druzinska hisa)

1.4.7 Bencinske Crpalke, elektrarne, rudniki, pristani§¢a in druge posebne nepremicnine

V sistemu mnozi¢nega vrednotenja nepremicnin je to posebna skupina nepremicnin: nepremicnine za
opravljanje dejavnosti.

Te vrste nepremi¢nin se vrednotijo z dohodkovno metodo (nadin, zasnovan na donosih). Ce se
prihodek zaradi prisilnega odkupa zmanjsa, je treba placati nadomestilo. Za izraCun nadomestila se
nepremicnina oceni glede na prihodek pred prisilnim odkupom in glede na prihodek po prisilnem
odkupu.

Vrednost zemljis¢a, ki ne vpliva neposredno na dohodek in ni misljeno za druge namene, se ocenjuje
po modelu za pozidana zemljis¢a (model PSZ). Zemljisce, ki ni potrebno za uporabo nepremiénine ali
ne vpliva na dohodek, ima zelo nizko vrednost. Slovenski strokovnjaki s podro¢ja ocenjevanja
vrednosti so ga ocenili na 20 % vrednosti pozidanega zemljisca.

Functional land

20 % of
100 %built land | byilt land

(Vstaviti v sliko: Functional land = funkcionalno zemljis¢e; 100 % built land = 100 % vrednosti
pozidanega zemljis¢a; 20 % of built land = 20 % vrednosti pozidanega zemljis¢a)
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1.4.8 Zemljisca za gradnjo stavb

Ce je prihodnja raba znana, jo je treba upostevati pri ocenjevanju vrednosti nepremi¢nine. Zemljisée za
druzinske hiSe je treba oceniti z metodologijo, izdelano za druzinske hiSe v poglavju 1.4.2. Ce je
zemljiS¢e namenjeno za stanovanja, je treba uporabiti metodologijo iz poglavja 1.4.1.

Vrednost zemljiS¢a, ocenjenega s to metodologijo, je treba prilagoditi v dveh primerih. Prvic, ¢e
obstajajo posebne okolis¢ine glede topografije in tal. Te okolis¢ine lahko povzrocijo dodatne stroSke
pri gradnji temeljev stavbe zato je treba prilagoditi vrednost zemljis¢a. Dodatni stroski so lahko zelo
razli¢ni in jih mora oceniti cenilec. V drugem primeru so potrebne prilagoditve, Ce se dela ne zacnejo
takoj. Vrednost zemljisc¢a je treba zato diskontirati na sedanjo vrednost (glej poglavje 1.3.2).

Pri ocenjevanju vrednosti zemljis¢a je treba uposStevati komunalni prispevek kot dodano vrednost k
nepozidanemu zemljis¢u, ¢e ga je lastnik zemljisca Ze placal. V tem primeru se za ocenjevanje visine
prispevka izhaja iz "Obéinskega odloka o programu opremljanja zemljii¢". Ce ob¢ina ne objavi tega
odloka, je treba za oceno viSine komunalnega prispevka uporabiti "Pravilnik o merilih za odmero
komunalnega prispevka".

Kadar prihodnja raba zemlji§¢a ni to¢no znana, se lahko za oceno vrednosti zemlji§¢a uporabi model
vrednotenja za zemljiS¢a za gradnjo stavb (model ZGS) in dodatne spremenljivke, opredeljene v nalogi
2.

1.4.9 Pozidana zemljiSca

V sistemu mnozicnega vrednotenja nepremicnin se Steje zemljiSce za pozidano, ¢e na parceli stoji
stavba. Pogosto dejanska raba posameznega zemljis€a ni znana, kar pa ne velja v primerih odkupov v
javno korist. V teh primerih se izvajajo terenski ogledi. Zato je uporaba zemljis¢a znana. Odvisno od
vrste stavbe, s katero je povezano zemljisCe, je treba uporabiti ustrezno metodologijo, opisano v
poglavjih 1.4.1-1.4.6. Ce se zemljis¢e uporablja za druZinsko hio, je treba uporabiti metodologijo,
opisano za druzinsko hiSo, in tako napre;j.

V posebnih primerih, kadar zemljis¢e ni povezano z nobeno stavbo, se lahko za oceno vrednosti

zemljiS¢a uporabi model vrednotenja za pozidana zemljis¢a (model PSZ) in dodatne spremenljivke,
opredeljene v nalogi 2.

1.4.10 Druga zemljiS¢a
Za oceno vrednosti teh zemlji$¢ se lahko uporabi model vrednotenja za druga zemljisc¢a (model ZDR).
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1.4.11 Kmetijska zemljisca,

1.4.11.1 Izguba zemljisca

Pri ocenjevanju kmetijskih zemljis¢ lahko uporabimo model mnozi¢nega vrednotenja za kmetijska
zemljis¢a (model KME). Uporabiti je treba tudi dodatni seznam spremenljivk, opredeljenih v nalogi 2.
Pri modelu mnozi¢nega vrednotenja vrednost doloCajo lokacija, povrSina in boniteta zemljis¢a. Pri
dodatnem seznamu spremenljivk vplivajo na vrednost trije dodatni faktorji: oblika in velikost,
dostopnost in vrsta rabe. Vrednost sadnih dreves se izraCuna posebe;j.

1.4.11.2 Omejitve pri rabi zemljisca

1.4.13.2.1 Ceste in Zeleznice

Pri Zeleznicah in cestah obi¢ajno ni omejitev glede rabe preostalega kmetijskega zemljiséa. Ce
obstajajo omejitve, ki bodo vplivale na trzno vrednost, se za to seveda placa nadomestilo. Nadomestilo
je treba oceniti v skladu z mednarodnimi standardi ocenjevanja vrednosti.

1.4.13.2.2 Elektricni vodi

Pri omejitvah v uporabi zemljiS€a zaradi sluZznosti se nadomestilo izracuna kot 20 % trZzne vrednosti
zemljiS¢a v koridorju elektri¢nih vodov. 4-metrski koridor se uporablja, ¢e v tehni¢ni dokumentaciji ni
dolocen $irsi koridor omejene rabe. 4-metrski standard temelji na povpre¢nem prostoru, potrebnem za
dostopanje do vodov zaradi vzdrzevanja. V izjemnih primerih se izraun opravi posami¢no glede na
vrsto daljnovodov, tehnologijo njihove zgraditve ali vzdrzevanje.

Obrazlozitev
Za oceno vrednosti zemljiS¢a zaradi sluznosti se uporablja posplosena 20-odstotna vrednost, ki temelji
na obstojeci praksi slovenskih cenilcev in je Ze postala tudi sodni standard.

Primer

Regija Bela krajina. Dolzina elektricnega voda je 40 m.

Sirina koridorja: 4 m

Obmogje, predvideno za nadomestilo, je 40 m x 4 m = 160 m™.

Trzna vrednost zemljica je 3 €/m”.

Nadomestilo za omejitve pri rabi zemljis¢a: 160 m*x 3 €/m”x 0,20 = 96 €

1.4.13.2.3 Podzemne cevi

Pri omejitvah uporabe zemljis¢a zaradi sluznosti se nadomestilo izratuna kot 20 % trzne vrednosti
zemljis¢a v koridorju podzemne cevi. Standardna skupna Sirina koridorja je 4 metre (kadar ni s
tehni¢no dokumentacijo, ki se uporablja za gradnjo infrastrukture, doloceno drugace). V izjemnih
primerih je Sirina odvisna od tehni¢ne dokumentacije, ki dolo¢a omejitve rabe zemljisca.

Omejitve pri gradnji stavb na obmocju 100 metrov od plinovoda vplivajo le na vrednost stavbnega
zemljisc€a ali zemljiSca za gradnjo.

Obrazlozitev

Za oceno vrednosti zemljis¢a zaradi sluznosti se uporablja posplosena 20-odstotna vrednost, ki temelji
na obstojeci praksi slovenskih cenilcev in je Ze postala tudi sodni standard.
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1.4.11.3 Povecani stroski za obdelovanje in zmanjsan pridelek

Prisilni odkup zaradi cest in elektricnih vodov pogosto pomeni, da se stroski za obdelovanje
preostalega zemljiS¢a povecajo. Kmet mora voziti okrog drogov, polje pa je lahko neugodne oblike ali
velikosti, zaradi Cesar se poveca poraba goriva in semen. Polaganje podzemnih cevi povzro¢i nastanek
mesanice prsti, ki zmanjSuje pridelek in povecuje potrebo po dodatnem gnojenju.

Ne le, da se lahko povecajo stroski, ampak se lahko zmanjsa tudi dohodek. Pridelek je manjsi v blizini
roba polja. Ce se torej dolzina robov polja poveca, se bo pridelek zmanjsal. Povecani stroSki in
zmanjSani pridelek skupaj povzrocata zmanjSanje deleza pokritja.

Delez pokritja je razlika med dohodkom in spremenljivimi stroski. Prispeva h kritju stalnih stroSkov,
na primer nalozb v zgradbe in mehanizacijo, ki se ne spreminjajo zaradi sprememb v pridelavi.

Nadomestilo se oceni kot zmanjSanje deleza pokritja, kapitaliziranega s kapitalizacijskim faktorjem v
visini 2 %.

Obrazlozitev
Kapitalizacijska stopnja v visini 2 % temelji na obstojeCem dogovoru slovenskih cenilcev kmetijske

stroke. Ocenjena je na podlagi razmerja med dolgoro¢nimi povprec¢nimi dobicki kmetijske pridelave in
cenami kmetijskih zeml;jisc.

1.4.13.3.1 Ceste in Zeleznice
Ceste in zeleznice pogosto sekajo polja, zaradi Cesar so ta lahko neugodne oblike in velikosti. To

povzroca vecje stroske obdelovanja, pa tudi nizji pridelek, zlasti ob robovih polja. Za zmanjSanje
deleza pokritja je treba placati nadomestilo. V spodnji preglednici je prikazano povecanje stroSkov
(%), ki je odvisno od velikosti in oblike polj. Letno povecanje stroskov na hektar je izracunano v treh

korakih:

1. izraGun zmanj$anja deleza pokritja zaradi oblike in velikosti prvotne nepremicnine,
2. izracun zmanjSanja deleZa pokritja zaradi oblike in velikosti preostale nepremicnine,
3. letno zmanjSanje deleZa pokritja je razlika med 1 in 2.

Nadomestilo se oceni kot letno zmanjSanje deleza pokritja, kapitalizirano s kapitalizacijskim faktorjem
v visini 2 %.

Sorazmerno zmanjsanje deleZa pokritja (norma je pravokotnik v velikosti 1 ha)

Obmodje v m* Oblika

od do kvadratna | trapezna | trikotna |pravokotna | nepravilna

500 40 % 40 % 80 % 40 % 80 %

500 1500 20 % 40 % 70 % 20 % 70 %

1500 3000 10 % 20 % 60 % 10 % 60 %

3000 5000 5% 10 % 40 % 5% 50 %

5000 8000 0% 5% 20 % 0 % 10 %

8000 10000 0% 0% 5% 0% 10 %

Opomba: faktorja oblike in velikosti na dodatnem seznamu spremenljivk iz naloge 2 se v tem primeru
ne smeta uporabiti.

Za parcele, vecje od 1 ha, ni nadomestila zaradi povecanih stroskov in zmanjSanega pridelka.
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Izdelava preglednice

Iz prakti¢nih razlogov se placuje nadomestilo tudi zaradi zmanjSanja pridelka kot del poveCanih
stroSkov obdelovanja. Metodologija za izracun stroskov je razloZzena v Udov¢, Andrej, Perpar, Anton,
Glavan, Matjaz, in Mili¢i¢, Vesna: Dohodkovna metoda ocenjevanja vrednosti kmetijskih zemljisc na
podlagi proizvodne sposobnosti: zakljucno porocilo: projektna naloga. Ljubljana: BiotehniSka
fakulteta, Oddelek za agronomijo, 2013. 23 str.

Faktorji za povecane stroSke obdelovanja izhajajo iz obstojecih virov in literature. UpoStevali smo
predloge iz Gablenz, Klaus B.: Verkerswertermittlung von landwirtschaftlichen Grunstucken
(Handbuch mit Erlauterungen, Praxisbeispielen und Hinweisen fur Erbafall), Koln, Bundesanzeiger,
1997, in nekaterih diplomskih nalog Studentov Univerze v Ljubljani.

V spodnjih preglednicah najdemo dohodek, spremenljive stroSke in delez pokritja za razli¢ne regije in
za razli¢ne vrste kmetijskih zemljis¢.

Dohodek in spremenljivi stroski na hektar in leto Njive
Regija Dohodek sstgzgllge(lg/ﬁ;; DeleZ pokritja (€/ha)
(€/ha) [1] 2] [3=1-2]
Bela krajina 1383 714 669
Slovenske gorice 1653 867 786
nizinski predeli, Podravje 1498 870 629
Posavje, hribovito 1567 883 684
Posavje, nizine 1493 870 623
Prekmurje, ravninski del 1675 916 758
ravninski predel Spodnje Savinjske
doline 2163 1095 1067
Goricko 1596 866 730
Vipavska dolina in Brda 2507 1378 1128
Alpska gorovja in hribovja 1568 832 736
obala in zaledje 4071 1991 2080
Notranjska in Kocevsko 1783 828 955
Dolenjska podolja 1613 845 768
poplavne ravnice osrednje Slovenije 2605 1391 1214
Alpske ravnine osrednje Slovenije 2842 1520 1323
Skofjelosko hribovje in Zasavje 2649 1258 1391
Brkini in Kras 1922 944 979

Vir: statisticni podatki o cenah in pridelkih, Katalog kalkulacij za kmetijstvo, ki ga je objavilo
Ministrstvo za kmetijstvo.

Primer:
Delez pokritja za 1 ha je 669 € v regiji Bela krajina.
1. Prvotna velikost je 8000 m” in oblika je kvadratna.
2. Preostala velikost je 4000 m” in oblika je trikotna: zmanjianje deleza pokritja
669 €/ha x 0,4 =268 €/ha.
3. Zmanjsanje deleza pokritja za preostali del je 0,4 ha x 268 €/ha = 107 €.
4. Kapitalizirano: 107 €/0,02 =5 350 €
Alternativni izracun 669 €/ha x 0,4/0,02 x 0,4 ha=5 350 €
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V to nadomestilo je vklju¢eno nadomestilo za zmanjSanje pridelka in povecane stroske.

Dohodek in spremenljivi stroski na hektar in leto Travniki
Spremenljivi . .rs
Regija zj’l‘l‘;’)d[ell; stroél;; ](€/ha) Delez f;l:“l‘t_’;‘] (€/ha)
Bela krajina 1.590 526 1.064
Slovenske gorice 1.705 582 1.123
nizinski predeli, Podravje 1.541 526 1.014
Posavje, hribovito 1.800 582 1.218
Posavje, nizine 1.590 526 1.064
Prekmurje, ravninski del 1.541 526 1.014
ravpinski predel Spodnje Savinjske 1,589 576 1.063
doline
Goricko 1.723 582 1.140
Vipavska dolina in Brda 1.754 582 1.172
Alpska gorovja in hribovja 1.754 582 1.172
obala in zaledje 1.541 526 1.014
Notranjska in Kocevsko 1.741 582 1.158
Dolenjska podolja 1.738 582 1.155
poplavne ravnice osrednje Slovenije 1.741 582 1.158
Alpske ravnine osrednje Slovenije 1.541 526 1.014
Skofjelogko hribovje in Zasavije 1.741 582 1.158
Brkini in Kras 815 78 737
Dohodek in spremenljivi stroski na hektar in leto Sadovnjaki
Regija Dohodek Spvre.menljivi Delez pokritja (€/ha)
(€/ha) [1] |stroski (€/ha) [2] [3=1-2]
pomurska regija 9.005 6.704 2.301
podravska regija 9.005 6.704 2.301
koroska regija 8.169 6.463 1.706
savinjska regija 9.005 6.704 2.301
zasavska regija 8.586 6.583 2.003
spodnjeposavska regija 8.586 6.583 2.003
jugovzhodna Slovenija 8.586 6.583 2.003
osrednjeslovenska regija 9.163 6.749 2.413
gorenjska regija 9.163 6.749 2.413
notranjsko-kraska regija 8.169 6.463 1.706
goriska regija 8.488 6.272 2.216
obalno-kraska regija 8.488 6.272 2.216
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Dohodek in spremenljivi stroski na hektar in leto Vinogradi
Regija Dohodek sstl;(r)il‘:‘le(‘él/{g; DeleZ pokritja (€/ha)
(€/ha) [1] 2] [3=1-2]
vse regije 11055 8233 2822

Vir: statisticni podatki o cenah in pridelkih, Katalog kalkulacij za kmetijstvo, ki ga je objavilo
Ministrstvo za kmetijstvo.

1.4.13.3.2 Elektricni vod

Obmocje okrog drogov elektricnega voda je teZje obdelovati, kar tudi zmanjSuje pridelek. 1z prakti¢nih
razlogov se nadomestilo oceni poenostavljeno. Na obmocju paralelogramske oblike (glej diagram)
velja, da je delez pokritja ni¢, zunaj tega obmocja pa, da je delez pokritja normalen.

Nadomestilo se oceni kot zmanjSanje deleza pokritja, kapitalizirano s kapitalizacijskim faktorjem v
visini 2 %. V to izgubo so vsteti povecani stroski za obdelovanje in zmanjsani pridelek.

- ® A

1. primer 2. primer 3. primer
Ce je drog blizu roba polja, je velikost obmocja razSirjena. Smer obdelovanja je pomembna pri
izraCunavanju povrsine (glej diagram).

<.

Max 4 m

Wi XA

4. primer 5. primer

Obrazlozitev

ZmanjSanje pridelka za kmetijsko zemljiSce je izraCunano z uporabo standardnih modelov pridelave,
uporabljenih v Katalogu kalkulacij za slovenske kmetije, ki ga redno objavlja Ministrstvo za
kmetijstvo. Vhodni podatki za izraCune so pridobljeni iz uradne statistike.
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Primer

Stanje je podobno kot v 4. primeru v Beli krajini.

Obmogje droga: 1 m x 4 m =4 m’

Obmogje trikotnikov: 2 x (1 m x 0,87 m /2) = 0,87 m’

Razdalja do roba polja: 3 m

Dodatna povriina: 3 m x (0,87 +4 + 0,87) m = 17,22 m*

Obmocje, ki se uposteva pri nadomestilu, je 4 m? + 0,87 m*+ 17,22 m? = 22,09 m>.
Delez pokritja: 669 €/ha ali 0,0669 €/m”

Izguba pri delezu pokritja: 0,0669 €/m”x 22,09 m* = 1,48 €

Kapitalizacija: 1,48 €/0,02 =74 €

1.4.13.3.3 Podzemne cevi

Za izgubo pridelka v prvem obdobju po zgraditvi cevovoda je treba placati nadomestilo. Po slovenskih
izkuSnjah skupna prihodnja izguba pridelka ustreza triletnemu pridelku, ¢e je gradnja koncana pred
zetvijo, oziroma dveletnemu pridelku, ¢e je konCana po zetvi. V obeh primerih je treba placati
nadomestilo tudi za dodatne stroSke obdelave zemlje (veinoma dodatno gnojenje). Pri nadomestilu
uposStevamo stroSke uporabljenih gnojil in stroske dodatnega dela, kar je v povprecju 50 % povprecnih
spremenljivih stroSkov.

Nadomestilo ocenjujemo kot triletno izgubo deleza pokritja plus triletne dodatne stroske.

Obrazlozitev

ZmanjSanje pridelka za kmetijsko zemljisce je izraCunano z uporabo standardnih modelov pridelave,
uporabljenih v Katalogu kalkulacij za slovenske kmetije, ki ga redno objavlja Ministrstvo za
kmetijstvo. Vhodni podatki za izra¢une so pridobljeni iz uradne statistike.

Primer

Regija Bela krajina. Dolzina vodovodne cevi je 40 m.

Sirina koridorja: 4 m

Obmogje, predvideno za nadomestilo, je 40 m x 4 m = 160 m”.
Delez pokritja: 669 €/ha ali 0,0669 €/m’

Izguba pri delezu pokritja: 0,0669 €/m”*x 3 x 160 m* = 32,11 €
Spremenljivi strogki: 714 €/ha ali 0,0714 €/m’

Dodatni strogki: 0,5 x 0,0714 €/m°x 3 x 160 m* = 17,14 €
Skupno nadomestilo: 32,11 €+ 17,14 € =49,25 €

1.4.11.4 Povecani stroski za prevoz
Nove zeleznice in ceste pogosto preckajo poti kmetov, kar pomeni daljse razdalje prevoza na polja in z
njih. To povzroca povecane stroSke za mehanizacijo in osebje. Mogoce je izracunati letno povecanje

stroskov, ¢e vemo, kaks$na je dodatna razdalja in kaksna je vrsta pridelave.

V spodnji preglednici so prikazani povecani letni stroSki na kilometer glede na vrsto ceste in vrsto
pridelave:
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Stro$ki/leto na 1000 metrov povecane razdalje

Dobra Slaba cesta
Vrsta pridelave cesta €/leto €/leto
poljs¢ine 30 45
zelenjava 225 315
vinogradniS§tvo 200 320
sadjarstvo 320 440
mleko 32,5 50
pasna Zivina 32,5 50
prasicereja in perutninarstvo 30 45
mesSano 30 45

Nadomestilo se oceni kot povecan letni strosek, kapitaliziran s kapitalizacijskim faktorjem v visini 2
%.

Obrazlozitev

Povecani stroski prevoza so izra¢unani na podlagi modelov pridelave za razlicne znacilne kmetijske
pridelke, uporabljenih v Katalogu kalkulacij za slovenske kmetije, ki ga redno objavlja Ministrstvo za
kmetijstvo.

Primer
Povprecna dolzina prevoza je 1500 metrov po slabi cesti.
Nadomestilo za kmetijo, ki prideluje poljs¢ine: 1,5 km x 45 €/km/0,02 =3 375 €

1.4.11.5 Povecani stroski za ograje

Zaradi novih Zeleznic in cest so polja pogosto razkosana, zato je potrebnih ve¢ dodatnih ograj.
Nadomestilo je treba placati za postavitev in vzdrzevanje teh ograj.

Stroski/leto za 1000 m dodatnih ograj

Vrsta ograje Stroski
€/leto
stalna — 2 zici 540
stalna — 3 Zice 570
stalna — 4 Zice 730
stalna — 5 zic 770
stalna — 7 zic 840
premicna mreza 1140

Nadomestilo se oceni kot povecan letni strosek, kapitaliziran s kapitalizacijskim faktorjem v visini 2
%.

Obrazlozitev
Povecani stroSki za ograje so izracunani na podlagi tehni¢nih priporocil za nalozbe v pasnike, ki jih je
izdalo Ministrstvo za kmetijstvo.

Primer

DolZina ceste na parceli: 300 m

Potrebujemo 600 m dodatne stalne ograje s tremi zicami.
Nadomestilo: 0,6 km x 570 €/km/0,02 = 17 100 €
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1.4.11.6 Stroski prilagoditve

Kadar kmetiji odvzamemo kmetijsko zemljiSce, se stalni stroSki na hektar povecajo. Stavbe so na
primer prevelike, prevelik pa je tudi traktor in druga mehanizacija. Kmet se mora na nove razmere
prilagoditi, za kar je potreben Cas, stalni stroSki pa ostanejo nespremenjeni, zato mu je treba placati
nadomestilo. Placati ga je treba v visini desetkratnih povecanih stalnih stroSkov na hektar.

Nadomestilo se oceni kot povecan letni stroSek za naslednjih deset let, tako da se skupna vrednost
stroskov prilagoditve pomnozi s faktorjem 10.

Stalni stroski

Stalni stroski/
Vrsta pridelka ha in leto
poljs¢ine 180
hmelj 180
zelenjava 140
vinogradnistvo 450
sadjarstvo 320
oljke 320
mleko 670
pasna Zivina 420
raSicereja in

gerutnin;rstvo 270
mesSano 380
Obrazlozitev

Stalni stroski, ki se uporabijo za izraun stroskov prilagoditve, temeljijo na podatkih FADN za
Slovenijo, ki jih vsako leto objavi Evropska komisija.

Primer
Prvotna velikost kmetije je 9 ha, vrsta pridelka je zelenjava, stalni stroski na hektar pa so 140 €.
Nova velikost kmetije je 7 ha.

Povecani letni stalni stroski na preostalem zemlji§¢u: 2 ha x 140 €/leto = 280 €/leto

Nadomestilo za 10 let: 280 € x 10 let =2 800 €
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1.4.12 Gozdna zemljiSca

1.4.12.1 Izguba zemljisca

Pri ocenjevanju gozdnih zemljis¢ lahko uporabimo model mnozi¢nega vrednotenja za gozdna
zemljisc¢a (model GOZ). Uporabiti je treba tudi dodatni seznam spremenljivk, opredeljenih v nalogi 2.

1.4.12.2 Prihodnja skoda, ki jo povzroci neurje

Zaradi zgraditve infrastrukture na gozdnem obmocju se lahko oblikuje nov gozdni rob. Ta je izredno
oster in zelo slabo vpliva na preostali sestoj. Neposredno soncno obsevanje povzroca ozig skorje ter
pojav sekundarnih poganjkov in vej. Mehanska stabilnost mejnih dreves je manjsa, zaradi Cesar se
poveca obcutljivost za visoke hitrosti vetra in led ali sneg. Ti u€inki neugodno vplivajo na rast dreves
na gozdnem robu, kar povzro¢a njihovo odmrtje in povecuje tveganje za propad sestoja.

S kréenjem se povecuje vpliv Skodljivih abiotskih dejavnikov (npr. ledu, neposrednega soncnega
obsevanja, vetra), s tem pa posredno tudi Skodljivih biotskih dejavnikov (npr. gliv, divjih Zivali,
zuzelk), ki drevesa lahko poskodujejo Se bolj. Njihovo delovanje ve¢inoma povzroc¢a nekrozo in
poskodbe lubja; na osoncenih in toplejsih delih drevesne krosnje se pojavljajo mocne glivicne okuzbe
(plesen), prizadenejo pa jih tudi glivi¢ne bolezni, ki jih povzroca susa in jih prenasajo termofilni
Skodljivei. Poskodbe debla lahko povzrocijo mehansko nestabilnost dreves, omogocajo okuzenost s
zajedavci in gnitje (glive) ter povecano kolonizacijo lubadarjev. Nekroza in poskodbe lahko povzrocijo
suSenje dreves.

Nadomestilo je treba placati za te prihodnje poskodbe. Treba ga je placati za obmocje, ki je Siroko
toliko kot viSina enega drevesa, ob novem robu gozda. Nadomestilo izraCcunamo kot del trzne vrednosti

zemljisca.

Nadomestilo kot del trzne vrednosti je prikazano v spodnjih preglednicah.

Nadomestilo v % trZne vrednosti Prevladujejo iglavci (80-100 %)
Nadmorska viSina (m) — vpliv
Nagib Lega Izpostavljenost vetra, snega, l.edene ujme
zemljis¢a poti . na stabilnost
(stopinje) (azimut) (vpliv sonca)
pod 500 500-1000 nad 1000
vzhod in zahod 20 30 30
nad 20 vse lege jug 25 35 40
sever 15 25 25
do 20 JZ (225°)-SZ (315°) . vsa 25 35 40
SZ (316°)—- SV (44°) | izpostavljenost 15 25 25
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Nadomestilo v % trZne vrednosti Prevladujejo listavci (80-100 %)
Nadmorska viS§ina (m) — vpliv
Nagib Lega vetra, snega, ledene ujme
ey x . Izpostavljenost :
zemljisca poti (Bpliv . (fnca) na stabilnost
(stopinje) (azimut)
pod 500 500-1000 nad 1000
vzhod in zahod 10 20 20
nad 20 vse lege jug 15 25 30
sever 5 15 15
4020 JZ (225°)-SZ (315°) vsa 15 25 30
0 . .
SZ (316°)— SV (44°) | izpostavljenost 5 15 15
Nadomestilo v % trZne vrednosti Mesani gozdovi (ve¢ kot 20 % listavcev)
Nadmorska viSina (m) — vpliv
Nag}})v Legfl Izpostavljenost vetra, snega, l.edene ujme
zemljisc¢a poti (vpliv sonca) na stabilnost
(stopinje) (azimut) P
pod 500 500-1000 nad 1000
vzhod in zahod 15 25 25
nad 20 vse lege jug 20 30 35
sever 10 20 20
do20 | Z(225°)-SZ (315") vsa 20 30 35
SZ (316°)— SV (44°) | izpostavljenost 10 20 20
Obrazlozitev

Nov in umetno ustvarjen gozdni rob je pomemben vzrok zmanj$anja stabilnosti gozdov, povecane
ogrozenosti zaradi Skodljivih organizmov in poskodb lubja. Zaradi zmanjSane stabilnosti gozdnega
roba se povecuje tveganje za poSkodbe gozda zaradi vetra, snega in ledu. Nastanek snegoloma in Zleda
v Sloveniji je odvisen od nadmorske viSine (snegolom 800—1.300 m, led 500-1000 m). Na pojav
Skodljivih organizmov vpliva izpostavljenost (povecano tveganje na juznem in zahodnem pobocju) in
nadmorska visina (tveganje se zmanj$uje z nara$¢anjem nadmorske vigine). Skoda zaradi sonevega
oziga skorje in gliv pri listavcih je odvisna od son¢ne svetlobe in izpostavljenosti. Nevarnost zaradi
izpostavljenosti je manjSa na strmejSem terenu, povecuje pa se z lego v smeri JZ-SZ. Faktorje
nadomestila zaradi povecanega tveganja smo dolocili s kombinacijo faktorjev v strokovni oceni v
sodelovanju z izvedencem za varstvo gozdov.

Vplivno obmocje povecanega tveganja je povprecna visina drevesnega sestoja med oceno nadomestila.
Uporabo trenutne visine dreves upravicuje pricakovana hitrost spremembe drevesnih krosenj na robu
gozda, ki je pri mladih gozdovih razmeroma hitra in zaradi katere na robu hitro nastanejo stabilne
krosnje.

Primer:

Gozd je prisilno odkupljen zaradi gradnje cevovoda. Cevovod seka gozd v dolzini 140 m. Povprecna
viSina dreves je 15 m. Gozd lezi v severni legi (izpostavljenost) in na nadmorski vi§ini 450 m. Nagib je
15 stopinj. Lega poti je SZ (315°). Glavna vrsta je smreka (85 %). Trzna vrednost gozda je 0,6 €/m”.
Podatki so dostopni v zbirki Zavoda za gozdove Slovenije. ZmanjSanje trzne vrednosti: 25 %.
Nadomestilo: 2 x 140 mx 15 m x 0,6 €/m* x 0,25=630€.
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SR

1.4.12.3 Povecani stroski za spravilo
Po prisilnem odkupu dela gozda se spravilne poti lahko spremenijo. Ce se razdalja spravila po
prisilnem odkupu poveca, je treba placati nadomestilo. V spodnji preglednici je vpliv povecane
razdalje in smeri spravila prikazan kot strosek na kubi¢ni meter letne proizvodnje lesa.

Nadomestilo se oceni kot povecan letni stroSek, kapitaliziran s faktorjem.

Povedan letni strosek/m® in 100 m

Smer spravila Stroski
P €/m*_100m
navzgor 1,28
naravnost 0,81
navzdol 0,71

Obrazlozitev

Povecani stroski za vecje razdalje spravila so izraCunani na podlagi povecane porabe ¢asa,
opredeljenega z normativi za spravilo lesa s prilagojenim kmetijskim traktorjem (Uredba o koncesiji za
izkori§¢anje gozdov v lasti Republike Slovenije (Uradni list RS, §t. 98/10, 98/12, 62/13, 90/13 in
108/13)). Povprecni strosek ur dela prilagojenega kmetijskega traktorja (mo¢ priblizno 60 kW: npr.
Steyr M09085, Same Argon 70) je ocenjen na 25 EUR na uro dela (Gozdarski institut Slovenije),
stroSek dela pa 15 EUR na uro dela (povprecna cena dela kmeta in gozdarja).

Kapitalizacijska stopnja v visini 3 % temelji na obstojecem dogovoru slovenskih cenilcev gozdov.

58(69)



Drugi del porocila: »Razvoj metod ocenjevanja vrednosti ob umescanju prostorskih ureditev javnega pomena v prostor«

Primer:

Povecana razdalja za spravilo navzgor je 200 metrov, letna proizvodnja lesa za obmocje s poveCanimi
stroski prevoza je 10 m’, kapitalizacijska stopnja pa 3 %.

Povecan letni stroek 1,28 €/m’ 100 m x 2 100_m x 10 m*/leto = 25,6 €/leto

Kapitalizacija = 25,6 €/0,03 =853 €

1.4.12.4 Stroski prilagoditve

Kadar je prisilno odkupljeno gozdno zemljisce, se stalni stroski na hektar povecajo, dobi¢konosnost
proizvodnje lesa pa zmanjSa. Traktor in druga mehanizacija, ki se uporabljata v gozdarstvu, so na
primer preve¢ zmogljivi za preostalo koli¢ino proizvodnje lesa. Lastnik gozda se mora na nove
razmere prilagoditi, za kar je potreben Cas, stalni stroSki pa ostanejo, zato mu je treba placati
nadomestilo.

Po izgubi gozda je lahko mehanizacija za lastnika gozda preobsezna ali preve¢ zmogljiva. Pri uporabi
preglednice je treba uporabiti prvotno povrsino pred prisilnim odkupom in moc traktorja.

Preostali stalni stroski

Majhen Srednje velik Velik

Starost ~50 kW 50-70 kw 70 kw-
mehanizacije (v
letih) primeren za lastnike z primeren za lastnike z ve¢ | primeren za lastnike z vec

vec kot 5 ha gozda kot 10 ha gozda kot 20 ha gozda
1 7 200 15075 21600
2 6 400 13 400 19 200
3 5600 11725 16 800
4 4 800 10 050 14 400
5 4 000 8 375 12 000
6 3 200 6 700 9 600
7 2 400 5025 7200
8 1 600 3350 4 800
9 800 1 675 2400
rvotna vrednost
F€/10 let) 8.000 16.750 24.000

Do nadomestila so upraviceni lastniki gozdov, ki imajo ve¢ kot 5 ha (63 % gozdnih povrsin v
Sloveniji).

Obrazlozitev

Stroski prilagoditve na spremenjeno koli¢ino pridobivanja gozdnih proizvodov se izra¢unajo na enoto
prisilno odkupljene gozdne povrSine. Domneva se, da se mora lastnik prilagoditi na spremenjene
pogoje proizvodnje, medtem pa je upravicen do nadomestila za Se ne amortizirano vrednost
mehanizacije. Tehni¢na oprema lastnikov gozdov je razli¢na in prinaSa razlicne stalne stroske. Zato
smo uvedli tri razrede mehanizacije za pridobivanje gozdnih proizvodov, ki temeljijo na mo¢i motorja.
Nadomestilo je sorazmerno spremembi gozdne povrSine zaradi prisilnega odkupa in odvisno tudi od
starosti mehanizacije.
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Vrednost na zacetku (€/10 let) = cena nakupa x uporaba v gozdarstvu % + vrednost gozdarske opreme
Koncna vrednost = vrednost na zacetku — znesek amortizacije

Znesek amortizacije = vrednost na zacetku x (starost mehanizacije/10)

Konc¢na vrednost = vrednost na zacetku x (1 — starost/10)

Majhen Srednje velik Velik
-50 kW 50-70 kw 70 kw—
primeren za lastnike z ve¢ | primeren za lastnike z ve¢ primeren za lastnike z vec
kot 5 ha gozda kot 10 ha gozda kot 20 ha gozda

Cena nakupa (€) 30.000 45.000 70.000
Uporaba v
gozdarstvu (%) 10 15 20
Vrednost gozdarske 5.000 10.000 10.000
opreme (€)
Vrednost na zacetku
(€/10 let) 8.000 16.750 24.000
Primer:

Prvotna velikost gozdne nepremicnine 7 ha, povrsina prisilno odkupljenega gozda 1,5 ha.
Traktor: Zetor 45 kW, star sedem let, primeren je majhen traktor.

Konc¢na vrednost: 2.400 €

Konéna vrednost na m’: 2.400 €/70.000 m* = 0,034 €/m’

Nadomestilo: 0,034 €/m’ x 15.000 m* =510 €
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1.4.13 Stavbna pravica

Nacelo nadomestila za stavbno pravico je usklajeno z vsebino slovenske nepremicninske zakonodaje
(Stvarnopravni zakonik). Ce pogodba med lastnikom stavbne pravice in lastnikom zemljis¢a vsebuje
kaka posebna dolocila, jih je treba upoStevati pri oceni nadomestila.

Podobno kakor pri lastnistvu zemljis¢a lahko nadomestilo za stavbno pravico ustreza celotnemu
nadomestilu za stavbo pri celovitem prisilnem odkupu ali delnemu nadomestilu zaradi manjvrednosti
stavbe. V vseh primerih je treba uporabiti primerne modele za mnozi¢no vrednotenje nepremicnin in
dodatne spremenljivke iz naloge 2. Tudi vrednost zemljis¢a se lahko oceni z ustreznim modelom
mnozi¢nega vrednotenja nepremicnin.

Po slovenski nepremic¢ninski zakonodaji sta dve temeljni moznosti za ro¢nost pogodbe o stavbni
pravici: dolgoro¢ni dogovor o stavbni pravici (99 let) in kratkoro¢ni dogovor o stavbni pravici (manj
kot 99 let).

Dolgorocni dogovor o stavbni pravici

Ce je najemnina za zemlji$¢e pladana vnaprej, kar je v tem primeru najpogostej$e, gre pravzaprav vse
nadomestilo za zemljiS¢e in stavbe lastniku stavbne pravice. Le kadar dogovor o stavbni pravici potece
cez 60 let ali prej, je lastnik zemljisca upravicen do dela nadomestila za nepremicnino, sicer je
diskontna vrednost nadomestila precej nizka ali nicna.

Kratkoroc¢ni dogovor o stavbni pravici

Pri kratkoro¢nem dogovoru o stavbni pravici gre nadomestilo delno lastniku stavbne pravice
in delno lastniku zemljis¢a. Na podlagi pogodbe lahko lastnik stavbne pravice placa zemljisko
rento ali polno najemnino kot vnaprejSnje placilo. To je pomembno, kadar najemnina za
zemljisce ob prisilnem odkupu Se ni v celoti placana lastniku zemljis¢a. Zato mora preostalo
rento dobiti lastnik zemljis¢a. Hkrati se mora ta odSteti od nadomestila za lastnika stavbne
pravice, ker Se ni placal celotnega zneska najemnine.

Nadomestilo za lastnika stavbne pravice
e Celotno nadomestilo ali nadomestilo zaradi manjvrednosti stavbe in zemljisca, kamor

spada:

polovica neto sedanje vrednosti stavbe ali izboljSav, ocenjene na koncu dogovora o
stavbni pravici,

e izguba celotnega ali delnega zakupa nepremicnine do poteka pogodbe zaradi
neuporabne ali prizadete nepremicnine,

e odstetje preostale rente za zemljisce, ki je lastnik stavbne pravice Se ni placal, ¢e je bil
to del pogodbe. Ce je bil celoten znesek plaéan vnaprej, to dolocilo ni pomembno.

Nadomestilo za lastnika zemljisca
e (elotno nadomestilo ali nadomestilo zaradi manjvrednosti stavbe in zemljis¢a, kamor

spada:

polovica neto sedanje vrednosti stavbe ali izboljSav, ocenjene ob koncu dogovora o
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stavbni pravici,
neto sedanja vrednost zemljisca kot nadomestilo ob koncu dogovora o stavbni pravici,

e dodatek preostale rente za zemljiSce, ki je lastnik stavbne pravice Se ni placal, e je bil
to del pogodbe. Ce je bil celoten znesek pladan vnaprej, to doloéilo ni pomembno.

Primer:

Trajanje dogovora o stavbni pravici: 20 let

Preostali ¢as od izvedbe nacrta do poteka dogovora: 10 let

Povrsina zemljis¢a: 100 m*

Povrsina stavbe: 50 m”

Vrednost zemljii¢a po modelu za mnoZi¢no vrednotenje: 50 €/m*

Vrednost stavbe po modelu za mnoZiéno vrednotenje, kot bi zastarala po 10 letih: 400 €/m’
Trzni najem nepremicnine: 10 €/m’ mese¢no

Obrestna mera: 5-odstotna (Opomba: diskontna stopnja mora pravilno izrazati stopnjo
tveganja pri zadevnem zemljiscu ali stavbi.)

Preostala zemljiska renta = 0 (tj. celotna najemnina pla¢ana vnaprej)

Primer prisilnega odkupa: nadomestilo za celotno nepremicnino

Vrednost zemljis¢a na dan poteka dogovora o stavbni pravici:
V =100 m* x 50 €/m* = 5.000 €
Neto sedanja vrednost zemljig¢a NSV = V/(1 +r)'=5.000 €/(1 + 0,05)'°=3.070 €

Vrednost stavbe na dan poteka dogovora o stavbni pravici:
V =50 m” x 400 €/m” = 20.000 €
Neto sedanja vrednost stavbe NSV = V/(1 +1)'° =20.000 €/(1 + 0,05)'°=12.280 €

Izguba celotnega najema nepremicnine do poteka dogovora:
L =10 €/m’x 12 x 50 m* = 6.000 €/leto x 10 let = 60.000 €
Neto sedanja vrednost najema NSV =Y L/(1 +1)'°=46.330€;r=5%

Nadomestilo za lastnika stavbne pravice:
Stavba + izguba najema — preostala najemnina = 2 x 12.280 + 46.330 — 0 = 52.470 €

Nadomestilo za lastnika zemljisca:
stavba + zemljiS¢e + preostala najemnina = ' x 12.280 + 3.070 + 0=9.210 €
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2 NALOGAS

2.1 CiLi
Oblikovanje smernic za oceno poslovne skode.

2.2 PRICAKOVANI REZULTATI

Rezultat te naloge so temeljna nacela, smernice in merila, lo¢ena po klju¢énih vrstah gospodarskih
dejavnosti, ki se upostevajo pri oceni poslovne Skode. V nalogi bomo opredelili moznosti pridobivanja
podatkov o poslovni dejavnosti z uporabo razlicnih elementov (denarni tok, diskontna stopnja, izracun
neto dolga, ocena trznosti pri poslovanju itd.) in preucili nekaj znacilnih primerov ocenjevanja
poslovne Skode zaradi izgube dohodka, ki ga ustvarjajo poslovni subjekti s poslovanjem v
nepremicnini.

2.3 OCENA POSLOVNE SKODE

Poslovna Skoda nastane, kadar lastnik nepremicnine ali nekdo drug uporablja nepremi¢nino za
poslovno dejavnost, ki ji prisilni odkup na neki nacin skoduje. Skoda je lahko razli¢nih vrst.

Prisilni odkup poslovne nepremi¢nine lahko povzro¢i $kodo le na nepremicnini (niZja najemnina),
medtem ko je neto prihodek iz poslovanja enak. V nekaterih primerih povzro¢i Skodo na nepremicnini
(niZja najemnina) in pri poslovanju (nizji dobicek iz poslovanja). Zgodi se lahko tudi, da ni prizadeta
nepremicnina, ampak poslovanje (nizji dobicek iz poslovanja za dolocen posel).

Morda je treba poslovno dejavnost popolnoma opustiti. V tem primeru je treba oceniti njeno celotno
trzno vrednost. Pri prisilnem odkupu je pomembno, da ne racunamo z dvojnim nadomestilom. Zato je
treba trzno najemnino za nepremicnino ali prostore v nepremicnini (ki se uporablja za oceno vrednosti
nepremicnine) obravnavati kot stroske pri ocenjevanju vrednosti poslovne dejavnosti.

Ce dejavnost lahko poteka naprej, lahko nadomestilo izra¢unamo kot zmanj$anje njene trzne vrednosti.

Ce je treba dejavnost preseliti, je treba placati nadomestilo za trajen izpad prihodkov, zadasen izpad
prihodkov in stroske selitve. Smernice za izracunavanje stroskov selitve dejavnosti najdemo v nalogi
6.

Poslovno S$kodo lahko ugotovimo zlasti pri nestanovanjskih nepremic¢ninah. Obcasno jo lahko
ugotovimo pri stanovanjskih nepremicninah, katerih deli so registrirani za poslovno dejavnost.

Vrste nepremic¢nin, ki po Enotni klasifikaciji vrst objektov (CC-SI) veljajo za nestanovanjske stavbe,
SO:

gostinske stavbe (restavracije, hoteli itd.),

poslovne in upravne stavbe,

trgovske stavbe in stavbe za storitvene dejavnosti,

stavbe za promet in stavbe za izvajanje komuniciranja,

industrijske stavbe,

stavbe splosnega druzbenega pomena,

druge nestanovanjske stavbe.

Nk W=

Za poslovno $kodo je znacilno, da je kakovost proizvodov oziroma storitev po prisilnem odkupu nizja
kakor pred njim.
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Navadno je najprimernej$a metoda cenitve dohodkovna metoda. Skodo zaradi poslovne izgube lahko
izmerimo kot nizje poslovne prihodke ali vi§je poslovne izdatke. Oboje vpliva na EBITDA (poslovni
izid pred obrestmi, davki in amortizacijo) in ga znizuje, kar velja tudi za skupni neto dobicek iz
poslovanja. Z dohodkovnimi metodami dolo¢imo vrednost z izracunom neto sedanje vrednosti toka
prejemkov, ustvarjenega s poslovanjem.

Vecinoma je treba opredeliti moznost zajemanja podatkov najbolj reprezentativnih elementov, kot so:
denarni tok, diskontna stopnja ter izracun neto dolga in ocena trznosti na trgu.

Poslovno $kodo navadno ocenjujemo na dva razli¢na nacina:

1. kot razliko v sedanji vrednosti neto dobicka iz poslovanja pred prisilnim odkupom in po njem,
kadar je neto sedanja vrednost dobi¢ka po prisilnem odkupu nizja od neto sedanje vrednosti
dobicka pred prisilnim odkupom,

2. kot neto sedanjo vrednost dodatnih poslovnih izdatkov. Dodatni stroski so posledica prisilnega
odkupa (npr. vi$ji prevozni stroski zaradi selitve parkiriS¢ za tezka vozila v prevoznem
podjetju).

Pri ocenjevanju diskontne stopnje je najtezji del ocena tveganja, tako kot pri cenitvi nepremicnin.
Postopek in vrsta podatkov sta pri cenitvi nepremicnine navadno drugacna kakor pri cenitvi poslovne
dejavnosti. Pri obravnavi predmeta cenitve je treba uporabiti pravilno vrsto denarnega toka in pravilno
vrsto diskontne stopnje. To pomeni, da je treba sedanjo vrednost denarnega toka poslovanja izraCunati
z uporabo poslovne diskontne stopnje in analogije: sedanjo vrednost denarnega toka od najemnin je
treba izracunati z uporabo diskontne stopnje za nepremicnine.

Poslovna diskontna stopnja je navadno WACC (tehtano povprecje stroSkov kapitala). Diskontno
stopnjo za nepremicnine lahko ocenimo z uporabo razmerja med trzno vrednostjo in trznimi
najemninami ali z metodo dograjevanja. Poslovne diskontne stopnje trenutno segajo od 10 do 13 ali 14
%. Diskontne stopnje za nepremicnine so nizje, navadno od 7 ali 8 % do 10 %.

Ne glede na uporabljeno metodo je treba prikazati in analizirati bilance poslovnih prihodkov in
izdatkov za zadnja tri leta. Razloziti je treba odklone vseh faktorjev, ki se po cenitvi s Skodo ali brez
razlikujejo. Spremembe vrednosti, ki niso posledica poslovne §kode, je treba odpraviti.

V napovedi denarnega toka je treba vkljuciti denarni tok za najmanj 5 naslednjih let ali vec, Ce je treba.
Upostevati je treba tudi preostalo vrednost (kon¢no vrednost).

Primer:

Majhna restavracija s sorazmerno dobro mikrolokacijo. Nepremi¢no premoZzenje je sestavljeno iz
notranjega in zunanjega dela (terasa). Predmet razlastitve je del terase. Izguba terase vpliva na dobicek
1z poslovanja in povzroci poslovno skodo.

Pred razlastitvijo

Na podlagi izidov poslovanja prejSnjega leta je ocenjeni prihodek za prvo leto 300.000 EUR s
predvideno 3-odstotno letno stopnjo rasti do petega leta. Na podlagi preteklih podatkov so ocenjeni
tudi izdatki, predstavljeni v spodnji preglednici.

Sedanja vrednost neto denarnega toka se izratuna za naslednjih pet let poslovanja. Kon¢na vrednost se
oceni z uporabo Gordonovega modela in ocenjeno stopnjo rasti 2,5 %.

Trzno vrednost sestavljata sedanja vrednost neto denarnega toka za prvih pet let poslovanja in kon¢na
vrednost. Vpliv finan¢nih prihodkov in izdatkov se ne uposteva.
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v 1.000 EUR 1. leto 2. leto 3. leto 4. leto 5. leto
PRIHODEK IZ POSLOVANIJA 1 300 309 318 328 338
STROSKI POSLOVANJA ~| 240 247 255 262 270
DOBICEK ALI IZGUBA 1Z POSLOVANJA _

(EIVSIT) 60 62 64 66 68
DOBICEK ALI IZGUBA PRED DAVKI _

(EBIT) 60 62 64 66 68
davki 17 % - 10 11 11 11 11
DOBICEK PO DAVKIH (NOPLAT) = 50 51 53 54 56
amortizacija + 10 10 10 10 10
sprememba obratnega kapitala - 1 1 1 1 1
investicijski izdatki - 10 10 10 10 10
neto denarni tok na vloZeni kapital = 49 50 52 53 55
Diskontna stopnja — WACC (%) 13
Stopnja rasti — g (%) 2,5
Neto denarni tok NPV 181
Kon¢na vrednost (Gordonov model) 293
Trzna vrednost 474

Po prisilnem odkupu
Del terase, ki je za goste poleti zelo pomembna, je bil prisilno odkupljen. Izguba prihodka zaradi
izgube terase je ocenjena na 30.000 EUR letno (—10 % prihodka).

Napovedi v novih okolis¢inah so predstavljene v spodnji preglednici. Nizji prihodek povzroca nizji
dobicek, nizji neto denarni tok in nizjo trzno vrednost.

v 1.000 EUR 1. leto 2. leto 3. leto 4. leto 5. leto
PRIHODEK IZ POSLOVANJA +| 270 278 286 295 304
STROSKI POSLOVANJA -1 216 222 229 236 243
é%}?;glEK ALI IZGUBA 1Z POSLOVANJA _ 54 56 57 59 61
%%I?;?EK ALI IZGUBA PRED DAVKI _ 54 56 57 59 61
davki 17 % - 9 9 10 10 10
DOBICEK PO DAVKIH (NOPLAT) = 45 46 48 49 50
amortizacija + 10 10 10 10 10
sprememba obratnega kapitala - 1 1 1 1 1
investicijski izdatki - 10 10 10 10 10
neto denarni tok na vloZeni kapital = 44 45 47 48 50
Diskontna stopnja — WACC (%) 13

Stopnja rasti — g (%) 2,5

65(69)



Drugi del porocila: »Razvoj metod ocenjevanja vrednosti ob umescanju prostorskih ureditev javnega pomena v prostor«

Neto denarni tok NPV 164
Kon¢na vrednost (Gordonov model) 265
Trzna vrednost 429

Poslovna Skoda je razlika v trzni vrednosti pred prisilnim odkupom in po njem.

Poslovna skoda = 474.000 EUR —429.000 EUR = 45.000 EUR

Vcasih je nepremicnina, ki je predmet prisilnega odkupa, oddana v dolgoro¢ni najem. Zaradi
dolgoroCnega najemnega razmerja je treba nadomestilo za najemnika in najemodajalca izracunati
glede na pogodbene pogoje.

V¢asih je lahko Skoda tako huda, da presega vrednost nepremicnine. To se lahko zgodi predvsem v
conah z nizkimi cenami nepremicnin. Razlika med nadomestilom za poslovanje in nadomestilom za
nepremicnino je v€asih lahko zelo velika, saj nadomestili nista neposredno povezani.

Metoda, ki temelji na sredstvih, se navadno uporablja za cenitev Skode specificnih sredstev,
nedelujocih podjetij ali podjetij, ki stalno prinasajo izgubo. Za trzni pristop potrebujemo primerljive
prodaje, ki jih je pogosto tezko najti.

Cenitev poslovanja morajo opraviti ocenjevalci vrednosti podjetij, vsebina porocila pa mora biti

skladna s Hierarhijo pravil ocenjevanja vrednosti, ki jo je izdal Slovenski inStitut za revizijo. V
hierarhijo so vklju€eni tudi mednarodni standardi ocenjevanja vrednosti.
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3 NALOGA®6

3.1 CiLi

Oblikovanje metod za ocenjevanje vrednosti drugih stroskov, ki jih je ali jih bo imel lastnik
nepremicnine zaradi selitve.

3.2 PRICAKOVANI REZULTATI

Rezultat te naloge je opredelitev vrst stroSkov, ki jih je ali jih bo imel lastnik nepremi¢nine, na primer
nizja vrednost pohiStva in opreme, niZja vrednost opreme v pomoznih stavbah, nizja vrednost opreme
v pisarnah, selitev oseb (sprememba naslova, novi dokumenti itd.), selitev poslovne dejavnosti, nujna
osebna udelezba med selitvijo, razstavljanje, nakladanje, razkladanje in sestavljanje, cena prevoza na
kilometer itd.

Pripravili bomo preglednico takih stroskov s standardizirano oceno stroskov.

3.3 STROSKI, POVEZANI S SELITVIJO

V zvezi s selitvijo lastnikove nepremic¢nine in njegove poslovne dejavnosti nastanejo razli¢ni stroski.
Tudi zakupniki in najemniki imajo lahko te vrste stroSkov in morajo prejeti nadomestilo.

Stroski dela
Dejavnost Povrsina,
ki jo je | Standardna
treba norma Skupaj ur
sprazniti (h/m?)
(m®)
priprava in organizacija pakiranja pohiStva in opreme 0.10 h/m?
razstavitev, zavarovanje in nakladanje pohistva in opreme 0.05 h/m?
razkladanje in prenos na novo lokacijo, ponovno 0.12 h/m?
sestavljanje pohiStva in opreme (!nova povrsina) ’
Ure dela
2.
Urna postavka (€/h) 10,00
Stroski dela (€)
Prevozni stroski
Razdalja €/km Porabljene €/uro €
(km) ure
prevoz na dolgih razdaljah 1.00
(medkrajevni prevoz) ’
prevoz na kratkih razdaljah
(lokalni) 45,00
Prevozni stroski (€)
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Opomba: v ceno je vstet tovornjak, voznik, gorivo, cakalna ura: nakladanje 0,5 h, razkladanje 0,5 h;
voznik pomaga z rocno upravljanim vilicarjem.

Druga Skoda

nizja vrednost opreme

stroski za vzpostavitev na novi lokaciji (dokumenti, administrativni stroski, davki itd.)

izguba proizvodnje

Druga Skoda (€)

SKUPNA skoda = stroski dela + prevozni stroski + druga Skoda

Primer:

Stanovanjska povr§ina: 50 m*

Razdalja do nove lokacije: 8 km (kratka razdalja)

Osnovna sedanja vrednost poskodovane opreme (ocena 1.500 €)

Ocena zmanj$anja vrednosti opreme zaradi poskodb: —20 %

Administrativni stroski in davki: registracija je brezplacna, materialni stroski

Stroski dela: priprava + razstavljanje in nakladanje + razkladanje in prenos
0,10+ 0,05+ 0,12) = 0,27 h/m* x 50 m*=13,50 h x 10 €/h =135 €
Prevozni stroski: 45 €/hx 1 h=45€

Nizja vrednost opreme: —20 % x 1.500 € =300 €

Ocenjeni materialni stroski: 20 €

Skupno nadomestilo za selitev = (135 + 45 + (300 + 20)) = 500 €
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PRILOGE

Priloga I Primeri ocenjevanja vrednosti
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