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Sporazum/pogodba ali razlastitev?

Pridobivanje nepremicnin je ena od zacetnih faz v postopku
pridobivanja GD. Investitor mora najpozneje do izdaje GD izkazati
pravico graditi na zemljiscih preko katerih namerava graditi.

Zakonodaja omogoca tudi prisilno pridobitev nepremicnin na podlagi
postopka razlastitve, vendar je ta postopek lahko v nekaterih
primerih neucinkovit in dolgotrajen, ker zagotovi samo pridobitev LP
na nepremicnini, ne pa tudi posesti.

Zelo pomembno, da se nameni veliko pozornosti in ¢asa postopku
sporazumevanja.




15. SLOVENSKI KONGRES 0 PROMETU IN PROMETNI INFRASTRUKTURI J. Kovati€ | PRIDOBIVANJE NEPREMICNIN V JAVNO KORIST

PRAKTICNI PRIMERI, ko ne pride do sporazuma:

* Stanovanjski objekt — ¢e ne pride do primopredaje, ni posesti

(V Lj. obvoznica Sentjakob - Malence, Mejni prehod Grukovje — gradnja se je Ze pricela, lastniki so $e vedno bivali v objektu, objekt je Ze presel v last
RS na podlagi odloc¢be o razlastitvi, vendar posesti na prisilni nacin ni bilo mogoce doseci...)

* Kmetijske povrsSine - v nekaterih primerih je prav tako potrebna primopredaja
(ni mogoce poseci z gradnjo, ker lastnik lahko fizi€no ovira posest — primer: hmeljske Zi¢nice, vinograd, gospodarski stroji na zemljiscu, rastlinjaki....)

* Prestavitev komunalnih vodov
(izdana je bila odlocba o omejitvi lastninske pravice, da se komunalni vod prestavi na zasebno zemljis¢e — lastniki so fizicno ovirali posege )
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1. POSTOPEK ODKUPA NEPREMICNINE, ki predstavlja dom:

Gradnja AC je zahtevala rusitev ze vec kot 500 stanovanjskih objektov
zato ima DARS kot investitor precej izkusenj na tem podrocju.

V zadnjih treh letih smo za potrebe gradnje 3. razvojne osi sever in jug
odkupili preko 70 stanovanjskih objektov in skoraj 400 ha zemljisc.

Postopki se z vsakodnevnim delom nenehno prilagajajo in
dopolnjujejo.
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PRAVNE PODLAGE za izvajanje odkupov nepremicnin v javnem interesu

o Ustava RS varuje zasebno lastnino in z njo povezane pravice posameznika (33. ¢len), hkrati pa omogoca prisilni odvzem ali omejitev teh pravic
zaradi zagotavljanja javne koristi (69. clen).

o Zakon o urejanju prostora (3. verzija - ZUreP-3) ureja postopek sporazumevanja z namenom sklenitve pogodbe in pogoje za prisilni odvzem,
omejitev in tudi obremenitev lastninske pravice.

Lastninska pravica se lahko odvzame proti odSkodnini ali nadomestilu v naravi.

o Drzavni prostorski nacrti (DPN) dolocajo obmocje na katerem je izkazan javni interes (obmocje gradnje) — Se posebej pomembno je tehtanje
med zasebno in javno koristjo ter dosledno varovanje clovekovih pravic.
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INFORMATIVNI RAZGOVOR - prva vzpostavitev osebnega stika:

-----

o lzvede se pred pripravo ponudbe — samo pri objektih, pri zemljisCih obratni vrstni red.

S ‘ o Lastniki na razgovoru pridobijo informacije o poteku postopka odkupa.

‘ o Investitor pridobi informacije od lastnikov glede njihovih nacrtov za preselitev.
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ODSKODNINA

o Cenitve pripravijo cenilci razlicnih strok — stavbni, kmetijski,
gozdni, ekonomski...

o PREDMET OCENJEVANIJA: vse kar ima za lastnika uporabno
vrednost, ne glede na trzno vrednost.

o Premicnine se (nacelno) ne ocenjujejo — priznajo selitveni stroski.

o PRAVICNA VREDNOST - $ir$e zasnovan pojem od trine vrednosti.
Nadomestitvena vrednost ter dodatki iz naslova prisilne prodaje.

Lastniku je potrebno omogociti, da nadomesti vse, kar ima sedaj ob
predpostavki, da bo nov objekt gradil na nadomestni lokaciji z
uporabo novejsih materialov in tehnologije.
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Odkup preostalih nepremicnin in nadomestila za skodo

o Hkrati s stanovanjskim objektom se odkupijo tudi lastnikove
preostale nepremicnine, pomozni objekti, hortikultura, tudi tiste
nepremicnine, ki segajo izven DPN in bi zaradi selitve na novo
lokacijo za lastnika predstavljale le financno in ¢asovno breme,

npr. vrtovi, sadovnjaki, njive, gozdovi,...

o V primeru izvajanja poslovne dejavnosti v objektu lastnikom
pripada tudi nadomestilo za skodo zaradi morebitnega izpada
prihodkov zaradi oviranja izvajanja poslovne dejavnosti,

npr. izpad najemnin, izguba parkirisg,...
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PONUDBA in POGODBA

o Tipska oblika — kombinacija civilnopravne kupoprodajne pogodbe
in pogodbe namesto razlastitve po ZUreP-3 (ima enak ucinek, kot
odlocba o razlastitvi).

Posebnosti:
rok izselitve in predaja v posest,
deljeno izplacilo odskodnine,

dodatne pravice - 10. ¢l. ZUDVGA: Kritje stroSkov projektne
dokumentacije do GD v primeru nadomestne gradnje (dolocba v
vseh pogodbah — dodaten pogoj, da se odlocditev sprejme v
dolo¢enem roku).

YV V V O

o Dodatna navodila glede pravic in obveznosti med novim lastnikom
(RS) in uporabnikom (starim lastnikom).
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PRIDOBITEV NADOMESTNE NEPREMICNINE

o Odlocitev o nakupu Ze zgrajenega objekta ali o gradnji
nadomestnega objekta je v domeni prodajalca.

o DARS nudi pomoc€ pri iskanju ustrezne lokacije in
nadomestne nepremicnine.
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POZNEJSA SPREMEMBA CEN nepremicnin in cen gradbenih materialov

o Od leta 2020 — cas velikih podrazitev na trgu nepremicnin in
cen gradbenih materialov.

o Lastniki objektov na 3. RO S, ki so sklenili pogodbe v zacetku
leta 2020 so za svoje objekte prejeli odSkodnino, ki vrednostno
ustreza trznim razmeram iz leta 2019.

o Gradnja nadomestnih objektov od 2021 do 2023.

o Zahtevki za uskladitev vrednosti odskodnin s trenutnimi
razmerami na trgu.

o Z ne predvideva moznosti spremembe pogodbene cene zaradi
poznejSih spremenjenih okoliscin.

o Nevarnost tozbenih zahtevkov lastnikov iz tega naslova.
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2. ODKUPI KMETISKIH ZEMLJISC, ki predstavljajo osnovno sredstvo
kmetijskega gospodarstva

Poleg odskodnine za zemljisce lastnikom pripadajo tudi dolo¢ena
nadomestila za Skodo.
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NADOMESTILA ZA SKODO povezana z odkupom kmetijskih zemljis¢
(216. clen ZUreP-3)

o Nadomestilo za Skodo za spremljajoce objekte na nepremicnini
(vrne ute, ograde in nadstreski za Zivino, rastlinjaki, visoke
grede,..).

o Nadomestilo za Skodo zaradi uni€enja ali zmanjsanja obstojecega

-----

hmelj, trta, sadna drevesa,...).

o Nadomestilo za Skodo zaradi zmanjsanja prihodkov iz naslova
poslovanja poslovnega subjekta na nepremicnini.

Poslovni subjekt je vtem primeru kmetijsko gospodarstvo.




15. SLOVENSKI KONGRES 0 PROMETU IN PROMETNI INFRASTRUKTURI J. Kovati€ | PRIDOBIVANJE NEPREMICNIN V JAVNO KORIST

UPRAVICENCI do nadomestila za $kodo iz naslova zmanj$anja prihodkov zaradi
posegov v kmetijsko gospodarstvo

o Lastniki zemljis¢ ali nosilci pravic na nepremicninah (mladi prevzemniki, zakupniki, najemniki).

o DPN na AC odseku Sentrupert-Velenje je prvi in do sedaj edini prostorski akt, ki je dolo¢il, da se izvede analiza prizadetih kmetijskih
gospodarstev na trasi.

Analiza je bila pripravljena v sodelovanju z kmetijsko svetovalno sluzbo Celje in se uporablja kot podlaga za izdelavo sanacijskih nacrtov za
posamezna kmetijska gospodarstva in ugotavljanje viSine Skode oziroma izpada prihodkov iz naslova poslovanja.

oV primerih, ko DPN ne predvideva izdelave predhodnih analiz, cenilec informacije o dejavnosti in poslovanju KG pridobi neposredno od
lastnika ter z vpogledom v register kmetijskih gospodarstev.
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UGOTAVLIJANJE SKODE zaradi izgube prihodkov zaradi posegov v kmetijsko gospodarstvo

O Do nadomestila za Skodo so upravicena le tista kmetijska
gospodarstva, ki prihodek ustvarjajo na trgu (prodajajo pridelke
ali storitve).

O Kadar gre za samooskrbnost se Skode ne ugotavlja.

o Skoda se priznava za razli¢na obdobja:

>  trajni nasadi — do konéne Zivljenjske dobe nasada (hmeljisca,
vinogradi, sadovnjaki,...),

»  Zivinoreja in poljedelstvo — »teoreticna neskoncnost«
predpostavka je delujoCe podjetje, ki ima za cilj dolgorocni
obstoj).
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Zahteve lastnikov po NADOMESTILU V NARAVI

o  Skoraj vsi izrazijo Zeljo po nadomestnem kmetijskem zemljiscu;
o lzguba lastnih zemljisc€ in tistih, ki jih imajo v zakupu ali najemu;
o  Moznosti investitorja — le v sodelovanju s SKZG;

o Ce so nadomestna zemlji$¢a na voljo se pogosto zgodi, da
kmetom ne odgovarjajo (lokacija, kakovost, cena...).




15. SLOVENSKI KONGRES 0 PROMETU IN PROMETNI INFRASTRUKTURI J. Kovati€ | PRIDOBIVANJE NEPREMICNIN V JAVNO KORIST

3. PROBLEMATIKA OCENJEVANJA NAPREMICNIN za dosego javne koristi

o Najpogostejsi povod, da lastniki nasprotujejo prodaji svojih nepremicnin.

o Neobstoj podzakonskih predpisov v zvezi z ocenjevanjem nepremicnin, ki se odkupujejo v javnem interesu - izvajalci cenitev uporabljajo
razlicne pristope in metode vrednotenja.

o Ocenjevanje nepremicnin je specifi¢no (gre za pravicno vrednost) in se ne more enaciti z dolocanjem vrednosti nepremicnin, ki se kupujejo ali
prodajajo na prostem trgu (trzna vrednost).

o Tudi novi ZUreP-3, enako kot prejsnje razliCice, v 5. odst. 216. ¢lena zapoveduje uporabo metodologije pri ocenjevanju vrednosti nepremicnin
in s tem povezanih skod.

o Metodologija Se vedno ni sprejeta.
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POSLEDICE metodoloske nedorecenosti in nenormiranosti ocenjevanja nepremicnin

o Dvom v pravilnost izdelanega cenilnega porocila.

o Neenakopravna obravnava prizadetih lastnikov, predvsem ko gre
za razlicne infrastrukturne projekte.

o Daljsi in tudi drazji postopki zaradi pritozb lastnikov.

o Metode ocenjevanja so prepuscene posameznim cenilcem v
sodelovanju z investitorji, ki so narocniki cenitev.

Praksa DARS: cenilci morajo poleg oddaje ponudbe po postopku JN
izdelati in predstaviti tudi metodo na podlagi katere bodo dolocali
vrednosti nepremicnin, ki se bodo odkupovale v javno korist.
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