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POSLANSTVO

Racunsko sodis¢e pravocasno in objektivno obve$éa javnosti o pomembnih razkritjih
poslovanja drzavnih organov in drugih uporabnikov javnih sredstev ter svetuje, kako naj
drzavni organi in drugi uporabniki javnih sredstev izboljSajo svoje poslovanje.
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Povzetek

Racunsko sodis¢e je revidiralo ucinkovitost poslovanja Vlade Republike Slovenije, Ministrstva za
infrastrukturo in prostor in Ministrstva za pravosodje in javno upravo na podrodju ureditve dolocanja in
izplacevanja odskodnin zaradi gradnje in obnove gospodarske javne infrastrukture. Cilj revizije je bil izrek
mnenja o ucinkovitosti poslovanja Vlade Republike Slovenije in Ministrstva za infrastrukturo in prostor
pri urejanju podrocja odskodnin, ucinkovitosti poslovanja Ministrstva za infrastrukturo in prostor pri
naro¢anju in nadziranju izvajanja cenitev ter izplacevanju odskodnin in ucinkovitosti poslovanja
Ministrstva za pravosodje in javno upravo pri izvajanju nadzora nad delom sodnih cenilcev v obdobju od
1. 1. 2010 do 30. 9. 2012.

Naloge na podrocju prometne infrastrukture, ki jih je opravljalo Ministrstvo za promet, so z dnem
10. 2. 2012 na podlagi 4. ¢lena Zakona o spremembah in dopolnitvah Zakona o Vladi Republike Slovenije
presle na Ministrstvo za infrastrukturo in prostor.

Naloge na podrocju pravosodne uprave je do 10. 2. 2012, ko je bil sprejet Zakon o spremembah in
dopolnitvah Zakona o Vladi Republike Slovenije, opravljalo Ministrstvo za pravosodje, od 10. 2. 2012 do
20. 3. 2013, ko je bil sprejet Zakon o spremembah in dopolnitvah Zakona o Vladi Republike Slovenije,
Ministrstvo za pravosodje in javno upravo ter od 20. 3. 2013, ko je bil sprejet Zakon o spremembah in
dopolnitvah Zakona o Vladi Republike Slovenije, Ministrstvo za pravosodje.

Racunsko sodiste je ugotovilo, da je bilo poslovanje V'lade Republike Slovenije in Ministrstva za infrastrukturo in prostor
pri urejanju podrodja odskodnin pri odkupib in razlastitvab nepremicnin aradi gradnje ali obnove gospodarske javne
infrastrukture nencinkovito. Ministrstvo za infrastrukturo in prostor in Vlada Republike Slovenije nista
zagotovila ustreznih pravnih podlag, ki bi vodile do enakega nacina ocenjevanja vrednosti nepremicnin
med ocenjevalci vrednosti oziroma enakopravne obravnave oskodovancev v postopku doloc¢anja
odskodnin, ter poenotila izvajalce ocenjevanja vrednosti nepremicnin.

Ministrstvo za infrastrukturo in prostor ni predlagalo Vladi Republike Slovenije in zato ta tudi do
27.10. 2011 ni predpisala metodologije ocenjevanja vrednosti nepremicnin in pravic na njih, nadomestil za
$kodo in drugih stroskov. Zato prihaja do razlicnega nacina ocenjevanja vrednosti nepremicnin med
cenilci in s tem do neenakopravnega obravnavanja in izplacevanja odskodnin oskodovancem v postopku
odkupa nepremicnine oziroma razlastitve. Oskodovanci, ki so jim bile izplacane odskodnine zaradi
odkupov objektov v primeru gradnje Zelezniske proge Pragersko—Hodos$—drzavna meja, so zaradi
"nadomestila za skodo", ki so ga sodni cenilci dolocili v porocilih o ocenjevanju vrednosti, prejeli
za 1.161.423 evrov visje odskodnine kot oskodovanci zaradi gradnje glavnih in regionalnih cest. Poleg tega
so bili oskodovanci v primerih gradnje ali obnove Zelezniske infrastrukture upraviceni do povracil
stroskov selitev v vrednosti 131.100 evrov, v primerih gradnje ali obnove glavnih in regionalnih cest pa so
bili do tovrstnih povracil stroskov upraviceni le nekateri oskodovanci. Morebitne izvajalce ocenjevanja
vrednosti nepremicnin predpisi dolocajo razli¢no.
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Cenilci so vrednosti kmetijskih zemljis¢ in gozdov dolocali na podlagi Enotne metodologije za
ugotavljanje vrednosti kmetijskega zemljisc¢a in gozda, ki je pomanjkljiva, saj omejuje izracunavanje trzne
vrednosti na zgolj enega izmed nacinov ocenjevanja trzne vrednosti, zato ni mogoce ugotavljati dejanskega
stanja nepremicnine ter izracunavanja ustreznega nadomestila oskodovancu. Na podlagi enotne
metodologije ocenjevanje vrednosti kmetijskih zemljis¢ in gozdov od 29. 6. 2013 ni ve¢ mogoce, ker
Geodetska uprava Republike Slovenije na podlagi Zakona o evidentiranju nepremi¢nin ne vodi vec¢
podatkov o katastrskih kulturah in razredih.

Poslovanje Ministrstva za infrastrukturo in prostor je bilo nencinkovito tudi pri narolanju in nadiranjn izvajanja cenitey
ter izplacevanju odskodnin, saj so omejili izbor cenilcev, ki so lahko opravljali cenitve zaradi graden;j glavnih ali
regionalnih cest, le na izbrane sodne cenilce. Navodila cenilcem so bila pomanjkljiva, saj v njih ni bilo
doloceno, katere zakonske podlage mora cenilec pri ocenjevanju vrednosti upostevati. Nekateri cenilci v
cenitvenih porocilih niso upostevali ustreznih pravnih podlag ali pa niso podali izjave, da je porocilo
opravljeno v skladu z Mednarodnimi standardi ocenjevanja vrednosti. Nekatera porocila so pomanjkljiva
pri navajanju datuma ogleda in dokazil o izvedenem ogledu nepremicnine ter njenem dejanskem stanju.
Ministrstvo za infrastrukturo in prostor pred sklepanjem pogodb namesto razlastitve in izplacilom
odskodnin zaradi gradnje ali obnove zelezniske infrastrukture v vrednosti 5.809.628 evrov in zaradi
gradnje ali obnove glavnih in regionalnih cest v vrednosti 681.524 evrov ni preverjalo, ali so porocila o
ocenjevanju vrednosti, v katerih so dolocene odskodnine, pripravljena v skladu s strokovnimi standardi,
ampak se je zgolj zanasalo na delo cenilcev.

Poslovanje Ministrstva za pravosodje in javno upravo je bilo pri izvajanju nadzora nad delom sodnil cenilcev neucinkovito,
saj ni zagotovilo enakopravne obravnave kandidatov pri obveznem opravljanju preizkusa strokovnosti za
pridobitev dovoljenja za opravljanje nalog sodnega cenilca, saj 36 kandidatom s podrocja gradbenistva v
obdobju od 1. 1. 2010 do 30. 9. 2012 ni bilo treba opravljati niti pisnega niti ustnega preizkusa
strokovnosti. Ministrstvo za pravosodje in javno upravo ni zagotovilo primerljivih pogojev za pridobitev
in ohranitev dovoljenja za opravljanje nalog sodnega cenilca s pogoji, ki veljajo za pooblascene ocenjevalce
vrednosti Slovenskega instituta za revizijo, in za nacin ugotavljanja krsitev strokovnih pravil in vrste
izreenih ukrepov v primeru ugotovljene (ne)vestnosti dela sodnih cenilcev, kljub temu da so tako eni kot
drugi pristojni za izvajanje enakih nalog pri izvajanju cenitev.

Kandidati za pooblascenega ocenjevalca vrednosti morajo obvezno opraviti preizkus strokovnosti,
medtem ko kandidatom za sodnega cenilca tega na podlagi odlocitve ministra ni treba opravljati. Tudi ce
minister za kandidata za sodnega cenilca odredi poseben preizkus strokovnosti, ta ni primetljiv s
preizkusom strokovnih znanj, ki ga doloca Slovenski institut za revizijo. Slednji obsega 11 izpitov iz
predmetov s skupnim Stevilom 146 predavanih ur, izobrazevalni program za sodnega cenilca pa obsega le
petdnevno izobrazevanje. Kandidati za pooblaséenega ocenjevalca vrednosti morajo poleg uspesno
opravljenega preizkusa iz posameznih predmetov opraviti zakljuéno delo, ki predstavlja porocilo o
ocenjevanju vrednosti nepremicnine, medtem ko kandidatom za sodnega cenilca tovrstnega preizkusa ni
treba opraviti. Dovoljenje za opravljanje nalog sodnega cenilca se podaljSuje na pet let z dokazilom o
petdnevnem izobrazevanju v tem obdobju, dovoljenje za opravljanje nalog pooblas¢enega ocenjevalca
vrednosti pa na dve leti z dokazilom o 80 urah izobrazevanja v tem obdobju.

Zakon o revidiranju doloca, da nadzor nad delom pooblascenih ocenjevalcev vrednosti opravlja Slovenski
institut za revizijo. Kadar ti izvajajo naloge ocenjevanja vrednosti pri subjektih, zavezanih obvezni reviziji,
je za izvajanje nadzora pristojna tudi Agencija za nadzor nad revidiranjem. Slovenski institut za revizijo
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izvaja nadzor nad kakovostjo dela pooblascenih ocenjevalcev vrednosti na podlagi strateskih in letnih
nacrtov nadzora, Ministrstvo za pravosodje in javno upravo pa nadzore izvaja le po uradni dolznosti, kar
ne predstavlja primerljivega in zadostnega obsega nadzora. Zakon o sodiscih doloca le primere, v katerih
se razres$i sodnega cenilca, ne dolo¢a pa drugih oblik sankcij, primetljivih z ureditvijo v Zakonu o
revidiranju.

Racunsko sodisce je od Vlade Republike Slovenije, Ministrstva za infrastrukturo in prostor in Ministrstva
za pravosodje zahtevalo predlozitev odgivnega poroiila, v katerem morajo izkazati ustrezne popravljalne
ukrepe, ter jim podalo vec priporodi/ za izboljSanje poslovanja na podro¢ju ureditve doloc¢anja in
izplacevanja odskodnin.
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UvobD

Revizijo ucinkovitosti poslovanja Vlade Republike Slovenije, Ministrstva za infrastrukturo in prostor in
Ministrstva za pravosodje in javno upravo na podrod¢ju ureditve dolocanja in izplac¢evanja odskodnin
zaradi gradnje in obnove gospodarske javne infrastrukture v obdobju od 1. 1. 2010 do 30. 9. 2012 smo
izvedli na podlagi Zakona o racunskem sodiscu' (v nadaljevanju: ZRacS-1) in Poslovnika Racunskega
sodis¢a Republike Slovenije2 Sklep o izvedbi revizije? je bil izdan 27. 11. 2012.

Pristojnost Racunskega sodis¢a Republike Slovenije (v nadaljevanju: racunsko sodis¢e) je na podlagi
opravljene revizije podati mnenje o ucinkovitosti poslovanja Vlade Republike Slovenije (v nadaljevanju:
vlada), Ministrstva za infrastrukturo in prostor ter Ministrstva za pravosodje in javno upravo pri urejanju
podro¢ja dolocanja odskodnin, narocanju in nadziranju izvajanja cenitev in izplacevanju odskodnin ter
izvajanju nadzora nad delom sodnih cenilcev.

Revizija smo opravili v skladu z mednarodnimi revizijskimi standardi, ki jih dolo¢a Napotilo za izvajanje
revizij*.

1.1 Opredelitev revizije

Predmet revizije je ucinkovitost poslovanja vlade in Ministrstva za infrastrukturo in prostor pri urejanju
podro¢ja dolocanja odskodnin, ucinkovitost poslovanja Ministrstva za infrastrukturo in prostor pri
narocanju in nadziranju izvajanja cenitev ter izplacevanju odskodnin in ucinkovitost poslovanja
Ministrstva za pravosodje in javno upravo pri izvajanju nadzora nad delom sodnih cenilcev v obdobju od
1. 1. 2010 do 30. 9. 2012.

Cilj revizije je bil izrek mnenja o:

+ ucinkovitosti poslovanja vlade in Ministrstva za infrastrukturo in prostor pri urejanju podrocja
odskodnin,

« ucinkovitosti poslovanja Ministrstva za infrastrukturo in prostor pri narocanju in nadziranju izvajanja
cenitev ter izplacevanju odskodnin in

+ ucinkovitosti poslovanja Ministrstva za pravosodje in javno upravo pri izvajanju nadzora nad delom
sodnih cenilcev.

I Uradni list RS, §t. 11/01, 109/12.
2 Uradni list RS, §t. 91/01.

3 St 320-8/2012/12.

4 Uradni list RS, §t. 43/13.
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Pri preveritvi ucinkovitosti poslovanja vlade in Ministrstva za infrastrukturo in prostor pri urejanju
podroc¢ja odskodnin smo ugotavljali:

+ udinkovitost Ministrstva za infrastrukturo in prostor pri pripravi in nadzoru pravnih podlag za
dolocanje odskodnin v postopkih odkupov in razlastitev nepremicnin za potrebe gradnje ali obnove
glavnih in regionalnih cest ter zelezniske infrastrukture in

+ ucdinkovitost vlade pri sprejemanju metodologije ocenjevanja vrednosti, kot jo doloca 55. ¢len Zakona
o umescanju prostorskih ureditev drzavnega pomena v prostor® (v nadaljevanju: ZUPUDPP).

Pri preveritvi ucinkovitosti Ministrstva za infrastrukturo in prostor pri narocanju in nadziranju izvajanja
cenitev ter izplacevanju odskodnin smo ugotavljali:

+ ucdinkovitost Ministrstva za infrastrukturo in prostor v postopkih narocanja cenitev in izvajanju
nadzora nad opravljenimi cenitvami in

+ ucdinkovitost Ministrstva za infrastrukturo in prostor v postopkih izplacevanja odskodnin
upravicencem.

Pri preveritvi ucinkovitosti Ministrstva za pravosodje in javno upravo pti izvajanju nadzora nad delom
sodnih cenilcev smo ugotavljali u¢inkovitost zagotavljanja usposobljenosti sodnih cenilcev ter u¢inkovitost
nacrtovanja in izvajanja nadzora nad delom sodnih cenilcev, ki opravljajo delo na podrocju ocenjevanja
vrednosti nepremicnin izven sodnih postopkov oziroma po narocilu stranke.

Da bi izrekli mnenja o ucinkovitosti poslovanja vlade, Ministrstva za infrastrukturo in prostor ter
Ministrstva za pravosodje in javno upravo, smo si glede na cilje revizije zastavili naslednja revizijska
vprasanja in kriterije ocenjevanja.

Prvo revizijsko vprasanje se glasi:

o Ali je bilo poslovanje viade in Ministrstva za infrastrukturo in prostor pri urejanju podrodja odskodnin, pri odkupib
nepremicnin in raglastitvah aradi gradnje ali obnove gospodarske javne infrastrukture ulinkovito?

Ucinkovitost poslovanja vlade in Ministrstva za infrastrukturo in prostor smo presojali tako, da smo
ocenjevali, ali je:

- Ministrstvo za infrastrukturo in prostor spremljajo izvajanje cenitev, ugotavljajo tezave in razlike v
pristopih cenilcev ter na tej podlagi predlagalo vladi in Drzavnemu zboru Republike Slovenije
(v nadaljevanju: drzavni zbor) uskladitev pravnih podlag, ki bi zagotovile enakopravno obravnavo
lastnikov nepremic¢nin oziroma oskodovancev oziroma dolocitev enakopravnih nadomestil
oziroma odskodnin;

- Ministrstvo za infrastrukturo in prostor predlagalo vladi metodologijo ocenjevanja vrednosti
nepremicnin, ki bi poenotila nacin ocenjevanja vrednosti nepremicnin v postopkih odkupov
nepremicnin in razlastitvah zaradi gradnje in obnove gospodarske javne infrastrukture, kot jo
doloc¢a 55. ¢len ZUPUDPP;

- vlada sprejela navedeno metodologijo ocenjevanja vrednosti nepremicnin.

5 Uradni list RS, $t. 80/10 (106/10-popt.), 57/12.
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Drugo revizijsko vprasanje se glasi:

o Ali je bilo poslovanje Ministrstva za infrastrukturo in prostor pri narolamju in nadgiranju ivajanja cenitey,
igplalevanju odskodnin a odkupe nepremicnin in pri raglastitvab aradi gradnje ali obnove gospodarske javne
infrastrukture ulinkovito?

Ucinkovitost poslovanja Ministrstva za infrastrukturo in prostor smo presojali tako, da smo ocenjevali, ali:

«  so osebe, ki so narocale cenitve in izvajale nadzor nad opravljenimi cenitvami, poznale osnove pravil
ocenjevanja vrednosti, da bi zagotovile ustreznost porocil o ocenjevanju vrednosti pred sklenitvijo
pogodbe namesto razlastitve in pred izplacilom odskodnine iz drzavnega proracuna;

* je ministrstvo pri izbiri cenilca oziroma oddaji narocila za izvajanje cenitve uporabilo ustrezne kriterije;

*  je ministrstvo izbranemu sodnemu cenilcu dalo ustrezna navodila za izvedbo cenitve;

« je ministrstvo pred sklenitvijo pogodbe namesto razlastitve in pred izplac¢ilom odskodnine preverilo,
da nepremicnina, ki se odkupuje, lezi znotraj ureditvenega obmocja drzavnega lokacijskega nacrta, da
je bila nepremicnina predana ministrstvu in je lastnik ne uporablja, da so cenitve ustrezno opravljene,
in Sele nato sklenilo pogodbo in izplacalo odskodnino;

* je ministrstvo vodilo ustrezno evidenco o izplacanih odskodninah oziroma odkupljenih
nepremicninah;

« je ministrstvo sprejelo ustrezni interni akt, ki bi urejal podrodje doloc¢anja in izplacevanja odskodnin
zaradi gradnje in obnove javne infrastrukture.

Tretje revizijsko vprasanje se glasi:

o Ali je bilo poslovanje Ministrstva ga pravosodje in javno upravo pri igvajanju nadzora nad delom sodnib cenileev
utinkovito?

Ucinkovitost poslovanja Ministrstva za pravosodje in javno upravo smo presojali tako, da smo ocenjevali,

ali:

« je ministrstvo zagotovilo enake oziroma primerljive pogoje za pridobitev in ohranitev dovoljenja za
opravljanje nalog sodnega cenilca, kot veljajo za pooblascene ocenjevalce vrednosti Slovenskega
instituta za revizijo;

* je ministrstvo zagotovilo enak oziroma primerljiv nacin ugotavljanja krsitev strokovnih pravil sodnih
cenilcev, kot velja za pooblascene ocenjevalce vrednosti, ter enake oziroma primerljive vrste ukrepov,
ki jih lahko izrecejo v primeru ugotovljenih krsitev;

« so osebe, ki so pristojne za izvajanje nadzora nad delom sodnih cenilcev, ustrezno strokovno
usposobljene, neodvisne in samostojne pri svojem delu;

*  je ministrstvo ustrezno nacrtovalo nadzor nad delom sodnih cenilcev;

*  je ministrstvo izvajalo nadzor nad delom sodnih cenilcev;

¢ je ministrstvo v primeru ugotovitve nevestnega dela sodnega cenilca ukrepalo na nacin, kot ga doloca
Zakon o sodiscih¢ (v nadaljevanju: ZS).

¢ Uradni list RS, $t. 94/07-UPB4, 45/08, 96/09, 86/10, 33/11, 75/12.
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1.2 Revizijski pristop

Na posamezna vprasanja v reviziji smo odgovorili z uporabo kvalitativnih in kvantitativnih metod in
tehnik revidiranja, pri ¢emer smo uporabili predvsem:

*  proucevanje pravnih podlag, ki se nanasajo na predmet revizije,

+ pregled in oceno pridobljenih podatkov in informacij revidirancev,

+ intervjuje pti revidirancih,

»  pregled spletnih strani, medijskih poro¢il in drugih javno-dostopnih virov,
+ analiziranje in primerjavo podatkov.

V reviziji smo obravnavali ureditev dolocanja in izplac¢evanja odskodnin v postopkih odkupov in
razlastitev nepremicnin zaradi gradnje ali obnove glavnih in regionalnih cest ter Zelezniske infrastrukture’.

1.3 Predstavitev revidirancev

Revidirance smo dolocili glede na njihovo vlogo, pristojnosti in odgovornosti pri urejanju podrocja
dolocanja odskodnin, pri narocanju in nadziranju izvajanja cenitev, izplacevanju odskodnin v primerih
odkupov in razlastitev zaradi gradnje ali obnove gospodarske javne infrastrukture in pri izvajanju nadzora
nad delom sodnih cenilcev v obdobju od 1. 1. 2010 do 30. 9. 2012. Njihove pristojnosti in odgovornosti
podrobneje dolocajo Zakon o Vladi Republike Slovenije? (v nadaljevanju: ZVRS), Zakon o drzavni upravi’
(v nadaljevanju: ZDU-1), ZS, Zakon o cestah!?, Zakon o urejanju prostora!! (v nadaljevanju: ZUreP-1) in
ZUPUDPP.

1.3.1 Vlada Republike Slovenije

Vlada v skladu z ZVRS usmerja delo drzavne uprave prek ministrstev, nadzoruje njihovo delo, jim daje
smernice za izvajanje politike in za izvr$evanje zakonov, drugih predpisov in splo$nih aktov ter skrbi, da
ministrstva usklajeno izvrsujejo svoje naloge. Vlada pri podrobnejsem urejanju zakonskih dolocil izdaja
uredbe in odloke, odlo¢a o imenovanjih in razresitvah ter v upravnih zadevah iz svoje pristojnosti izdaja
odloc¢be. Kadar ne odloca z drugim aktom, vlada sprejme sklep. Svojo notranjo organizacijo in delo ureja s
poslovnikom in sklepi. ZUPUDPP v 55. ¢lenu doloca, da vlada z uredbo predpise metodologijo
ocenjevanja vrednosti nepremicnin, nadomestil za $kodo, dolocenih v 56. ¢lenu tega zakona'? in drugih
stroskov, dolocenih v 57. ¢lenu tega zakona's.

7 Projekt elektrifikacije in rekonstrukcije Zelezniske proge v smeri Pragersko—Hodos, rekonstrukcija zelezniske
proge v smeri Divaca—Koper in izgradnja drugega tira zelezniske proge v smeri Divaca—Koper.

8 Uradni list RS, st. 24/05-UPB1, 109/08, 8/12, 21/13.

% Uradni list RS, $t. 113/05-UPB4, 48/09, 21/12, 47/13.

10" Uradni list RS, $t. 109/10, 48/12.

1 Uradni list RS, $t. 110/02 (8/03-popr.).

12° Nadomestila za $kodo so: nadomestilo za Skodo za spremljajoce objekte na nepremic¢nini, nadomestilo za skodo

.....

.....

nepremicnini ter nadomestilo za $kodo, ki je povezana s poslovanjem poslovnega subjekta.

13 To so stroski, ki bodo nastali lastniku nepremicnine zaradi selitve.
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Za delo vlade, kot kolegijskega organa, so v skladu z drugim odstavkom 4. ¢lena ZVRS skupno odgovorni
vsi ministri. Predsednik vlade vodi in usmerja delo vlade, skrbi za enotnost politicne in upravne usmeritve
vlade, usklajuje delo ministrov, predstavlja vlado ter sklicuje in vodi njene seje. V skladu s 115. ¢lenom
Ustave Republike Slovenije!* s prenehanjem funkcije predsednika vlade preneha funkcija vlade kot celote.

Vlado so v obdobju, na katero se nanasa revizija, in med izvajanjem revizije vodili:

«  Borut Pahor, predsednik vlade, od 21. 11. 2008 do 10. 2. 2012,
«  Janez Jansa, predsednik vlade, od 10. 2. 2012 do 20. 3. 2013 in
« mag. Alenka Bratusek, predsednica vlade, od 20. 3. 2013.

1.3.2 Ministrstvo za infrastrukturo in prostor

Z dnem 10. 2. 2012 Ministrstvo za infrastrukturo in prostor na podlagi 4. ¢lena Zakona o spremembah in
dopolnitvah Zakona o Vladi Republike Slovenije'*> (v nadaljevanju: ZVRS-F) nadaljuje z delom delovnih
podroc¢ij Ministrstva za promet, delom delovnega podrocja Ministrstva za okolje in prostor, ki se nanasa
na prostor, delom delovnega podro¢ja Ministrstva za gospodarstvo, ki se nanasa na energetiko, rudarstvo
in ucinkovito rabo energije, in delom delovnega podrocja Ministrstva za visoko Solstvo, znanost in
tehnologijo, ki se nanasa na elektronske komunikacije, pospesevanje informacijske druzbe na podrog¢jih, ki
ne sodijo v delovna podro¢ja drugih ministrstev, ter usklajevanje dela na podrocju informacijske druzbe,
kot jih dolo¢ajo 30., 36., 38. in 39.a ¢len ZDU-1.

Ministrstvo za promet je na podlagi 6. ¢lena Zakona o spremembah in dopolnitvah Zakona o drzavni
upravil® (v nadaljevanju: ZDU-1E) opravljalo naloge na podroc¢jih Zelezniskega, zra¢nega, pomorskega
prometa, plovbe po celinskih vodah in cestnega prometa, razen nadzora varnosti cestnega prometa, ter
naloge na podrocjih prometne infrastrukture in zicniskih naprav.

Ministrstvo za infrastrukturo in prostor na podlagi 10. ¢lena Zakona o spremembah in dopolnitvah
Zakona o drzavni upravi'? (v nadaljevanju: ZDU-1F) opravlja naloge na podrodjih Zelezniskega, zracnega,
pomorskega prometa, plovbe po celinskih vodah in cestnega prometa, razen nadzora varnosti cestnega
prometa, naloge na podro¢jih prometne infrastrukture in zicniskih naprav, naloge na podro¢ju prostora in
stanovanjske politike, naloge na podrocju energetike, rudarstva, ucinkovite rabe in obnovljivih virov
energije ter naloge na podrodju razvoja in graditve Sirokopasovnih omrezij.

Podrocje glavnih in regionalnih cest je bilo v obdobju, na katero se nanasa revizija, v pristojnosti Direkcije
Republike Slovenije za ceste (v nadaljevanju: DRSC), ki je bila do 10. 2. 2012 organ v sestavi Ministrstva
za promet, od tega datuma pa je bila na podlagi ZVRS-F doloc¢ena kot organ v sestavi Ministrstva za
infrastrukturo in prostor.

Za podrogje zelezniske infrastrukture je bila do 1. 7. 2011 pristojna Direkcija Republike Slovenije za
vodenje investicij v javno zeleznisko infrastrukturo (v nadaljevanju: Direkcija RS za vodenje investicij v
JZI), ki je bila dolocena kot organ v sestavi Ministrstva za promet. S 1. 7. 2011 se je na podlagi

14 Uradni list RS, §t. 331/91, 42/97, 66/00, 24/03, 69/04, 68/06.
15 Uradni list RS, §t. 8/12.

16 Uradni list RS, &t. 48/09.

17 Uradni list RS, $t. 21/12.
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2. ¢lena Uredbe o spremembah in dopolnitvah uredbe o organih v sestavi ministrstev!® ukinila, njene
obveznosti pa je prevzelo Ministrstvo za promet, katerega pravni naslednik je z dnem 10. 2. 2012
Ministrstvo za infrastrukturo in prostor.

Odgovorne osebe Ministrstva za promet oziroma Ministrstva za infrastrukturo in prostor v obdobju, na
katero se nanasa revizija, in med izvajanjem revizije so bili:

»  dr. Patrick Vlaci¢, minister za promet, od 21. 11. 2008 do 10. 2. 2012,

«  Zvonko Cerna¢, minister za infrastrukturo in prostor, od 10. 2. 2012 do 20. 3. 2013,
»  Igor Maher, minister za infrastrukturo in prostor, od 20. 3. do 2. 4. 2013 in

*  Samo Omerzel, minister za infrastrukturo in prostor, od 2. 4. 2013.

1.3.3 Ministrstvo za pravosodje in javno upravo

Z dnem 10. 2. 2012 Ministrstvo za pravosodje in javno upravo na podlagi 4. ¢lena ZVRS-F nadaljuje z
delom delovnih podrocij Ministrstva za pravosodje, razen delovnega podrodja organizacije in statusa
drzavnega tozilstva in nadzora nad poslovanjem drzavnega tozilstva, in delovnimi podroc¢ji Ministrstva za
javno upravo, kot jih dolocata 31. in 37. ¢len ZDU-1.

Na podlagi 3. clena Zakona o spremembah in dopolnitvah Zakona o Vladi Republike Slovenije!® (ZVRS-G)
Ministrstvo za pravosodje in javno upravo z dnem 20. 3. 2013 nadaljuje z delom kot Ministrstvo za
pravosodje z delovnim podro¢jem Ministrstva za pravosodje in javno upravo, razen delovnega podrodja,
ki se nanasa na naloge na podrod¢jih javne uprave, sistemskega urejanja organiziranosti in delovanja javnega
sektorja, sistema javnih usluzbencev, placnega sistema v javnem sektorju, elektronskega poslovanja,
dostopa do informacij javnega znacaja, delovanja nevladnih organizacij, sistemskega urejanja gospodarskih
javnih sluzb, sistemskega urejanja ravnanja s stvarnim premozenjem drzave ter naloge na podrocju lokalne
samouprave, in delom delovnega podrocja Ministrstva za notranje zadeve, ki se nanasa na organizacijo in
status drzavnega tozilstva, pravosodni nadzor nad poslovanjem drzavnega tozilstva, pravosodno upravo za
podrodje drzavnega tozilstva, mednarodno sodelovanje in mednarodno pravno pomoc¢ v delu, ki se nanasa
na drzavna tozilstva, kot jih dolocata 34. in 37. ¢len ZDU-1.

Ministrstvo za pravosodje je na podlagi 5. ¢lena ZDU-1E opravljalo naloge na podrocjih organizacije in
statusa sodis¢, drzavnega tozilstva, drzavnega pravobranilstva in ustavnega sodis¢a, nadzora nad
poslovanjem drzavnega tozilstva in drzavnega pravobranilstva ter druge vrste z zakonom dolocenih
pravosodnih nadzorov, civilnega in kaznovalnega prava, sodnih postopkov, alternativhega resevanja
sporov, pravosodne uprave, odvetni$tva, notariata, izvrSevanja kazenskih sankcij, varstva osebnih
podatkov, mednarodne pravne pomoci, mednarodnega pravosodnega sodelovanja v civilnih in kazenskih
zadevah.

Ministrstvo za pravosodje in javno upravo je na podlagi 9. ¢lena ZDU-1F opravljalo naloge na podrocjih
organizacije in statusa sodi$¢, drzavnega pravobranilstva in ustavnega sodisc¢a, nadzora nad poslovanjem
drzavnega pravobranilstva ter druge vrste z zakonom doloc¢enih pravosodnih nadzorov, razen
pravosodnega nadzora nad drzavnim tozilstvom, civilnega in kaznovalnega prava, sodnih postopkov,

18 Uradni list RS, $t. 40/11.
19 Uradni list RS, §t. 21/13.
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alternativnega resevanja sporov, pravosodne uprave, odvetnis$tva, notariata, izvtsevanja kazenskih sankcij,
varstva osebnih podatkov, mednarodne pravne pomoci, mednarodnega pravosodnega sodelovanja v
civilnih in kazenskih zadevah, naloge e-pravosodja, ter naloge na podrocjih javne uprave, sistemskega
urejanja organiziranosti in delovanja javnega sektotja, sistema javnih usluzbencev, placnega sistema v
javnem sektorju, elektronskega poslovanja, dostopa do informacij javnega znacaja, delovanja nevladnih
organizacij, sistemskega urejanja gospodarskih javnih sluzb, sistemskega urejanja ravnanja s stvarnim

premozenjem drzave ter naloge na podrocju lokalne samouprave.

Ministrstvo za pravosodje na podlagi 6. ¢lena Zakona o spremembah in dopolnitvah Zakona o drzavni
upravi® opravlja naloge na podroc¢jih organizacije in statusa sodis¢, drzavnega tozilstva, drzavnega
pravobranilstva in ustavnega sodi$¢a, nadzora nad poslovanjem drzavnega tozilstva in drzavnega
pravobranilstva ter druge vrste z zakonom dolocenih pravosodnih nadzorov, civilnega in kaznovalnega
prava, sodnih postopkov, alternativnega resevanja sporov, pravosodne uprave, odvetniStva, notariata,
izvrsevanja kazanskih sankcij, varstva osebnih podatkov, mednarodne pravne pomoci in mednarodnega
pravosodnega sodelovanja v civilnih in kazenskih zadevah, e-pravosodja, sistemskega urejanja
gospodarskih javnih sluzb ter naloge na podrodju sistemskega urejanja ravnanja s stvarnim premozenjem
drzave in lokalnih skupnosti, nacrtovanja in koordiniranja prostorskih potreb pravosodnih organov in
organov drzavne uprave, vodenja investicij za potrebe dveh ali ve¢ organov drzavne uprave oziroma za
potrebe posameznega organa drzavne uprave na podlagi pooblastila in druge naloge na podrocju ravnanja
s stvarnim premozenjem v skladu z zakonom ali aktom vlade.

V skladu z ZS minister, pristojen za pravosodje, imenuje in razreSuje sodne izvedence, sodne cenilce in
tolmace.

Odgovorne osebe Ministrstva za pravosodje oziroma Ministrstva za pravosodje in javno upravo v
obdobju, na katero se nanasa revizija, in med izvajanjem revizije so bili:

o Ales Zalar, minister za pravosodje, od 21. 11. 2008 do 10. 2. 2012,

+ dr. Senko Plicani¢, minister za pravosodje in javno upravo, od 10. 2. 2012 do 31. 1. 2013,

«  Zvonko Cernaé, zacasno odgovoren za vodenje ministrstva za pravosodje in javno upravo, od
31. 1. do 20. 3. 2013 in

+ dr. Senko Pli¢ani¢, minister za pravosodje, od 20. 3. 2013.

20 Uradni list RS, st. 47/13.

15



16 | ODSKODNINE V POSTOPKIH ODKUPOV NEPREMICNIN IN RAZLASTITEV | Revizijsko poroilo

2. UREDITEV PODROCJA ODSKODNIN

V tej tocki predstavljamo pravne podlage, ki urejajo postopek razlastitve in dolocanje odskodnin v
primerih odkupa nepremicnin oziroma razlastitve nepremicnin zaradi gradnje in obnove gospodarske
javne infrastrukture, in u¢inkovitost vlade in Ministrstva za infrastrukturo in prostor na podrocju urejanja
zakonskih podlag.

2.1 Razlastitev

Razlastitev in razlastitveni postopek je opredeljen v tretjem razdelku ZUreP-1 ter 52. in 53. ¢lenu
ZUPUDPP. ZUreP-1 doloca, da se lastninska pravica na nepremicnini lahko odvzame proti odskodnini ali
nadomestilu v naravi (v nadaljevanju: razlastitev) ali omeji s pravico uporabe za dolocen cas kakor tudi
obremeni z zacasno ali trajno sluznostjo. Razlastitev je dopustna le v javno korist in Ce je za dosego javne
koristi nujno potrebna in ce je javna korist razlastitvenega namena v sorazmerju s posegom v zasebno
lastnino?!. ZUreP-1 v 93. ¢lenu doloca tudi namene, za katere se nepremicnina lahko razlasti. Tako med
drugim doloca, da se lahko razlasti tudi za gradnjo ali prevzem objektov oziroma zemljis¢ gospodarske
javne infrastrukture. Steje se, da je javna korist za nepremic¢nine izkazana, ¢e so predvidene v drzavnem
oziroma obcinskem lokacijskem nacrtu.

ZUreP-1 v prvem odstavku 94. ¢lena doloca, da je razlastitveni upravicenec za namene gradnje iz 93. ¢lena
ZUreP-1 iz drzavne pristojnosti ter na podlagi drzavnega lokacijskega nacrta ali lokacijskega nacrta iz
16. clena ZUreP-1 drzava, za namene gradnje iz 93. clena ZUreP-1 iz obcinske pristojnosti ter na podlagi
obcinskega lokacijskega nacrta ali prostorskega reda obcine pa obc¢ina. Razlastitveni zavezanec je fizi¢na ali
pravna oseba, ki ima v lasti nepremicnino, ki je predmet razlastitve. ZUPUDPP v tretjem odstavku
52. ¢lena doloca, da je ne glede na dolocbe prvega odstavka 94. clena ZUreP-1 drzava razlastitveni
upravicenec tudi, Ce se razlastitev izvaja za namene gradnje iz 93. ¢lena ZUreP-1 iz drzavne pristojnosti ter
na podlagi obcinskega ali medobcinskega izvedbenega prostorskega akta ali njihovih izvedbenih delov.
ZUPUDPP hkrati v Cetrtem odstavku 52. ¢lena doloca, da je ne glede na doloc¢be prvega odstavka
94. ¢lena ZUreP-1 obcina razlastitveni upravicenec tudi, ¢e se razlastitev izvaja za namene gradnje iz
93. ¢lena ZUreP-1 iz obcinske pristojnosti ter na podlagi drzavnega izvedbenega prostorskega akta.

ZUreP-1 doloca, da se postopek za razlastitev zacne z vlozitvijo zahteve razlastitvenega upravicenca.
Razlastitveni upravicenec sme vloziti predlog za razlastitev, ¢e v roku 30 dni po vrocitvi ponudbe za
odkup lastniku nepremicnine ni uspel pridobiti nepremic¢nine s sklenitvijo pogodbe, pri cemer mora vloziti
zahtevo za razlastitev najkasneje v roku $tirih let po uveljavitvi drzavnega oziroma obcinskega lokacijskega
nacrta. O zahtevah za razlastitev odloc¢ajo v upravnem postopku na prvi stopnji upravne enote z odlocbo
o razlastitvi. Upravne enote v 15 dneh po pravnomocnosti odlocbe o razlastitvi pozovejo razlastitvenega

2192, ¢len ZUreP-1.
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upravicenca in razlas¢enca k sklenitvi sporazuma o odskodnini oziroma nadomestilu. Upravne enote po
prejemu sporazuma na zapisnik izdajo odlocbo, v katero vkljucijo vsebino sporazuma. O pritozbi zoper
odloc¢bo upravne enote odlo¢a na drugi stopnji ministrstvo, pristojno za prostor. Ce v roku dveh mesecev
po pozivu upravnega organa k sklenitvi sporazuma o odskodnini oziroma nadomestilu, sporazum ni
sklenjen, lahko razlastitveni upravicenec ali razlaS¢enec vlozi predlog za odmero odskodnine oziroma
dolocitev nadomestila v naravi.

ZUPUDPP v petem odstavku 52. ¢lena doloca, da se postopek razlastitve ali omejitve lastninske pravice
na nepremicnini ne uvede z odlocbo, temve¢ pristojni organ po prejemu popolne zahteve za razlastitev ali
omejitev lastninske pravice izda sklep o zacetku razlastitvenega postopka ali postopka omejitve lastninske
pravice, zoper katerega ni moznosti pritozbe. Pristojni organ poslje sklep zemljiskoknjiznemu sodiscu, ki v
skladu z zakonom, ki ureja zemljisko knjigo, odloci o zaznambi razlastitvenega postopka. ZUPUDPP v
sedmem odstavku 52. ¢lena hkrati doloca, da upravicene stroske razlastitvenega postopka, ki nastanejo
razlastitvenemu zavezancu v postopku, ki se konca z razlastitvijo, nosi razlastitveni zavezanec.

2.2 Dolocanje viSine odskodnine

2.2.1 Zakon o urejanju prostora

ZUreP-1 je v 105. ¢lenu dolocal??, da lastniku pripada za razlas¢eno nepremicnino ustrezna odskodnina
oziroma enakovredna nadomestna nepremicnina. Drugi odstavek istega ¢lena doloca, da odskodnina
obsega:

+  vrednost nepremic¢nine glede na njeno dejansko rabo,
«  stranske stroske, povezane z razlastitvijo, kot so selitveni stroski, izgubljeni dobicek za cas selitve in
« morebitno zmanj$ano vrednost preostale nepremicnine.

Tretji odstavek 105. clena ZUreP-1 doloca, da vrednost nepremi¢nine iz prvega odstavka tega clena
ocenjujejo pooblasceni ocenjevalci vrednosti nepremicnin, sodno zaprisezeni cenilci gradbene in kmetijske
stroke ter cenilci nepremicnin s certifikatom Agencije Republike Slovenije za pospesevanje
prestrukturiranja gospodarstva in spodbujanje prenove podjetij, pti ¢emer uporabljajo in upostevajo:

« strokovne standarde za podrocje ocenjevanja nepremicnin,

« namembnost zemljisca pred uveljavitvijo prostorskega akta, ki je podlaga za razlastitev,

« dejansko stanje nepremicnine na dan uvedbe razlastitvenega postopka.

ZUreP-1 v 181. clenu doloca, da se do uveljavitve standardov za trzno vrednotenje nepremicnin, ki jih
izda minister, pristojen za posredovanje pri prometu z nepremicninami, za vrednotenje nepremicnin iz

105. ¢lena tega zakona uporabljajo strokovni standardi, ki jih dolocajo predpisi o revidiranju®.

22 Na podlagi 72. ¢lena ZUPUDPP se s 1. 1. 2012 zaénejo uporabljati dolocbe 53., 55. do vklju¢no 59. ¢lena
ZUPUDPP in prenchajo uporabljati dolocbe od drugega do petega odstavka 105. clena ZUreP-1 (69. ¢len
ZUPUDPP).

2 Zakon o revidiranju, Uradni list RS, $t. 65/08.
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2.2.2 Zakon o revidiranju

Zakon o revidiranju** (ZRev-1) v 19. ¢lenu in Zakon o revidiranju® (v nadaljevanju: ZRev-2) v 16. ¢lenu

sta dolo¢ila, da strokovni svet Slovenskega instituta za revizijo med drugim sprejema pravila ocenjevanja

vrednosti. Sprejel je Hierarhijo standardov ocenjevanja vrednosti®, ki se je uporabljala do 4. 1. 2011, in

Hierarhijo pravil ocenjevanja vrednosti?’, ki se uporablja od 4. 1. 2011. Hierarhiji dolocata ravni pravil

ocenjevanja vrednosti, in sicer na treh ravneh. Pri ocenjevanju vrednosti je obvezna uporaba pravil

ocenjevanja vrednosti, ki sodijo na prvo raven, in sicer po naslednjem vrstnem redu:

»  Hierarhija standardov ocenjevanja vrednosti:

ZRev-1,

avtenticna razlaga dolo¢b ZRev-1,

predpisi drzavnih organov, ki urejajo ocenjevanje vrednosti,

Mednarodni standardi ocenjevanja vrednosti (v nadaljevanju: MSOV),

Slovenski poslovnofinancni standardi za ocenjevanje vrednosti?® (v nadaljevanju: SPS) in Kodeks
poklicne etike ocenjevalca vrednosti,

standardi ocenjevanja vrednosti podjetij, nepremicnin ter strojev in opreme, ki jih sprejema
strokovni svet Slovenskega instituta za revizijo.

*  Hierarhija pravil ocenjevanja vrednosti:

ZRev-2,

MSOV,

drugi zakoni, ki urejajo ocenjevanje vrednosti posameznih oblik premozZenja, in predpisi, izdani na
njithovi podlagi,

SPS,

Kodeks poklicne etike ocenjevalca vrednosti oziroma Kodeks eticnih nacel®.

V obdobju od 1. 1. 2010 do 30. 9. 2012 so se uporabljali Mednarodni standardi ocenjevanja vrednosti 20073
(v nadaljevanju: MSOV 2007) in Mednarodni standardi ocenjevanja vrednosti 20113 (v nadaljevanju:
MSOV 2011).

24 Uradni list RS, $t. 11/01.

% Uradni list RS, $t. 65/08.

26 Uradni list RS, §t. 47/04.

27 Uradni list RS, $t. 106/10.

28 Uradni list RS, $t. 56/01, 40/03, 54/05, 91/05.

29 Sprejel strokovni svet Slovenskega instituta za revizijo, 7. 11. 2012 (Uradni list RS, $t. 91/12), uporablja se od
12.12. 2012.

30 Sprejel Odbor za mednarodne standarde ocenjevanja vrednosti, uporabljajo se od 31. 7. 2007 do pricetka uporabe
MSOV 2011.

31 Sprejel Odbor za mednarodne standarde ocenjevanja vrednosti, ve¢ina standardov se uporablja od 1. 1. 2012.
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2.2.3 Zakon o umescanju prostorskih ureditev drZavnega pomena v prostor

ZUPUDPP, ki se uporablja od 27. 10. 2010, med drugim ureja dolocena vprasanja glede pridobivanja
nepremicnin in pravic na njih za izvedbo prostorskih ureditev. V zvezi s pridobivanjem nepremicnin ter
pravic na njih ureja tudi nacin ocenjevanja vrednosti nepremicnin in pravic na njih ter nadomestil za skodo
in drugih stroskov.

Ocenjevanje vrednosti ureja 55. do vkljuéno 59. ¢len ZUPUDPP, ki se uporablja od 1. 1. 2012.
ZUPUDPP posebej ureja ocenjevanje vrednosti (v 55. ¢lenu), posebej ocenjevanje nadomestil za skodo
(56. ¢len) in ocenjevanje drugih stroskov (57. ¢len).

Ocenjevanje vrednosti po narocilu investitorja izvedejo cenilci, in sicer pooblaséeni ocenjevalci vrednosti
nepremicnin, pooblasceni ocenjevalci vrednosti podjetij, pooblasceni ocenjevalci vrednosti strojev in
opreme, imenovani po predpisih, ki urejajo revidiranje in ocenjevanje vrednosti, ter sodni cenilci
nepremicnin, sodni cenilci kmetijske stroke in sodni cenilci gozdarske stroke, imenovani po predpisih, ki
urejajo delovanje sodis¢. Tretji odstavek 55. ¢lena ZUPUDPP doloc¢a, da mora cenilec pri ocenjevanju
vrednosti upostevati podatke o nepremicninah in o njihovi posteni trzni vrednosti, ki se v skladu s
predpisi o evidentiranju nepremicnin in predpisi o0 mnozi¢nem vrednotenju nepremicnin vodijo v javnih
evidencah, in druge podatke, ki jih pridobi od lastnikov nepremi¢nin oziroma nosilcev pravic na njih,
metodologijo ocenjevanja vrednosti, ki jo predpise vlada z uredbo, in MSOV. Podatki, ki se v skladu s
predpisi o evidentiranju nepremicnin in predpisi 0 mnozi¢nem vrednotenju nepremicnin vodijo v javnih
evidencah, se razlikujejo od podatkov za izracun postene trzne vrednosti, ki jo dolo¢ajo MSOV.

Priporocilo

Ministrstvu za infrastrukturo in prostor priporo¢amo, naj prouci smotrnost ureditve obstojeega nacina
ocenjevanja vrednosti, ki v tretjem odstavku 55. ¢lena ZUPUDPP doloc¢a, da cenilec pri ocenjevanju
vrednosti uposteva podatke o nepremicninah in o njihovi posteni trzni vrednosti, ki se v skladu s predpisi
o evidentiranju nepremicnin in predpisi o mnozicnem vrednotenju nepremicnin vodijo v javnih evidencah,
in druge podatke, ki jih je pridobil od lastnikov nepremicnin oziroma nosilcev pravic na njih, metodologijo
ocenjevanja vrednosti, ki jo predpise vlada z uredbo, in mednarodne standarde ocenjevanja vrednosti ter
vladi predlaga morebitno ustrezno spremembo 55. ¢lena ZUPUDPP.

ZUPUDPP v 56. ¢lenu doloca, da so nadomestila za skodo:

« nadomestilo za skodo za spremljajoce objekte na nepremicnini,

+ nadomestilo za $kodo zaradi unicenja ali zmanjSanja obstojecega pridelka na kmetijskih oziroma
gozdnih zemljis¢ih ob sami gradnj,

« nadomestilo za $kodo zaradi unicenja ali zmanjSanja obstojecega pridelka na kmetijskih oziroma

« nadomestilo za s$kodo zaradi zmanjsanja prihodkov od poslovanja poslovnega subjekta na
nepremicnini ter

« nadomestila za drugo skodo, ki je povezana s poslovanjem poslovnega subjekta.

Drugi stroski so v skladu s 57. ¢lenom ZUPUDPP stroski, ki so nastali oziroma bodo nastali lastniku
nepremicnine zaradi selitve. Ocenjevanje vrednosti, ocenjevanje nadomestil za $kodo in ocenjevanje
drugih stroskov se izvede v skladu z metodologijo ocenjevanja vrednosti, ki jo na podlagi 55. clena
ZUPUDPP predpise vlada z uredbo, in sicer najkasneje do 27. 10. 2011.
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53. ¢len ZUPUDPP, ki se uporablja od 1. 1. 2012, doloc¢a, ¢e se skladno z dolocbami ZUreP-1
nepremicnina razlasti proti odskodnini, se ta doloc¢i na nacin, kot je dolocena v 55. do vklju¢no 57. ¢lenu
ZUPUDPP.

2.23.a  Ministrstvo za infrastrukturo in prostor v obdobju od 1. 1. do 30. 9. 2012 ni predlagalo vladi
nadomestil za $kodo in drugih stroskov, kot to doloca 55. ¢len ZUPUDPP, zato vlada tudi ni predpisala
metodologije ocenjevanja vrednosti nepremicnin in pravic na njih. Vlada in Ministrstvo za infrastrukturo
in prostor zato nista zagotovila objektivnega in enakega nacina ocenjevanja vrednosti ter enakovrednega
obravnavanja lastnikov nepremic¢nin oziroma oskodovancev v postopku odkupa oziroma razlastitve
nepremicnine zaradi gradnje ali obnove gospodarske javne infrastrukture. Zato prihaja do razlicnega
nacina ocenjevanja vrednosti objektov v primeru gradnje ali obnove zelezniske infrastrukture kot v
primeru gradnje ali obnove glavnih in regionalnih cest, razlicnega nacdina ocenjevanja vrednosti
nepremic¢nin med sodnimi cenilci ter neenakopravnega obravnavanja in izplacevanja odskodnin
oskodovancem (povezava s tockama 3.2.1.1 in 3.2.2.1 tega porocila).

Ukrepi Ministrstva za infrastrukturo in prostor in viade

Ministrstvo ga infrastrukturo in prostor je konec leta 2012 pripravilo osnutek Uredbe o ocenjevanju vrednosti nepremicnin,
pravic na nepremicninah, nadomestil za Skodo in drugib stroskov (v nadaljevanju: osnutek wuredbe) in ga predstavilo
Direktoratu za infrastrukturo, Direktoratn 3a prostor in strokovnim drugenjem cenileev™ 3 namenom skupnega
sodelovanja  pri- oblikovanju strokovnib resitev. Ragprava je pokazala, da wveiina strokovnib zdrugenj nasprotuje
prediaganim resitvam. Ministrstvo ga infrastrukturo in prostor je nato osnutek uredbe v sprejem prediogilo viadi. Gradivo je
bilo postano v medresorsko usklajevanje Ministrstou za finance, Ministrstvn za pravosodje in javno upravo ter Slugbi 1V lade
Republike Showvenije za zakonodajo, ki je opozorila” na neustreznost predlagane nredbe. V' predlagani nredbi ni zaslediti
predpisane metodologije in aradi tega ne bo dosegen namen predpisa, ki je dolociti enako igralunavanje in ocenjevanje
vrednosti za nepremicnine ter pravice na njib, kakor tudi ocenjevanje nadomestil za Skodo in drugih stroskov po enafki
metods. Slugba Viade Republike Slovenije za zakonodajo tudi opozarja, da se predlagana uredba sklicuje na uporabo
strokovnib pravil, dolotenib 3 mednarodnimi standardi, in na obvezne standarde breg konkretne pravne vei, kar ocenjuje
kot nesmiselno in napacno. Pomanjkljivo je nrejeno podrolje ocenjevanja vrednosti astavne pravice, zemijiskega dolga,
pravice stavbnega bremena in stavbne pravice. Osnutek uredbe g0l dolola, da ocenjena vrednost predhodno navedenih
kategorij ne sme presegati vrednosti nepremicnine. Shugha 1 lade Republike Slovenije za gakonodajo zato predlaga, da se
prouci metode, s katerimi bi labko ocenili vrednost pravic na nepremicninab, ki bi bile primerne za ocenjevanje tovrstnib
pravic. Predlagana wredba na podroliu ocenjevanja nadomestil za Skodo uvaja igrag "drugi objekti na nepremicning", pri
cemer ZUPUDPP navaja le spremijajoce objekte na nepremicnini.

Predlog uredbe ni ustrezen. V njem ni zaslediti predpisane metodologije ocenjevanja vrednosti iz 55. ¢lena
ZUPUDPP. Predlagani osmi odstavek 4. clena uredbe doloca, da ¢e zakon dolo¢a drugacen nacin
ocenjevanja vrednosti objekta, potrebnega za graditev objektov drzavnega pomena v prostor, se ne glede
na dolocbe uredbe uporabljajo dolocbe tega zakona. Zato bo pri dolocanju odskodnin $e vedno lahko

32 Zdruzenje sodnih izvedencev in cenilcev gradbene stroke, Kmetijsko gozdarska zbornica Slovenije, Slovenski
institut za revizijo, Zdruzenje ocenjevalskih podjetij pri Gospodarski zbornici Slovenije, ZdruZenje sodnih
izvedencev in cenilcev kmetijske stroke Slovenije, Zveza gozdarskih drustev Slovenije — sekcija sodnih
izvedencev in cenilcev in Zavod za gozdove Slovenije.

3 Dopis $t. 351-9/2012/4 z dne 16. 1. 2013, poslan Ministrstvu za infrastrukturo in prostot.
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prihajalo do neenakopravnega obravnavanja oskodovancev in s tem izplaCevanja odskodnin®
oskodovancem.

Priporocilo

Ministrstvu za infrastrukturo in prostor priporo¢amo, naj pri pripravi metodologije ocenjevanja vrednosti,
ki jo doloca 55. ¢len ZUPUDPP, uposteva, da je zaradi zagotovitve objektivnega in primerljivega nacina
ocenjevanja vrednosti med cenilci ter enakovrednega obravnavanja oskodovancev pri odmeri odskodnin,
tako pri dolocitvi njihove visine v sporazumih kot tudi na podlagi odlocitve sodisca, treba zagotoviti
sistemsko, podatkovno in analiti¢no podporo cenilcem nepremicnin, ki ocenjujejo vrednosti nepremicnin,
pravice na njih, nadomestila za $kodo in druge stroske.

223b  Sredstva za izdelavo metodologij, ki jih doloca ZUPUDPP, v drzavnem proracunu za leti 2011
in 2012 niso bila zagotovljena, kljub temu da je ZUPUDPP dolocal, da mora biti metodologija predpisana
do 27. 10. 2011.

Ukrepi Ministrstva ga infrastrukturo in prostor in vlade

Sredstva za izdelavo metodologij so v proracunu Republike Slovenije” zagotovljena za leti 2013 in 2014. Program dela
drgavne geodetske siugbe za leti 2013 in 2014, ki ga je sprejela viada 13. 3. 2013, dolola, da mora Geodetska uprava
Republike Slovenije (v nadaljevanju: GURS) za zagotavijanje sistematicnega in enotnega nacina ocenjevanja vrednosti v
letn 2013 razpiti in strokovno preveriti metodo ocenjevanja vrednosti ter igdelati informacijski sistem. Poleg tega mora igvesti
izobragevange cenilcev o modelib vrednotenja nepremicnin, indeksibh vrednosti nepremicnine in posploseni trini vrednosti, a
kar potrebuje iz drgavnega proraiuna sredstva v gneskn 200.000 evrov. V" letn 2014 GURS nacrtuje, da bo iz proracuna
Republike Slovenije potrebovala 50.000 evrov, in sicer 3a vidrievanje informacijskega sistema in 3a igobragevange cenileey.
GURS je izvedla mednarodni ragpis a izvedbo nalog, povezanib 3 ocenjevanjem vrednosti nepremiciin, $Skod in nadomestil
v postopkib prisilnib odknpov ogiroma razlastitey v skladu 3 ZUPUDPP. Z najugodnejsim ponundnikom Swedesurvey AB,
Svedska je nato 2. 9. 2013 sklenila pogodbo Razvoj metod ocenjevanja vrednosti nadomestil za izvedbo nairta in v njej
dolodila, da je rok ga dokonianje del 15. 10. 2074.

Pojasnilo Ministrstva za infrastrukturo in prostor

GURS je v predlogn Programa dela driavne geodetske siugbe za leti 2013 in 2014, v katerem je nalrtovala, da bi za
izdelavo metodologij na podlagi ZUPUDPP potrebovala 250.000 evrov, navedla, da je razvej metodologij ocenjevanja
vrednosti v skladn 3z ZUPUDPP smiselen samo, (e bo dosesen dogovor med Ministrstvom za pravosodje in javno upravo,
Ministrstvom za finance in Ministrstvom za infrastrukturo in prostor, da se oblikuje in pripravi enoten pravni okvir, ki bo
uredil podrocje cenilske stroke in njibovega delovanja, nacel, usmeritev in konceptov metodologij pri ocenjevanju vrednost
nepremicnin, pravic in odskodnin ga raglicne javne namene. Zato so bila ta ministrstva pozvana, da se v medresorski
obravnavi predloga Programa dela drgavne geodetske sluzthe za leti 2013 in 2014 pisno opredelijo do ocenjevanja vrednosti
na podlagi ZUPUDRPP in pojasnijo svoja stalista oziroma predioge glede resevanja obravnavane problematike. Ministrstvo
za finance je sporofilo, da je zabteva a enoten pravni okvir preambicioina in da je mogole metodologije razviti na ravni
obstojecih standardov, brez formalnih uskladitev med skupinami cenileev. Ministrstvo za pravosodje in javno upravo fer
Ministrstvo 2a infrastrukturo in prostor pa na poziv nista odgovorila.

3 To pomeni, da cenilec pri ocenjevanju vrednosti $e vedno lahko uporabi 10. ¢len Zakona o ureditvi dolo¢enih
vprasanj v zvezi z graditvijo Zzelezniske proge Puconci-Hodos—drzavna meja in dograditvijo drugega tira
zelezniske proge Koper—Divaca in si ga hkrati napac¢no tolmaci (povezava s tocko 3.2.1.1.a tega porocila).

% Finané¢na sredstva so nacrtovana v Programu dela drzavne geodetske sluzbe za leti 2013 in 2014.
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223.c  ZUPUDPP je v tretjem odstavku 69. ¢lena dolocil, da se s 1. 1. 2012 preneha uporabljati drugi
odstavek 105. c¢lena ZUreP-1, ki je dolocal, da morajo cenilci pri ocenjevanju vrednosti nepremicnine
poleg strokovnih standardov za podrocje ocenjevanja nepremicnin upostevati tudi namembnost zemljisca
pred uveljavitvijo prostorskega akta, ki je podlaga za razlastitev. Zaradi prenchanja uporabe 105. clena
ZUreP-1, nesprejetja metodologije, ki jo dolo¢a ZUPUDPP, in dejstva, da z uveljavitvijo prostorskega
akta zemljis¢a postanejo stavbna, ocenjujemo, da Ministrstvo za infrastrukturo in prostor ne obvladuje
tveganj v primerih, da cenilci pri dolocanju odskodnine ne upostevajo namembnosti zemljis¢a pred
uveljavitvijo prostorskega akta in zato ocenjujejo zemljisce, kot da gre za stavbno zemljisce in ne kmetijsko
zemljisce ali gozd. Zaradi spremembe zakonodaje in neustreznih cenitev se lahko izracunavajo visje
odskodnine za lastnike zemljis¢.

Pojasnilo Ministrstva za infrastrukturo in prostor

Ministrstvo za infrastrnkturo in prostor je v obdobju spreemanja ZUPUDPP izrazilo dvom glede postedic sprejetia
69. tena ZUPUDPP in morebitne neuveljavitve enotne metodologije ocenjevanja vrednosti, ki jo dolola ZUPUDPP.
Dolotba o tem, da se pri ocenjevanju vrednosti nepremicnine Se naprej uposteva ureditey po prostorskem nacrtn, veljavnen:
pred spremembo namembnosti Zaradi nmestitve prostorskega objekta, je vkljucena v osnutek uredbe.

Kmetijska zemljisca ali gozd, ki jim je bila namenska raba spremenjena z drzavnim prostorskim nacrtom, s
katerim se umesti gospodarsko javno infrastrukturo v prostor, se lahko uporabijo le za gradnjo te
infrastrukture in ne kot stavbna zemljis¢a, ki jih lastnik lahko uporabi za gradnjo stanovanjskih, poslovnih
ali drugih objektov. Z vidika lastnika zemljis¢a taka sprememba namembnosti rabe zemljis¢a nima
posebne vrednosti, saj dotedanji lastnik zemlji§¢a nima pravice graditi gospodarske javne infrastrukture
in torej kljub spremembi namembnosti zemlji$ca, tega ne more izkori§c¢ati drugace kot za kmetijsko rabo
ali gozd. Menimo, da bi morali cenilci tudi v primerih ocenjevanja vrednosti takega stavbnega zemljis¢a
upostevati pomembne omejitve njegove rabe, zaradi ¢esar se vrednost zemlji§¢a ne bi smela bistveno
razlikovati. Cenilci tega pri svojih cenitvah ne upostevajo in izraCunavajo vrednost teh zemljis¢ s
primerjavo trznih vrednosti stavbnih zemljis¢?, ki nimajo omejitve uporabe (povezava s tockama 3.2.1 in
3.2.2 tega porocila).

Priporocilo

Ministrstvu za infrastrukturo in prostor priporo¢amo, naj predlaga spremembo ZUPUDPP in van;
ponovno umesti dolocbo glede upostevanja namembnosti zemljis¢a pred uveljavitvijo prostorskega akta,
ki je podlaga za razlastitev.

% To pravico ima lahko le drzava, samoupravna lokalna skupnost ali pooblasceni izvajalec gospodarske javne
sluzbe.

37 Kot da bi ocenjevali vrednost zemljisca z uporabo netrzne (investitotjeve) vrednosti. Vendar tudi v tem primeru
izraCunavanje vrednosti zemljis¢a z uporabo "ptrimerljivih" vrednosti stavbnih zemljis¢ ni strokovno utemeljena,
saj so donosi iz razlicne uporabe zemljis¢ bistveno razli¢ni, zato se tudi cene zemljiS¢ bistveno razlikujejo glede na

dopusten namen rabe posameznega zemljisca.
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2.2.4 Zakon o ureditvi doloCenih vprasanj, v zvezi z graditvijo Zelezniske proge na
smeri Puconci-Hodo§—drZavna meja, in dograditvijo drugega tira Zelezniske
proge Koper—Divaca

Za gradnjo zelezniske proge Puconci-Hodos$—drzavna meja in dograditev drugega tira proge Divaca—
Koper je drzavni zbor sprejel Zakon o ureditvi dolocenih vprasanj, v zvezi z graditvijo zelezniske proge na
smeri Puconci-Hodos—drzavna meja, in dograditvijo drugega tira Zzelezniske proge Koper—Divaca®
(v nadaljevanju: ZGPHKD), ki ureja postopke pridobivanja nepremicnin za graditev zelezniske proge in
doloca, da se postopki za pridobitev nepremic¢nin in pridobitev dovoljenja za poseg v prostor in za gradnjo
vodijo po predpisih o razlastitvi, urejanju prostora, graditvi objektov, varstvu okolja ter drugih predpisih,
ce ta zakon ne doloca drugace.

ZGPHKD v 10., 11. in 12. ¢lenu doloc¢a dve moznosti pridobitve nepremicnine za gradnjo Zzelezniske
proge, in sicer odkup in zamenjava za nadomestno nepremicnino.

2.2.4.1  Odkup nepremicnine

ZGPHKD v 10. ¢lenu doloca, Ce je zaradi graditve zelezniske proge treba porusiti doloc¢en objekt, mora
investitor lastniku takega objekta zagotoviti pravi¢no odskodnino, ki je izracunana kot sestevek:

« odskodnine, doloc¢ene po drugih predpisih, in

« vrednosti, ki zagotavlja nadomestni objekt v enaki velikosti, funkciji in kakovosti gradnje skladno z
veljavnimi standardi in predpisi ter jo ugotovi sodni cenilec ali cenilec z licenco Agencije Republike
Slovenije za prestrukturiranje in privatizacijo®.

224.1.a  Ministrstvo za infrastrukturo in prostor je dopustilo, da sodni cenilci v porocilih o ocenjevanju
vrednosti objekta napacno uporabljajo 10. clen ZGPHKD (povezava s to¢ko 3.2.1.1 tega porocila). Sodni
cenilci dolocijo vrednost, ki zagotavlja nadomestni objekt v enaki velikosti, funkciji in kakovosti gradnje
skladno s standardi in predpisi tako, da ocenjeni vrednosti objekta dodajo "nadomestilo za skodo" v visini
odpisane vrednosti zaradi staranja, torej vrednosti, ki jo je objekt v ¢asu uporabe ze izgubil, in navajajo, da
10. ¢len ZGPHKD doloca, da je treba k trzni vrednosti nepremic¢nine, da bi zagotovili nadomestni objekt,
dodati odpisano vrednost zaradi staranja. ZGPHKD v 10. c¢lenu doloca, da je treba oskodovancu
zagotoviti odskodnino, ki zagotavlja enako velikost, funkcijo in kakovost gradnje, vendar ne doloca, da je
treba dodati odpisano vrednost zaradi staranja. To pomeni, da je oskodovancu treba zagotoviti enako
starost oziroma odpisanost objekta in tako tudi z vidika vrednosti enakovredno nepremicnino, kot mu je
bila odvzeta. Nadomestila za $kodo v vrednosti Ze amortizirane vrednosti objekta tudi ne doloca 56. ¢len
ZUPUDPP. Zaradi napacnega tolmacenja 10. clena ZGPHKD prihaja do neenakopravnega obravnavanja
oskodovancev in izplacila odskodnin med oskodovanci, ki so upraviceni do odskodnine zaradi gradnje ali

38 Uradni list RS, $t. 38/96, 48/98.

% Agencija, ki je bila ustanovljena z Zakonom o Agenciji Republike Slovenije za pospesevanje prestrukturiranja
gospodarstva in spodbujanje prenove podjetij (Uradni list RS, §t. 14/90), na podlagi Zakona o Agenciji Republike
Slovenije za prestruktutitanje in ptivatizacijo (Uradni list RS, $t. 7/93) nadaljuje delo kot Agencija Republike
Slovenije za prestrukturiranje in privatizacijo. Na podlagi Zakona o prenosu pooblastil, pravic in obveznosti
Slovenske razvojne druzbe in o prenchanju Agencije Republike Slovenije za prestrukturiranje in privatizacijo
(Uradni list RS, $t. 50/04) agencija prencha delovati, pravice in obveznosti glede licenc ocenjevalcev vrednost

podjetij se prenesejo na druzbo D. S. U., druzba za svetovanje in upravljanje, d. o. o., Ljubljana.
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obnove zelezniske infrastrukture, in oskodovanci, ki so upravi¢eni do odskodnine zaradi gradnje glavnih
in regionalnih cest (povezava s tockama 3.2.1.1 in 3.2.2.1 tega porocila). Ministrstvo za infrastrukturo in
prostor ni spremljalo izvajanja cenitev in ni ugotavljalo, da prihaja do neenakopravnega obravnavanja
oskodovancev ter ni predlagalo vladi in drzavnemu zboru uskladitve pravnih podlag.

Pojasnilo Ministrstva za infrastrukturo in prostor

Kadar gre ga objekt, predviden za rusitev, tega cenilec ocenjuje skladno s standardi in predpisi, upostevajol tudi 10. Hen
ZGPHKD o "dodani vrednosti", ki jo ZUPUDPP poimenuje "nadomestilo za Skodo". Navedena postavka je 3
raglicnimi igragi apisana v vseh pravnih podlagab ga vrednotenje objektov, predvidenih za rusitev na podlagi driavnib
lokacifskil nacrtov oziroma aktov, i3 katerih ighaja javna korist na nepremicninal a realizacijo posameznega driavnega
projekta, in da aradi tega ne pribaja do diskriminatorne obravnave oskodovancev v razlicnib primerib. V' Zakonu o
ureditvi dololenih vprasanj v vezi graditvijo avtocestnega omreja je na primer poimenovana kot "dodana vrednost' in se
uporablja pri vrednotenju objektov za potrebe pri odkupu avtocest.

Glede na to, da predpisi zabtevajo protipotresno, stabilno gradnjo in prostore, primerne za dravo Zivljenge, je treba pravilno
dolociti vrednost za stare objekte, v katerih bivajo njibovi lastniki, 3 upostevanjem 10. dena ZGPHKD. Ce se od vrednosti
objekta odsteje Se amortizacija, je nemogoce lastnikn nepremicnine agotoviti odskodnino a nadomestni objekt, ki bi bil 3
vidika tréne vrednosti enakovreden odyzeti nepremicnini. Nepravicno bi bilo od lastnikov objekton, predvidenih za rusite,
gabtevati, da si na trgn poisiejo nadomestni objekt enake starosti, ki bi jim ustrezal a bivanje, le je njibov dosedanyi objeket
popolnoma zadostal njibovim potrebam ga bivanje in bil funkcionalen za bivanje. Postavitev starega objekta ni mogoca, ato
mora investitor v skladu 3 gakonodajo s pravicno odskodnino lastnikn objekta zagotoviti nadomestni objekt v enaki
velikosts, funkciji in kakovosti gradnje skladno s predpisi, kar omogoéa 10. clen ZGPHKD.

Z navedenim staliS¢em Ministrstva za infrastrukturo in prostor se ne strinjamo. Menimo, da je termin
"odskodnine, doloc¢ene po drugih predpisih", opisan v 10. ¢lenu ZGPHKD, treba tolmaditi z vrstami
odskodnin, kot jih dolo¢a 56. ¢len ZUPUDPP. Ceprav ZUPUDPP $e nima podzakonskih aktov, je
mogoce iz tega clena ugotoviti povezanost odskodnine s $kodo, ki nastane zaradi odvzema zemljis¢a
upravicencu, obenem pa so vrste odskodnin ze jasno zakonsko opredeljene. Nadomestila za $kodo v
vrednosti ze amortizirane vrednosti objekta med njimi ni najti. Poleg tega mora za oceno odskodnine
najprej obstajati $koda. Izra¢un nadomestila temelji na izracunu ze odpisane (amortizirane) vrednosti*!
objekta, kar ne more predstavljati §kode in tudi ne podlage za izracun odskodnine.

Tudi ¢e bi ZGPHKD res dolocal take vrste odskodnino lastnikom objektov, kadar si morajo zagotoviti
nadomestni objekt, opozarjamo na neenakost z ureditvijo v 12. ¢lenu ZGPHKD, ki ureja placilo razlike v
vrednosti objektov pri izplacilu odskodnine za zagotovitev nadomestne nepremicnine vecje vrednosti
(povezava s tocko 2.2.4.2 tega porocila). Praksa v cenitvenih porocilih kaze, da se enak pristop uporablja
za vse vrste odvzetih objektov po 10. clenu ZGPHKD®, saj Ministrstvo za infrastrukturo in prostor ne

4 Uradni list RS, $t. 35/95.

# To vrednost je lastnik Ze porabil z uporabo objekta v preteklih letih oziroma jo nadomestil s prihodki od
izvajanja gospodarske dejavnosti v preteklih letih, ¢e gre za gospodarski objekt.

4 Na primer v cenitvenem porocilu, ki ga sta ga opravila sodna cenilca A in B dne 14. 2. 2011, je bila za 86 let star
mlin ocenjena trzna vrednost na 8.730 evrov, z upostevanjem "nadomestila za $kodo" pa se je izplacala

odskodnina v vrednosti 62.363 evrov.
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prevetja, ali bo lastnik odvzete nepremicnine zgradil nadomestni objekt® ali ne. Zato ni smiselna razlaga
ZGPHKD, da se mora za zagotovitev nadomestne nepremicnine (torej ko lastnik res potrebuje drugo
nepremicnino za bivanje in podobno) placati razliko v vrednosti objektov, medtem ko pri odkupu
nepremicnine (ko lastnik ne potrebuje nadomestne nepremicnine ali pa si jo zagotovi sam) take razlike ni
treba ugotavljati in je odskodnina dolocena v visjem znesku zaradi uporabe "nadomestila za skodo".
Ocenjujemo, da dolocitev netrzno dolocene vrednosti odvzetega objekta, ko se lastniku objekt zgolj
odvzame, ne da bi si lastnik moral zagotoviti nadomestni objekt, predstavlja negospodarno in
neucinkovito porabo proracunskih sredstev.

2241b ZGPHKD je na podroc¢ju izvajalcev ocenjevanja vrednosti neusklajen z 58. clenom
ZUPUDPP, ki se uporablja od 1. 1. 2012. ZUPUDPP v 58. ¢lenu v primerjavi z ZGPHKD ne doloca, da
smejo vrednosti ugotavljati cenilci z licenco Agencije Republike Slovenije za prestrukturiranje in
privatizacijo. Hkratt ZUPUDPP v primetjavi z ZGPHKD doloca, da ocenjevanje vrednosti lahko izvajajo
tudi pooblasceni ocenjevalci vrednosti nepremi¢nin, pooblaséeni ocenjevalci vrednosti podjetij,
pooblasceni ocenjevalci vrednosti strojev in opreme, imenovani po predpisih, ki urejajo revidiranje.
Ministrstvo za infrastrukturo in prostor v obdobju od 1. 1. 2012 do 30. 9. 2012 ni predlagalo uskladitev
pravnih podlag na podrocju izvajalcev ocenjevanja vrednosti, zato cenitve na podrodju ocenjevanja
vrednosti nepremicnin v primerih gradnje ali obnove Zelezniske infrastrukture lahko izvajajo le sodni
cenilci in cenilci z licenco Agencije Republike Slovenije za prestrukturiranje in privatizacijo, cenitve v
primerih gradnje ali obnove glavnih in regionalnih cest pa poleg sodnih cenilcev lahko izvajajo tudi
poobladceni ocenjevalci vrednosti, ne pa tudi cenilci z licenco Agencije Republike Slovenije za
prestrukturiranje in privatizacijo. Obenem je treba upostevati tudi to, da licenc Agencije Republike
Slovenije za prestrukturiranje in privatizacijo od njene ukinitve ni ve¢ mogoce pridobiti, zato bo mogoce
zakon izvajati le v delu, ki se nanasa na sodne cenilce. V delu, ki se nanasa na cenilce z licenco Agencije
Republike Slovenije za prestrukturiranje in privatizacijo, pa bo zakon postal neizvedljiv oziroma zastarel.

2.2.4.2 Nadomestna nepremicnina

ZGPHKD v 11. ¢lenu doloca, ce se z lastnikom nepremicnine, ki jo je treba pridobiti, doseze sporazum za
nadomestilo v naravi, je treba nadomestne nepremicnine poiskati na trgu oziroma sprejeti ponudbo za
nepremicnino, ki jo predlaga lastnik. Pri iskanju nadomestne nepremicnine se upostevajo zahteve lastnika,
c¢igar nepremicnino je treba pridobiti tako, da se z nadomestno nepremicnino njegove razmere ne bodo
bistveno poslabsale v nobeni pomembni okoli§¢ini in bo kar najbolj ustrezala njegovim interesom.

ZGPHKD nato v 12. ¢lenu doloca doplacilo razlike v ocenjeni vrednosti nepremicnin, ki jo je treba
pridobiti, in ocenjeno vrednostjo njegove nepremicnine, in sicer:

+ e je vrednost ocenjene nadomestne nepremicnine, ki jo je treba pridobiti, nizja od ocenjene vrednosti
njegove nepremicnine in lastnik pristane na tako nadomestilo, se lastniku placa razlika v gotovini,

+ e je vrednost ocenjene nadomestne nepremicnine, ki jo zeli pridobiti lastnik, visja od ocenjene
vrednosti njegove nepremicnine, se nadomestno nepremic¢nino odkupi, ¢e lastnik placa razliko v
vrednosti obeh nepremic¢nin.

4 Ko bi bilo treba uporabiti 12. ¢len ZGPHDK.
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Pojasnilo Ministrstva za infrastrukturo in prostor

Odskodnina se po 10. in 11. denn ZGPHKD izraiunava enako v obeh primeribh. Tudi v primern gagotovitve nadomestne
nepremicnine po 11. denu ZGPHKD se odSkodnina igraiuna 3 uporabo trine vrednosti, povecane za nadomestilo za
Skodo. Sele tako izracunana vrednost se primerja 5 trno vrednostjo nadomestnega objekta.

Ker 12. ¢len ZGPHKD zahteva od lastnika odvzete nepremic¢nine, da poravna razliko med vrednostjo
nove nepremicnine in vrednostjo njemu odvzete nepremicnine, stalisce Ministrstva za infrastrukturo in
prostor pomeni, da se primerjava teh dveh vrednosti izvede z vrednotenjem objektov po razli¢nih
metodah. Vrednost lastniku odvzete nepremicnine bi se z uporabo stalisca Ministrstva za infrastrukturo in
prostor vrednotila z metodo ugotavljanja trzne vrednosti, povecane za "nadomestilo za skodo", vrednost
nove nepremicnine pa z metodo trzne vrednosti. Primerjava dveh tako razli¢cno ugotovljenih vrednosti ni
ustrezna. Ko bi se lastniku odvzete nepremicnine zagotovila povsem enaka nepremicnina po velikosti,
namenu in starosti, bi mu namre¢ z uporabo take metode poleg povsem enakovrednega nadomestnega
objekta pripadalo tudi "nadomestilo za skodo", ki bi se mu jo dodatno izplacalo v denarju. Starejsi kot je
objekt, ve¢je je nadomestilo za Skodo in bolj neenakopravno so obravnavani tudi lastniki odvzetih
nepremicnin. Obenem pa je treba upostevati, da je Ze izgubljena vrednost objekta porabljena z uporabo
tega objekta v preteklih letih in lastnik objekta do nadomestila ne more biti upravicen. Tako stalis¢e
Ministrstva za infrastrukturo in prostor povzroca negospodarno in neucinkovito rabo proracunskih
sredstev.

2.2.5 Enotna metodologija za ugotavljanje vrednosti kmetijskega zemljiS¢a in
gozda

Enotna metodologija za ugotavljanje vrednosti kmetijskega zemljisca in gozda* (v nadaljevanju: enotna
metodologija) v 1. ¢lenu doloca, da to metodologijo uporabljajo sodni cenilci pri dolocanju vrednosti
kmetijskih zemljis¢ in gozda v prometu z njimi oziroma pri dolo¢anju pravicne odskodnine pri razlastitvi
ali prisilnem prenosu nepremicnine v druzbeni lastnini. Enotna metodologija posebej ureja dolocanje
vrednosti kmetijskega zemljisca in posebej doloc¢anje vrednosti gozda.

2.2.5.1 Dolocanje vrednosti kmetijskega zemlji§¢a

Enotna metodologija doloca, da je vrednost kmetijskega zemljis¢a odvisna od rodovitnosti zemljis¢a in
vpliva ekonomskih dejavnikov. Rodovitnost kmetijskega zemljisca je opredeljena s katastrsko kulturo in
katastrskim razredom. Vrednost kmetijskega zemljis¢a se ugotovi na podlagi vrednosti proizvodnje za
njivo 1. katastrskega razreda v 40-letnem casovnem obdobju. Pri dolo¢anju vrednosti proizvodnje za njivo

1. katastrskega razreda se upostevajo:

*  povprecna setvena sestava na obmocdju, kjer se opravlja cenitev in je doloc¢ena v tocki a 5. ¢lena enotne
metodologije,

»  hektarski pridelki poljscin, ki jih je mogoce doseci na njivah 1. katastrskega razreda pri razlicni
kakovosti tal in uporabi sodobne tehnologije in se upostevajo v visinah iz priloge 2 enotne
metodologije, in

» povpreéna odkupna cena poljscine, ki se dolo¢i na podlagi statisticnih podatkov za posamezno

obcino.

4 Uradni list SRS, t. 10/87, 30/89.



Revizijsko porodila] ODSKODNINE V POSTOPKIH ODKUPOV NEPREMICNIN IN RAZLASTITEV

Osnovna vrednost zemljisc¢a se dolodi tako, da se vrednost proizvodnje pomnozi s Stevilom tock, ki so za
posamezno katastrsko kulturo in katastrski razred prikazane v prilogi 1 enotne metodologije.

Na podlagi 7. ¢lena enotne metodologije se osnovna vrednost kmetijskih zemljis¢ lahko poveca Se za
dolocen odstotek glede na vpliv ekonomskih dejavnikov, kot so:

+  prometni polozaj zemljisca (do 25 odstotkov),

«  zmanjSanje zaokrozenosti kompleksa zemljis¢ (do 15 odstotkov),
« moznost mehanizirane obdelave (do 10 odstotkov),

«  trznost kmetije (do 15 odstotkov) in

«  za$citenost kmetije (do 15 odstotkov),

pri cemer njihova skupna vrednost ne sme preseci skupaj 70 odstotkov.

Enotna metodologija v 9. ¢lenu doloca, da vrednost zemljiS¢a, ugotovljena po tej metodologiji, ne
vkljucuje nadomestila za zmanj$ano moznost pridobivanja dohodka.

2.2.5.2  Dolocanje vrednosti gozda

Enotna metodologija dolo¢a ve¢ moznosti dolocitve vrednosti gozda, in sicer za primere, ko bo gozd
izkréen, in za primere, ko gre zgolj za promet z gozdom, ne da bi sledila tudi sprememba namembnosti
gozda. Ko bo gozd izkréen, mora odskodnina znasati toliko, da zagotavlja lastniku oziroma uporabniku
gozda moznost za nakup drugega enakovrednega gozda. V tem primeru se vrednost gozda doloci glede na
uporabno vrednost gozda, in sicer:

«  gozd, ki je dajal trajne letne sadove — vrednost gozda zajema:

- nadomestilo za stroske nakupa nadomestnega zemljisca,

- nadomestilo za pogozdovanje in najnujnejsa gojitvena dela,

- izgubo donosa do dobe, ko bo donos novega sestoja enak prejsnjemu,

od tako dobljenega zneska se odsteje Cisti donos, ki je bil dobljen s posekom prejsnjega sestoja;

« vrednost mladja, ki zajema:

- nadomestilo zemljisc¢a,
- pogozdovanje,
- najnujnejsa gojitvena dela skupaj z obrestmi za dobo, ki je enaka starosti mladja;

+  vrednost enodobnega gozda, ki zajema:

- odskodnino za prezgodnji posek sestoja, Ce je bil gozd posekan pred predvideno obhodnjo,
- nadomestilo za stroske nakupa nadomestnega zemljis¢a in
- stroske pogozdovanja.

2.252a MSOV dolocajo ve¢ metod ocenjevanja vrednosti nepremicnin, in sicer nacin trznih
primerjav, nabavnovrednostni nacin in na donosu zasnovan nacin pri oddajanju nepremicnine v najem.
Enotna metodologija omejuje izracunavanje trzne vrednosti na zgolj enega izmed nacinov ocenjevanja
trzne vrednosti kmetijskega zemljis¢a oziroma gozda®, kot jih omogocajo MSOV. Predstavlja prilagojeno

4 Okvir MSOV 2011 doloca, da je trzna vrednost ocenjeni znesek, za katerega naj bi bil voljan kupec in voljan
prodajalec zamenjala sredstvo na datum ocenjevanja vrednosti v poslu med nepovezanima in neodvisnima

strankama po ustreznem trzenju, pri katerem sta stranki delovali seznanjeno, preudarno in brez prisile.

27



28

ODSKODNINE V POSTOPKIH ODKUPOV NEPREMICNIN IN RAZLASTITEV | Revigijsko porocilo

metodo na donosu zasnovanega nacina, ki ga doloc¢ajo MSOV 2007 (MSOV 1, tocka 1.3), MSOV 2011
(okvir MSOV) in SPS (SPS 2, tocka 2.1.4). S tako ureditvijo enotna metodologija ne dopusca ugotavljanja
dejanskega stanja nepremicnine in izracunavanja ustreznega nadomestila lastniku. Metodologija namre¢ ne
dopuséa uporabe nacina trznih primerjav (Ce primetljive prodaje obstajajo) ter ne dopusca nacina
ocenjevanja vrednosti kmetijskega zemljisc¢a, ko ga lastnik ne uporablja, ampak ga daje v najem in bo
zaradi odkupa zemljis¢a utrpel zmanj$ani dohodek od najemnin in ne od uporabe zemljis¢a. Ministrstvo za
infrastrukturo in prostor ni predlagalo spremembe enotne metodologije, kljub temu da ta ni v celoti
usklajena z metodami ocenjevanja vrednosti, ki jih dolo¢ajo MSOV in SPS, in da je od 4. 1. 2011 na
podlagi Hierarhije pravil ocenjevanja vrednosti na prvi ravni obvezna uporaba MSOV pred drugimi
zakoni, ki urejajo ocenjevanje vrednosti.

2.252b  Zakon o evidentiranju nepremic¢nin® (v nadaljevanju: ZEN) v 160. ¢lenu doloca, da GURS
vodi v zemljiskem katastru podatke o vrstah rabe zemljis¢, katastrskih kulturah in katastrskih razredih za
katastrske kulture le $e pet let po uveljavitvi zakona, to je do 24. 5. 2011. Ta rok je bil na podlagi 4. clena
Zakona o spremembah Zakona o ugotavljanju katastrskega dohodka*” podaljsan do 29. 6. 2013.
Ocenjevanje vrednosti kmetijskih zemljis¢ in gozdov na podlagi enotne metodologije, ki temelji na
podatkih o katastrskih kulturah in razredih, od 29. 6. 2013 ni ve¢ mogoce, ker GURS na podlagi ZEN teh
podatkov ne vodi ve¢. Ministrstvo za infrastrukturo in prostor Ministrstvu za kmetijstvo in okolje ni
predlagalo spremembe enotne metodologije, kljub temu da izplacuje odskodnine zaradi odkupov
kmetijskih zemljis¢ in gozdov na podlagi cenitev, v katerih se uporablja enotna metodologija (povezava s
tockami 3.2.1.3, 3.2.1.4, 3.2.2.3 in 3.2.2.4 tega porocila), in je seznanjeno*, da ocenjevanje vrednosti na
njeni podlagi od 29. 6. 2013 ni ve¢ mogoce.

4 Uradni list RS, s§t. 47/06.
47 Uradni list RS, §t. 47/12.

4 GURS sodi v podrodje prostora in s tem pod Ministrstvo za infrastrukturo in prostor.
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3. NAROCAN]JE IN NADZIRANJE CENITEV
TER IZPLACEVANJE ODSKODNIN

V tej tocki predstavljamo ucinkovitost poslovanja Ministrstva za infrastrukturo in prostor pri narocanju in
nadziranju izvajanja cenitev ter izplacevanju odskodnin, in sicer v toc¢kah 3.1.1, 3.2.1 in 3.3.1 tega porocila
zaradi gradnje in obnove Zelezniske infrastrukture in v tockah 3.1.2, 3.2.2 in 3.3.2 tega porocila zaradi
gradnje in obnove glavnih in regionalnih cest.

Ministrstvo za infrastrukturo in prostor je v obdobju od 1. 1. 2010 do 30. 9. 2012 zaradi gradnje ali
obnove zelezniSke infrastrukture izplacalo odskodnine v vrednosti 8.129.732 evrov. V reviziji smo
preverili porocila o ocenjevanju vrednosti, v katerih so bile doloc¢ene odskodnine v vrednosti
7.684.305 evrov in na njihovih podlagah izplac¢ane odskodnine v vrednoti 5.809.628 evrov, in sicer zaradi:

« odkupov objektov s pripadajocimi deli stavbnih zemljis¢ ter povrnjenih stroskov selitev v vrednosti
4.150.428 evrov (tocka 3.2.1.1 tega porocila),

« odkupov stavbnih zemljis¢ v vrednosti 3.990 evrov (tocka 3.2.1.2 tega porocila),

« odkupov kmetijskih zemljis¢ v vrednosti 50.058 evrov (tocka 3.2.1.3 tega porocila),

« odkupov gozdov v vrednosti 11.076 evrov (tocka 3.2.1.4 tega porocila),

« razlastitve stavbnih zemljis¢ v vrednosti 1.594.074 evrov (tocka 3.2.1.5 tega porocila).

Ministrstvo za infrastrukturo in prostor je v obdobju od 1. 1. 2010 do 30. 9. 2012 zaradi gradnje ali
obnove glavnih in regionalnih cest izplacalo odskodnine v vrednosti 23.641.035 evrov. V reviziji smo
preverili porocila o ocenjevanju vrednosti, v katerih so bile dolo¢ene odskodnine v vrednosti
096.252 evrov in na njihovih podlagah izplacane odskodnine v vrednoti 681.523 evrov, in sicer zaradi
odkupov:

«  objektov s pripadajoc¢imi deli stavbnih zemljiS¢ v vrednosti 555.544 evrov (tocka 3.2.2.1 tega porocila),
«  stavbnih zemlji$¢ v vrednosti 100.964 evrov (tocka 3.2.2.2 tega porocila),

+  kmetijskih zemlji$¢ v vrednosti 21.722 evrov (tocka 3.2.2.3 tega porocila),

+ gozdov v vrednosti 3.293 evrov (tocka 3.2.2.4 tega porocila).

3.1 Izbira cenilca in dajanje navodil

3.1.1 Zelezniska infrastruktura

Ministrstvo za infrastrukturo in prostor je racunskemu sodiscu predlozilo seznam cenilcev, ki so jim v
obdobju od 1. 1. 2010 do 30. 9. 2012 za opravljene cenitve placali 86.259 evrov. Porocila o ocenjevanju
vrednosti objektov s stavbnimi zemlji$¢i, stavbnih zemljis¢, kmetijskih zemljis¢ in gozdov je v tem
obdobju izdelalo sedem razli¢nih sodnih cenilcev.
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Ministrstvo za infrastrukturo in prostor je storitve cenitev narocalo na podlagi Zakona o javnem
narocanju® (v nadaljevanju: ZJN-2) in Navodil za izdajo narocilnic® in kot merilo za izbor cenilca
upostevalo najnizjo ceno sodnega cenilca za opravljene storitve.

3.1.1.a  Ministrstvo za infrastrukturo in prostor ni sprejelo internega akta, ki bi urejal podrocje
dolocanja in izplacevanja odskodnin zaradi gradnje ali obnove Zelezniske infrastrukture’!, kot je to storilo
zaradi gradnje ali obnove glavnih in regionalnih cest (tocka 3.1.2 tega porocila), kljub temu da je v obdobju
od 1. 1. 2010 do 30. 9. 2012 za te namene izplacalo odskodnine v vrednosti 8.129.732 evrov (tocka 3.3.1

tega porocila).

3.1.1b  Ministrstvo za infrastrukturo in prostor je sodnim cenilcem za izdelavo cenitev gradbenih
objektov s pripadajo¢imi deli stavbnih zemljis¢ zaradi graditve Zelezniske proge Pragersko—Hodos
podajalo pomanjkljiva navodila’?, saj v njih ni bilo navedenih zakonskih podlag, ki jih mora cenilec
upostevati pri ocenjevanju vrednosti. Zaradi pomanjkljivo danih navodil sodnim cenilcem ocenjujemo, da
Ministrstvo za infrastrukturo in prostor ne obvladuje tveganj glede ustreznosti doloditve visine
odskodnine v porocilih o ocenjevanju vrednosti (tocka 3.2.1 tega porocila).

Pojasnilo Ministrstva za infrastrukturo in prostor

Pred pricetkom ocenjevanja Ministrstvo ga infrastrukturo in prostor opogori cenilce, da je treba v okviru posameznega
projekta uporabljati enotna ighodista pri ocenjevanju, tako da ne bi pribajalo do razlitnega obravnavanja lastnikov
nepremicnin (na primer enotna uporaba vrednosti 3a proizvodno sposobnost gemijisia za posamezno regijo, dololitev delega
ekonomskil) dejavnikov in drugih stroskov, povezanih 3 raglastitvijo). Igvajalei, ki na podlagi 105. dlena ZUreP-1 in
58. fena ZUPUDPP opravfjajo naloge ocenjevanja, so strokovnjaki, ki jib v posebnem postopkn imennje drdava,
Ministrstvo ga pravosodje in _javno upravo in Slovenski institut ga revizijo. To so strokovnjaki dolocene stroke, katerih
strokovnost je na podlagi predbodno igvedenega usposabljanja preveril organ, ki jib je imenoval in jim je i3dal ustreno
odlocho, ki je podlaga za opravijanje dela. Glede na navedeno narocnik cenitve nima akonske podiage, ki bi dopustala, da
sodnemu cenilen daje navodila, kako naj idela izvedensko mnenje, ga pri njegovem delu usmerja in doloia, katere predpise
in metode mora uporabiti, saj je sodni cenilec s svojim imenovanjem avezan cenitev idelati strokovno in na podlagi
zakonodage.

S pojasnilom Ministrstva za infrastrukturo in prostor se ne strinjamo. Naro¢nik cenitve mora zaradi
ustreznosti dolocitve odskodnine na podlagi MSOV 101 (2011), MSOV 102 (2011) in 17. ¢lena Uredbe o
stvarnem premozenju drzave in samoupravnih lokalnih skupnosti® sodnega cenilca natanéno seznaniti s
predmetom ocenjevanja, z namenom uporabe cenitvenega porocila, oceno vrednosti in ustrezno uporabo
zakonskih podlag.

49 Uradni list RS, $t. 128/06, 16/08, 19/10, 18/11.

50 Ministrstvo za promet, 8. izdaja, velja od 23. 8. 2010, in 9. izdaja, velja od 25. 11. 2011.

5 Osebe, ki smejo izvajati cenitve, merila za izbor cenilca, postopek narocanja cenitev, osebe, ki bodo izvajale
nadzor nad opravljenimi cenitvami, in nacin izvajanja nadzora nad porocilom o ocenjevanju vrednosti.

52 Navodila, ki jih naro¢nik poda cenilcu, morajo obsegati predmet cenitve, seznanitev z oceno vrednosti, ki se
ocenjuje (trzna, netrzna), namen ocenjevanja vrednosti, namen uporabe cenitve in uporabo ustreznih zakonskih
podlag.

5 Uradni list RS, $t. 34/11, 42/12.
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Priporocilo

Ministrstvu za infrastrukturo in prostor priporocamo, naj:

+ storitve cenitev naroca na podlagi pogodb, v katere naj vklju¢i potrebna navodila za izdelavo
cenitvenega porocila (predmet cenitve, namen ocenjevanja vrednosti, namen uporabe cenitvenega
porocila, predpise, ki jth mora cenilec upostevati pri dolocitvi vednosti),

¢ v primerih manjsih vrednosti premozenja prouci moznost uzakonitve poenostavljenega postopka
dolo¢itve vrednosti premozenja, brez narocanja cenitev cenilcem in za te primere v predpisu doloci
splosno enacbo za izracun odskodnine.

3.1.2 Glavne in regionalne ceste

Ministrstvo za infrastrukturo in prostor, DRSC je racunskemu sodiscu predlozilo seznam cenilcev, ki so jim v
obdobju od 1. 1. 2010 do 30. 9. 2012 za opravljene cenitve placali 1.698.770 evrov. Porocila o ocenjevanju
vrednosti objektov s pripadajocimi stavbnimi zemljis¢i, stavbnih zemljis¢, kmetijskih zemljis¢ in gozdov je
opravilo 45 razli¢nih sodnih cenilcev.

DRSC je izdala Navodilo za izvajanje vrednotenja odskodnin za potrebe gradnje in rekonstrukcije glavnih
in regionalnih cest ter izdelavo cenitev v postopkih razpolaganja z nepremi¢nim premozenjem>
(v nadaljevanju: navodilo za izvajanje vrednotenja odskodnin), ki se uporablja od 9. 9. 2008. Ta doloca
osebe, ki lahko izvajajo cenitve, predmet vrednotenja, predpise, ki jih mora cenilec uporabiti pri
vrednotenju, in placilo, ki se izvede na podlagi Pravilnika o sodnih izvedencih in sodnih cenilcih%. Poleg
tega doloca, da mora biti vrednotenje odskodnine oziroma ocenjevanje vrednosti nepremicnine natanéno,
pregledno in jasno, razvidno mora biti, kateri zakoni, predpisi in metode so bili uporabljeni.

3.1.2a  Navodilo za izvajanje vrednotenja odskodnin v 1. ¢lenu doloca, da vrednotenje odskodnin
zaradi gradenj in rekonstrukcij glavnih in regionalnih cest opravljajo cenilci ustrezne stroke, vpisani v
imenik sodnih izvedencev in sodnih cenilcev, ki ga vodi ministrstvo, pristojno za pravosodje, ne pa tudi
pooblasceni ocenjevalci vrednosti Slovenskega instituta za revizijo, ki bi cenitve lahko opravljali v skladu s
105. ¢lenom ZUreP-1 in 58. clenom ZUPUDPP. Zaradi navedenega je ministrstvo omejilo izbor cenilcev,
saj so cenitve v obdobju od 1. 1. 2010 do 30. 9. 2012 po narocilu DRSC opravljali le sodno zaprisezeni
cenilci, ne pa tudi pooblasceni ocenjevalci vrednosti.

3.1.2b  Navodilo za izvajanje vrednotenja odskodnin ne doloca nacina in meril za izbiro sodnega
cenilca. DRSC je zato po lastni presoji letno oblikovala seznam nekaterih sodnih cenilcev, ki so lahko
opravljali cenitve zaradi gradenj in rekonstrukeij glavnih in regionalnih cest, in sicer na podlagi seznama
sodnih izvedencev in sodnih cenilcev, ki ga vodi in objavlja Ministrstvo za pravosodje in javno upravo.

54 St. 02001-18/2008/11 z dne 27. 10. 2008.
5 Uradni list RS, $t. 88/10, 1/12.
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Pojasnilo Ministrstva za infrastrukturo in prostor

Razlog, da so vrednotenja za DRSC opravijali sodni cenilei je v tem, da tudi v sodnib postopkib, ko po zakljucenem
postopkn razlastitve ne pride do sklenitve pogodbe, dolocijo visino odskodnine sodni cenile, ki jilb imenuje sodiste. 1'si sodni
cenilei, ki so vpisani v imenik pri Ministrstou za pravosodje in javno uprave, morajo ipolnjevati pogoje, ki jih presoja
Ministrstvo za pravosodje in javno uprave. DRSC zato ni imela nikakrsnib podlag, ki bi dolocala merila oziroma nalin za
izbiro med vsemi usposobljenimi cenilei. Edina odlocitev izbire je torej bila lastna presoja na enak nalin, kot to odlodi
sodiste, ki dolota odskodnino.

3.1.2.c  Navodilo za izvajanje vrednotenja odskodnin v 2. in 4. ¢lenu doloca, da so predmet vrednotenja
odskodnine, opredeljene v tretjem odstavku 105. ¢lena’ in osmem odstavku 110. clena ZUreP-1%, in
nepremicnine, glede katerih se izvajajo postopki razpolaganja skladno z Zakonom o stvarnem premozenju
drzave, pokrajin in ob¢in®® (v nadaljevanju: ZSPDPO) in Uredbo o stvarnem premozenju drzave, pokrajin
in ob¢in® (v nadaljevanju: uredba), in da morajo sodni izvedenci ali sodni cenilci izdelati cenitve na podlagi
dolo¢b ZUreP-1, ZSPDPO in uredbe ob upostevanju strokovnih standardov za podrocje ocenjevanja
nepremicnin — Slovenski poslovno finanéni standard 29 ter drugih ustreznih predpisov, metod, pravil
stroke in znanosti. Navodilo za izvajanje vrednotenja odskodnin je zato na podrocju doloc¢anja predmeta
in predpisov, ki jih mora cenilec uporabiti pri vrednotenju, zastarelo, saj ne doloca, da so predmet
vrednotenja tudi nepremicnine, opredeljene v ZUPUDPP, ki se uporablja od 27. 10. 2010, in
pomanijkljivo, saj ne doloc¢a uporabe predpisov s podroéja ocenjevanja vrednosti, kot so Zakon o stvarnem
premozenju drzave in samoupravnih lokalnih skupnostit!, MSOV, ZRev-2 in Hierarhija pravil ocenjevanja
vrednosti. Cenilci v cenitvenih porocil ne upostevajo ustreznih predpisov (povezava s tocko 3.2.2 tega

porocila).

3.1.2.d  Ministrstvo za infrastrukturo in prostor, DRSC je sodnim cenilcem za izdelavo cenitev podajalo
pomanjkljiva navodila®, saj v njih ni bilo navedenih zakonskih podlag, ki jih mora cenilec upostevati pri
ocenjevanju vrednosti. Zaradi pomanjkljivo danih navodil sodnim cenilcem ocenjujemo, da Ministrstvo za
infrastrukturo in prostor ne obvladuje tveganj glede ustreznosti dolocitve visine odskodnine v poro¢ilih o
ocenjevanju vrednosti (povezava s toc¢ko 3.2.2 tega porocila).

Pojasnilo Ministrstva 2a infrastrukturo in prostor, DRSC

Pologaj sodnega cenilea in njegova vioga, ki jo ima na podlagi 7S in Pravilnika o sodnih igvedencib in cenilcib, ne
dopustata, da bi narolnik cenitve cenilen dajal obvezujola navodila, saj je sodni cenilec strokovnjak, ki ga po posebnem
postopkau imenuje drdava in je vpisan v imenik pri Ministrston za pravosodje in javno npravo. Tako imenovani sodni cenilec
mora pri svojem delu upostevati dolocila zakonov in svoje delo opraviti vestno ter v skladu s pravili stroke. Pisna navodila,
ki bi povzemala strokovne standarde in dolocila zakonov, niso potrebna. Ministrstvo za pravosodje in javno upravo vsako
leto organizira obvezna usposabljanja a sodne cenilce, ki so pogoj za njibovo delo.

5 Odskodnina za razlas¢eno nepremicnino.

57 Odskodnina zaradi ustanovitve sluznosti.

58 Uradni list RS, §t. 14/07.

% Uradni list RS, st. 84/07, 94/07, 100/09, 49/10.

60 Uradni list RS, §t. 56/01.

61 Uradni list RS, $t. 86/10, 75/12.

92 Navodila, ki jih naro¢nik poda cenilcu, morajo obsegati predmet cenitve, seznanitev z oceno vrednosti, ki se
ocenjuje (trzna, netrzna), namen ocenjevanja vrednosti, namen uporabe cenitve in uporabo ustreznih zakonskih

podlag.
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S pojasnilom Ministrstva za infrastrukturo in prostor, DRSC se ne strinjamo. Naro¢nik cenitve mora
zaradi ustreznosti dolocitve odskodnine na podlagi MSOV 101 (2011), MSOV 102 (2011) in 17. ¢lena
Uredbe o stvarnem premozenju drzave in samoupravnih lokalnih skupnosti sodnega cenilca natanc¢no
seznaniti s predmetom ocenjevanja, z namenom uporabe cenitvenega porocila, oceno vrednosti in
uporabo zakonskih podlag, ki urejajo podro¢je dolocitve odskodnine.

Ukrepi Ministrstva a infrastrukturo in prostor, DRSC

Ministrstvo ga infrastrukturo in prostor, DRSC je med igvajanjem revizije dopoinilo navodila, ki jib daje sodnim cenilcen.
Cenitve narola pisno, in sicer s posebnim dopisom cenilen, i3 katerega je ragviden namen cenitve in pravne podlage, ki jib
mora cenilec npostevati pri dolocitvi odskodnine.

Priporocilo

Ministrstvu za infrastrukturo in prostor priporocamo, naj:

+ storitve cenitev naro¢a na podlagi pogodb, v katere naj vkljuc¢i navodila za izdelavo cenitvenega
porocila (predmet cenitve, namen ocenjevanja vrednosti, namen uporabe cenitvenega porocila,
predpise, ki jih mora cenilec upostevati pri dolocitvi vednosti),

« v primerih manjsih vrednosti odskodnin prou¢i moznost uzakonitve poenostavljenega postopka
dolocitve vrednosti premozenja, brez narocanja cenitev cenilcem in za te primere v predpisu doloci
splosno enacbo za izra¢un odskodnine.

3.2 Dolocitev odskodnin v porocilih o ocenjevanju vrednosti

V tej tocki predstavljamo ugotovitve iz pregleda porocil o ocenjevanju vrednosti, ki so bila narejena zaradi
gradnje ali obnove zelezniske infrastrukture, ter porocil o ocenjevanju vrednosti zaradi gradnje ali obnove
glavnih in regionalnih cest. Pregledali smo porocila o ocenjevanju vrednosti, ki so jih opravili razli¢ni sodni
cenilci, in ocenjevali ustreznost uporabe pravnih podlag in pravil stroke ocenjevanja vrednosti.

Skupna znacilnost vseh pregledanih porocil o ocenjevanju vrednosti je, da so v prikazovanju nepopolna,
pomanjkljiva in niso dovolj utemeljena in obrazlozena. Porocila le delno ali sploh ne ustrezajo vsem
zahtevam MSOV, zaradi Cesar je kakovost slaba, zanesljivost kon¢nih ocen pa tvegana. Porodila so
pomanjkljiva Ze v izhodis¢nem navajanju podlag za ocenjevanje vrednosti. Vsi cenilci ne navajajo
zavezanosti uporabi MSOV in SPS.

Ocenjevalci vrednosti tako niso zagotovili zadostnih informacij uporabnikom cenitvenih porocil, da bi ti
lahko popolno razumeli podatke, utemeljitve, analize in sklepe v porocilu, kar pomeni krsitev MSOV 1
(2007) v tocki 5.1.4. Ocenjevalci vrednosti tudi niso upostevali SPS 2, ki v to¢ki 2.2.1 dolo¢a, da mora
vsako pisno porocilo o ocenjevanju vrednosti nepremicnine jasno in natancno prikazati oceno vrednosti
tako, da ne zavaja, vsebovati dovolj informacij, da omogoci osebam, ki jim je namenjeno, v celoti in
pravilno razumeti njegovo vsebino ter nedvoumno in to¢no opisati kakr$nekoli predpostavke in
omejevalne okolis¢ine, ki neposredno vplivajo na oceno vrednosti, in oznaciti njthov vpliv nanjo.

Posamezne pomanjkljivosti porocil o ocenjevanju vrednosti podrobneje predstavljamo v nadaljevanju.
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3.2.1 Zelezniska infrastruktura

Postopke odkupov nepremicnin zaradi gradnje in obnove zelezniSke infrastrukture so v obdobju od
1. 1. 2010 do 30. 9. 2012 izvajali na podlagi sklenjenih pogodb zunaniji izvajalci, in sicer:

« do 21. 4. 2011 druzba DDC, svetovanje inzeniring, d. o. o., Ljubljana (v nadaljevanju: druzba DDC)
zaradi izvedbe projekta elektrifikacije in rekonstrukcije Zelezniske proge Pragersko—Hodo$ in
rekonstrukcije Zelezniske proge Divaca—Koper,

e od 21. 4. 2011 druzba DRI upravljanje investicij, Druzba za razvoj infrastrukture, d. o. o., Maribor
(v nadaljevanju: druzba DRI), ki se je 21. 4. 2011 preimenovala iz druzbe DDC, in

« druzba GEAS, d. o. o, Ljubljana (v nadaljevanju: druzba GEAS) pri izvedbi projekta gradnje drugega
tira zelezniske proge Divaca—Koper.

Projekt elektrifikacije in rekonstrukcije ZelezniSke proge Pragersko—Hodos

Direkcija RS za vodenje investicij v JZI in druzba DDC sta 29. 7. 2010 sklenili pogodbo za "Izvajanje
inzenirskih stotitev pti izvedbi projekta elektrifikacije in rekonstrukcije zelezniske proge Pragersko—Hodos".

Obseg pogodbenih del druzbe DDC je opisan v "Projektni nalogi za izdelavo PGD in PZR za
elektrifikacijo in rekonstrukcijo Zelezniske proge Pragersko—Hodos/del proge Stevilka 40 (EG69)
Pragersko—Sredis¢e — d. m. in proge Stevilka 41 (T69) Ormoz—Murska Sobota—Hodo§ — d. m./"®
(v nadaljevanju: projektna naloga 1).

K pogodbi z dne 29. 7. 2010 je bilo zaradi dodatnih del, spremembe imena izvajalca in spremembe
pravnega naslednika narocnika sklenjenih vec¢ aneksov, in sicer:

e aneks $t. 1 z dne 22. 3. 2011, ki se nanasa na dodatna dela za dokoncanje pogodbenih del po
podpisani pogodbi z dne 29. 7. 2010. Dodatna dela so opisana v "Projektni nalogi za izvedbo del
pridobivanja zemljis¢ in objektov zaradi izvedbe projekta elektrifikacije in rekonstrukcije Zelezniske
proge Pragersko—Hodos na odseku Pragersko—Ormoz" (v nadaljevanju: projektna naloga 2);

+ aneks $t. 2 z dne 30. 6. 2011, na podlagi katerega so se pogodbena razmerja med druzbo DDC in
Direkcijo RS za vodenje investicij v JZI prenesla na druzbo DRI;

e aneks §t. 3 z dne 11. 7. 2011, na podlagi katerega je v pogodbenem razmerju z dne 29. 7. 2010
Direkcijo RS za investicije v ]JZ1 nadomestilo Ministrstvo za promet. Zakon o spremembah in
dopolnitvah Zakona o zelezniskem prometu (Uradni list RS, $t. 106/10) je v 8. ¢lenu dolocil, da
naloge vodenja investicij, ki jih je do uveljavitve zakona izvajala Direkcija RS za investicije v JZI,
prevzame gospodarska druzba, ki jo doloci vlada. Del nalog pa na podlagi zakona prevzame
Ministrstvo za promet. Zato je bila sprejeta Uredba o spremembah uredbe o organih v sestavi
ministrstev, s katero se Direkcija RS za investicije v JZ1 kot organ v sestavi Ministrstva za promet
najkasneje z dnem 1. 7. 2011 ukine;

+ ancks §t. 4 z dne 24. 1. 2012, ki se nanasa na rok za koncanje del (rok dokoncanja 31. 12. 2012), in

e aneks §t. 5 z dne 20. 9. 2012, na podlagi katerega prevzame pravice in obveznosti ukinjenega
Ministrstva za promet Ministrstvo za infrastrukturo in prostor, ki se z izvajalcem dogovori tudi za
3-odstotno znizanje cen.

63 Direkcija RS za vodenje investicij v JZ1, december 2009.
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Projektna naloga 2 doloca, da je zaradi izvedbe projekta treba na podrocju zemljis¢ skleniti vecje Stevilo
kupoprodajnih pogodb za odkup zemljis¢, odloc¢b o razlastitvi zemljis¢ in sluznostnih pogodb ter na
podrodju objektov porusiti veéje Stevilo objektov in zaradi tega skleniti pogodbe za odkup objekta in
skleniti sporazume z najemniki®*. V postopku pridobivanja zemljis¢ in objektov je morala druzba DDC
med drugim tudi:

+  organizirati cenitev,

«  pripraviti odgovore in pojasnila lastnikom nepremicnin v zvezi s cenitvami, odkupi, sluznostmi in
drugimi vprasanj,

»  poskrbeti za vrocanje ponudb lastnikom nepremicnin,

«  pripraviti kupoprodajne pogodbe,

« organizirati in voditi postopek sklenitve pogodb.

Projekt rekonstrukcije ZelezniSke proge Divaca—Koper

Direkcija RS za vodenje investicij v JZI in druzba DDC sta 29. 1. 2009 podpisali pogodbo za "Konéno
izvedbo postopkov pridobitve zemljis¢ zaradi pridobivanja gradbenega dovoljenja za projekt
rekonstrukcije zelezniske proge na odseku Divaca—Kopet". Obseg pogodbenih del druzbe DDC je opisan
v ponudbi in dodatku. Druzba DDC je morala za pridobitev gradbenega dovoljenja za projekt
rekonstrukcije zelezniske proge na odseku Divaca—Koper organizirati upravne geodetske postopke,
cenitve nepremicnin, urediti zemljiskoknjizno stanje in pripraviti kupoprodajne pogodbe.

Projekt izgradnje drugega tira ZelezniSke proge Divaca—Koper

Izvajalec odkupov zemljis¢ pri izvedbi projekta izgradnje Zelezniske proge na relaciji Divaca—Koper je
druzba GEAS, in sicer na podlagi pogodbe z dne 6. 11. 2007 in aneksov% k pogodbi. Dela, ki jih je morala
na podlagi pogodbe izvesti druzba GEAS, so:

«  prenos gradbene parcele na teren,

«  parcelacija zemljisc,

«  postopki odkupa zemljis¢ — cenitve,

+ dogovori z lastniki,

+  sklenitev kupoprodajnih pogodb in overitev in
+ ureditev zemljiskoknjiznega stanja.

3.211  Objekti s pripadajocimi deli stavbnih zemljiSC ter stroski selitev

Pregledali smo 22 porocil o ocenjevanju vrednosti objektov s pripadajoc¢imi deli stavbnih zemljis¢ v skupni
ocenjeni vrednosti 5.894.007 evrov, §tiri popravke porocil o ocenjevanju vrednosti in 24 porocil o
dolo¢itvi odskodnine za selitvene stroske v skupni ocenjeni vrednosti 131.100 evrov. Vecino porocil (21)

04 Iz petih objektov, ki so vpisani kot javna Zelezniska infrastruktura, je treba izseliti najemnike, s katerimi so
sklenjene najemne pogodbe za nedolocen cas, ter priskrbeti primerno nadomestno stanovanje ali na drugacen
nacin resiti primer.

6 Aneks $t. 1 z dne 26. 2. 2008, aneks st. 2 z dne 11. 11. 2008, aneks $t. 3 z dne 17. 7. 2009, aneks $t. 4 z dne
9.11. 2009, aneks st. 5 z dne 10. 11. 2010, aneks st. 6 z dne 10. 11. 2010, aneks §t. 7 z dne 28. 2. 2011 in
aneks st. 8 z dne 24. 6. 2011.
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o ocenjevanju vrednosti objektov s pripadajoc¢imi deli stavbnih zemlji$¢ sta skupaj opravila sodni cenilec A
in sodni cenilec B, enega pa je opravil sodni cenilec C. Vsa porocila o dolocitvi odskodnine za stroske
selitev je opravil sodni cenilec A. Vsa porocila o ocenjevanju vrednosti so bila narejena zaradi gradnje
zelezniske proge Pragersko—Hodos—drzavna meja. Na njihovih podlagah je Ministrstvo za infrastrukturo
in prostor sklenilo pogodbe namesto razlastitve v vrednosti 4.405.253 evrov®” in izplacalo odskodnine v
vrednosti 4.150.428 evrove,

Sodni cenilci v vseh porocilih o ocenjevanju vrednosti objektov s pripadajocimi deli stavbnih zemljis¢
navajajo, da so pri ocenjevanju vrednosti nepremicnin uporabili nabavnovrednostni nac¢in vrednotenja, ki
temelji na nacelu, po katerem osvescen kupec za nepremic¢nino ni pripravljen placati vec, kot znasa vsota
vseh stroskov:

+ nakupa praznega zemljiica,

» gradnje nepremicnine in

»  pricakovanega donosa investitotja.

Metoda, ki so jo uporabili sodni cenilci, vkljucuje naslednje:

+ oceno vrednosti zemljis¢a, kot da bi bilo prazno,

» oceno reprodukcijskih ali nadomestitvenih stroskov izgradnje novega objekta,

* oceno popravka vrednosti zastaranja zaradi razli¢nih razlogov,

* oceno amortizirane vrednosti vseh izboljsav zemljisca,

» v rekapitulaciji se od nadomestitvenih stroskov izgradnje novega objekta odsteje popravek vrednosti
zaradi vseh treh vrst zastaranja (fizicna obrabljenost, funkcionalno zastaranje, ekonomsko zastaranje).

Tako izracunani vrednosti so nato sodni cenilci pristeli Se dodano vrednost, ki nadomesti objekt v enaki
funkciji in kakovosti, skladno s predpisi in standardi. Sodni cenilci v cenitvenih porocilih navajajo, da je
pravna podlaga za dodano vrednost 10. ¢len ZGPHKD, ki doloc¢a, da je treba k trzni vrednosti
nepremicnine zagotoviti nadomestni objekt v enaki velikosti, funkciji in kakovosti gradnje, skladno s
predpisi. Da bi zagotovili nakup nadomestnega objekta je treba dodati odpisano vrednost zaradi staranja
(odbitek amortizacije).

32.1.1.a 'V 20 porocilih o ocenjevanju vrednosti objektov s pripadajocimi deli stavbnih zemljis¢, ki so
bila narejena v letu 2011, so sodni cenilci dolocili amortizirano vrednost objekta, ki so jo v porocilih o
ocenjevanju vrednosti poimenovali "nadomestilo za skodo", v vrednosti 1.161.423 evrov, v dveh primerih
sodna cenilca tega nista storila in s tem neenakopravno obravnavala lastnike nepremicnine. Cenitve
ocenjevanja vrednosti objektov zaradi gradnje in obnove zelezniske infrastrukture v 20 primerih zato niso
opravljene v skladu z 10. ¢lenom ZGPHKD, saj cenitve vkljucujejo izracun nadomestila za $kodo, ki nima
podlage v zakonu. Zaradi navedenega je Ministrstvo za infrastrukturo in prostor oskodovancem oziroma

% Cenitev narodil lastnik nepremic¢nine (oskodovanec) in ne pla¢nik odskodnine.

7 Na dan 30. 9. 2012 na podlagi treh cenitvenih porocil Se niso bile sklenjene pogodbe namesto razlastitve v
vrednosti 1.619.854 evrov.

% Na dan 30. 9. 2012 na podlagi devetih cenitvenih porocil Se niso bile izpla¢ane odskodnine v vrednosti
1.874.680 evrov, ker Se niso bile sklenjene pogodbe namesto razlastitve (tri cenitvena porocila) ali v pogodbi
namesto razlastitve Se ni potekel rok za izplacilo odskodnine (devet cenitvenih porocil) v vrednosti
254.826 evrov.
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lastnikom nepremicnin izplacalo stroske v vrednosti 1.161.423 evrov, do katerih na podlagi 10. ¢lena
ZGPHKD niso bili upraviceni. Ti oskodovanci so zato prejeli visje odskodnine kot oskodovanci zaradi
gradnje ali obnove glavnih in regionalnih cest ter oskodovanca zaradi gradnje zelezniske infrastrukture, za
katera je bila cenitev nepremicnine narejena v letu 2012.

Pojasnilo Ministrstva za infrastrukturo in prostor

Projekt se je spremenil, ker je bila resitev po driavnem prostorskem nalrtn tehnicho in prostorsko neracionalna in a
investitorja zelo draga. Z novo resitvijo je bil predviden poseg tudi na dveh objektib, ki nista bila zajeta v driavnem
prostorskem nacrtu, gato tudi ni bilo podlage za ocenjevanje vrednosti po ZGPHKD, lastnika pa sta se 3 odkupom in
cenitvijo strinjala, ato je investitor labko igvedel resitev, ki je za pribligno 2,5 milijona evrov cenejSa od prediagane 3
drgavnim prostorskim nacrtom.

32.1.1b  MSOV 2 (2007) v to¢ki 5.1.10 doloca, da mora izjava o skladnosti, ki je del porocila o
ocenjevanju vrednosti, vsebovati dolocilo, da je porocilo v skladu z MSOV. Cenilci v vseh 50 porocilih o
ocenjevanju vrednosti objektov s pripadajo¢imi deli stavbnih zemljis¢ in porocilih o dolocitvi odskodnine
zaradi nastalih stroskov selitve tega niso storili.

3.2.1.1.c  V vseh 22 porocilih sodni cenilci ocenjujejo vrednost pripadajocega dela stavbnih zemljis¢ na
nacin trznih primerjav, ki predstavlja enega izmed nacinov ocenjevanja vrednosti, ki jih dolo¢ajo MSOV.
V porocilih navajajo, da so podatki o primerljivih prodajah praznih stavbnih zemljis¢ pridobljeni iz
evidenc GURS. Pridobljene podatke o cenah zemlji$¢ so nato prilagodili z razliénimi faktotji, in sicer
zaradi casovne prilagoditve prodaje, razlicnih pogojev prodaje, lokacije zemljis¢ in njthovih fizi¢nih
lastnosti. Rezultatov prilagoditve oziroma nacina dolocitve viSine posameznih faktorjev cenilec ni
obrazlozil. Ministrstvo za infrastrukturo in prostor ne obvladuje tveganj glede dolocitve vrednosti stavbnih
zemljis¢, saj na podlagi pomanjkljivih cenitvenih porocil ni mogoce preveriti nacina izracuna prilagojenih
vrednosti.

32.1.1d V nobenem izmed 24 porocil o izracunu odskodnine za selitvene stroske, ki so skupno
ocenjeni v vrednosti 131.100 evrov, cenilec ni navedel vira podatkov, ki jih je uporabil za izracun
odskodnine. Zato ocenjujemo, da Ministrstvo za infrastrukturo in prostor ne obvladuje tveganj glede
dolocitve odskodnine za selitvene stroske.

3.21.2  Stavbna zemljis¢a

Pregledali smo eno porocilo o ocenjevanju vrednosti stavbnega zemljis¢a® v izmeri 185 kvadratnih
metrov, ki ga je opravil sodni cenilec A zaradi odkupa nepremicnine zaradi gradnje Zelezniske proge na
odseku Pragersko—-Hodos$—drzavna meja. Ocenjena vrednost stavbnega zemljisca je 3.990 evrov.
Odskodnina je bila do dne 30. 9. 2013 v celoti izplacana.

Sodni cenilec je ocenil vrednost stavbnega zemljis¢a na nacin trznih primerjav in navedel, da je podatke o
primerljivih prodajah pridobil iz evidenc GURS in lastnih evidenc o podobnih oziroma primerljivih
prodajah zemljis¢. Pridobljene podatke o cenah primerljivih zemljis¢ je nato glede na razvoj zemljisca,
lokacijo, namensko rabo, povtsino ter ¢as prodaje prilagodil z razlicnimi faktorji. Cenilec v porocilu ni

0 Porocilo o ocenjevanju vrednosti stavbnega zemlji§ca, parcelna Stevilka 747/1, k. o. Libanja, z dne 6. 2. 2012.
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obrazlozil posameznih odlocitev o visini posameznega faktorja. Ker na podlagi pomanjkljivega
cenitvenega porocila ni mogoce preveriti nacina izracuna prilagojenih vrednosti, ocenjujemo, da
Ministrstvo za infrastrukturo in prostor ne obvladuje tveganj glede ustreznosti dolocitve vrednosti
stavbnega zemljis¢a v znesku 3.990 evrov.

3.21.3 Kmetijska zemlji§c¢a

V reviziji smo izbrali sedem porocil o ocenjevanju vrednosti kmetijskih zemljis¢ v vrednosti 50.058 evrov.
Ministrstvo za infrastrukturo in prostor je od$kodnine, ki so bile dolocene v cenitvenih porocilih, do
30.9. 2012 v celoti izplacalo. Pet porocil o ocenjevanju vrednosti sta zaradi gradnje Zelezniske proge na
odseku Pragersko—Hodos—drzavna meja po narocilu Ministrstva za infrastrukturo in prostor opravila
sodna cenilca D in E7, dve porocili o ocenjevanju vrednosti pa je zaradi gradnje drugega tira Zelezniske
proge na odseku Koper—Divaca po narocilu druzbe GEAS opravil sodni cenilec F™.

Na podlagi petih porocil o ocenjevanju vrednosti je Ministrstvo za infrastrukturo in prostor z vsemi
lastniki kmetijskih zemljis¢ sklenilo pogodbe namesto razlastitve, na podlagi dveh porocil o ocenjevanju
vrednosti’? pa je bil v upravnem postopku med razlastitvenim upravicencem in razlastitvenim
oskodovancem sklenjen sporazum in izdana odlo¢ba upravne enote, v kateri je bila dolocena odskodnina v
vrednosti, ki jo je razlastitvenemu oskodovancu prvotno ponudil razlastitveni upravi¢enec z upostevanjem

porocila o ocenjevanju vrednosti.

Sodni cenilci se v porocilih o ocenjevanju vrednosti sklicujejo na uporabo Priporocil zdruzenja sodnih
izvedencev in cenilcev kmetijske stroke in na enotno metodologijo, ki doloca, da je vrednost kmetijskega
zemljis¢a odvisna od rodovitnosti zemljis¢a in vpliva ekonomskih dejavnikov. Rodovitnost kmetijskega
zemljisca je opredeljena s katastrsko kulturo in katastrskim razredom.

Zdruzenje sodnih izvedencev in cenilcev kmetijske stroke Slovenije na spletni strani’ objavlja Osnove za
cenitev kmetijskih zemljis¢ v posameznih letih, in sicer v obliki tabel, v katerih je za posamezne predele
kmetijskih zemljis¢ v Sloveniji dolocena setvena sestava, pridelek posamezne kulture, povpre¢na odkupna
cena in na njihovi podlagi izracunana vrednost proizvodnje. V tabelah so poleg vrednosti proizvodnje
dolocent Se stroski pridelovanja.

70 Sodni cenilec D, sodni izvedenec in cenilec kmetijske stroke (cenitev zemljis¢ s patrcelnima $tevilkama 472/7,
472/9, k. o. Lozice, v izmeti 793 kvadratnih metrov, opravljena 23. 12. 2011), sodni cenilec E, sodni izvedenec in
cenilec kmetijske stroke (cenitev zemljis¢ s parcelno Stevilko 512/4, k. o. Kamenséak, v izmeri 836 kvadratnih
metrov, opravljena 24. 7. 2011; cenitev zemlji§¢ s parcelnima $tevilkama 464/2, 465/2, k. o. Kamenséak, v izmeri
468 kvadratnih metrov, opravljena 24. 7. 2011; cenitev zemljis¢ s parcelnimi Stevilkami 747/1, 745/3, 744/1,
k. o. Libanja, v izmeri 2.885 kvadratnih metrov, opravljena 3. 10. 2011 in cenitev zemljis¢ s parcelnimi Stevilkami
67/7,68/9,71/7,65/9, 65/7,67/7, k. 0. Zetovinci, v izmeti 1.768 kvadratnih metrov, optavljena 22. 9. 2011).

7 Sodni cenilec F, sodni cenilec kmetijske stroke (cenitev zemljis¢ s patcelnimi $tevilkami 1280/231, 1280/247,
1280/251, 2300/184, k. o. Lokev, v izmeri 1.372 kvadratnih metrov, opravljena 24. 8. 2010 in cenitev zemljis¢a s
patcelno Stevilko 4529/14, k. o. Lokev, v izmeri 885 kvadratnih metrov, opravljena 24. 8. 2010).

72 Sodni cenilec F (cenitev kmetjskih zemlji§¢ s parcelnimi Stevilkami 1280/231, 1280/247, 1280/251, 2300/184,
k. o. Lokev, v izmeri 1.372 kvadratnih metrov, opravljena 24. 8. 2010 in cenitev kmetijskega zemljis¢a s parcelno
Stevilko 4529/14, k. o. Lokev, v izmeri 885 kvadratnih metrov, opravljena 24. 8. 2010).

73 [URL: http:/ /www.zdruzenje-sickmet.si], 29. 3. 2013.
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Cenilci v porocilih o ocenjevanju vrednosti dolocajo osnovno vrednost kmetijskih zemljis¢ na podlagi
Osnov za cenitev kmetijskih zemljis¢, in sicer tako, da vrednost proizvodnje, ki je dolocena v tabelah,
pomnozijo s stevilom tock, ki so za posamezno katastrsko kulturo in katastrski razred doloc¢ene v prilogi 1

enotne metodologije.

Osnovno proizvodno vrednost zemljiS¢a so nato povecali za vpliv ekonomskih dejavnikov, ki jih dolo¢a
7. clen enotne metodologije, in stroske, povezane z razlastitvijo, ki jih dolo¢a 105. ¢len ZUreP-1. Ta
doloca, da lastniku razlascene nepremicnine pripada odskodnina, ki obsega vrednost glede na dejansko
rabo in stranske stroske, povezane z razlastitvijo, kot so selitveni stroski, izgubljeni dobicek za cas selitve
in morebitno zmanjSano vrednost preostale nepremicnine. Ocenjene vrednosti kmetijskih zemljis¢ v

posameznem porocilu o ocenjevanju vrednosti so predstavljene v tabeli 1.
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Tabela 1: Ocenjene vrednosti kmetijskih zemljis¢

Sodni Velikost Datum Osnovna proizvodna Vpliv ekonomskih Stroski razlastitve iz Odskodnina skupaj
cenilec zemljis¢ porocila vrednost zemljis¢ dejavnikov 105. ¢lena ZUreP-1
v evtih za v evtih za v evtih za
v kvadratnih kvadratni kvadratni kvadratni

metrih meter v evrih v odstotkih v evrih meter v evrih meter v evrih
) ¢) ©) ©) ©) © 0] ® ©) 10=011H/@ AD=G+"+0)
Sodni 793 23.12. 2011 3,27 2.595 70 1.816 0,78 620 6,34 5.031
cenilec D
Sodni 836 24.7. 2011 3,28 2.742 70 1.919 1,21 1.013 6,79 5.674
cenilec E
Sodni 468 24 .7.2011 3,23 1.515 70 1.061 1,19 560 6,70 3.136
cenilec E
Sodni 2885 3.10. 2011 3,27 9.441 65 6.137 0,96 2.791 6,36 18.369
cenilec E
Sodni 1.768 22.9. 2011 2,85 5.047 70 3.533 1,47 2.611 6,32 11.191
cenilec E
Sodni 1.372 24. 8. 2010 1,32 1.817 60 1.090 0,96 1.322 3,08 4.229
cenilec F
Sodni 885 24. 8. 2010 1,17 1.043 60 626 0,85 759 2,74 2.428
cenilec F
Skupaj 9.007 24.200 16.182 9.676 50.058

Viri: porocila o ocenjevanju vrednosti kmetijskih zemljis¢.
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3.2.1.3.a  Sodni cenilci so v vseh sedmih porocilih dolocili vrednost kmetijskega zemljis¢a tako, da so
osnovno proizvodno vrednost zemljis¢a povecali za vpliv ekonomskih dejavnikov, ki jih doloca 7. ¢len
enotne metodologije, in sicer med 60 in 70 odstotki. Sodni cenilci niso obrazlozili, na kaksen nacin so
dolo¢ili visino vpliva ekonomskih dejavnikov. Na podlagi pomanjkljivih cenitvenih porocil ni mogoce
preveriti nacina dolocitve vpliva ekonomskih dejavnikov, zaradi katerih so se povecale osnovne vrednosti
kmetijskih zemljis¢. Ocenjujemo, da Ministrstvo za infrastrukturo in prostor ne obvladuje tveganj glede
ustreznosti visine odskodnine v porocilih o ocenjevanju vrednosti kmetijskih zemljise.

3.2.1.3.b  Vsisodni cenilci so od$kodnino povecali za zmanjsano vrednost preostale nepremicnine, ki jo
doloc¢a ZUreP-1. Cenilci v porocilih navajajo, da povracila stranskih stroskov, povezanih z razlastitvijo
oziroma odskodnino za zmanjsano vrednost preostale nepremicnine, predstavljajo morebitni relativno
povecani stroski obdelave preostalih zemljis¢, stroski podaljsanih poti pri obdelavi ostanka zemljisc,
stroski amortizacije in socialnih dajatev. ZmanjSana vrednost preostale nepremicnine ni dolocena
ustrezno, saj je izracunana na velikost odkupljenega zemljis¢a in ne na velikost preostalega zemljisca. Poleg
tega so tovrstno odskodnino cenilci doloc¢ali v odstotkih, in sicer med 16 in 50 odstotki stroskov
pridelovanja, dolocenih v Osnovah za cenitev kmetijskih zemljis¢, ne da bi obrazlozili nacin doloditve
posameznega odstotka. Odskodnino so zaradi zmanjsanja vrednosti preostalega dela zemljis¢a povecali v
vrednosti med 0,78 in 1,47 evra za kvadratni meter.

3.2.13.c  Vsa porocila so pomanjkljiva pri obrazlozitvi oziroma predstavitvi ogleda nepremicnine.
Ocenjujemo, da Ministrstvo za infrastrukturo in prostor ne obvladuje tveganj glede izvajanja ogledov
posameznih nepremicnin in dolocitvi vrednosti zemljisca na podlagi dejanskega stanja nepremicnine, kot
ga doloc¢a ZUreP-1. V vseh primerih cenitvenim porocilom niso prilozena dokazila o ogledu nepremicnine
(zapisnik o ogledu nepremicnine, fotografije), ker ogled ni bil opravljen. Cenilci pri doloditvi vrednosti
zemljis¢a ne upostevajo dejanskega stanja nepremicnine, kot ga dolo¢a ZUreP-1.

3.213.d ZUreP-1 v 105. ¢lenu doloca, da je pri dolocitvi odskodnine treba upostevati namembnost
zemljisca pred uveljavitvijo prostorskega akta. Cenilci v nobenem porocilu o ocenjevanju vrednosti niso
navedli, s katerim prostorskim aktom je bil izrazen javni interes za odkup nepremicnine. Zato je
uporabniku cenitvenega porocila otezeno prevetjanje, ali je cenilec uposteval namembnost zemljis¢a pred
uveljavitvijo prostorskega akta.

32.13.e MSOV 3 (2007) v tocki 5.1.10 dolo¢a, da mora vsako porocilo o ocenjevanju vrednosti
vkljucevati izjavo o skladnosti, da je bilo ocenjevanje vrednosti opravljeno v skladu z MSOV. Sodni cenilci
v vseh primerih v izjavi o skladnosti ne navajajo, da je porocilo v skladu z MSOV, kar je krsitev
MSOV 3 (2007).

32.13f V petih primerih sta se sodna cenilca™ pri navajanju uporabljenih predpisov in literature
sklicevala na uporabo predpisov, ki so bili v obdobju ocenjevanja zastareli in se niso uporabljali”. Sodna
cenilca nista bila seznanjena z razvojem stroke ocenjevanja. Porocila so zaradi tega pripravljena v
nasprotju s pravili stroke.

7 Sodna cenilca D in E.
75 Sodna cenilca navajata uporabo Hierarhije standardov ocenjevanja vrednosti namesto Hierarhije pravil

ocenjevanja vrednosti in uporabo ZRev-1 namesto ZRev-2.
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3.214 Gozdovi

Pregledali smo pet primerov porocil o ocenjevanju vrednosti gozdov v vrednosti 11.076 evrov.
Ministrstvo za infrastrukturo in prostor je odskodnine, ki so bile dolocene v cenitvenih porocilih, do
30.9. 2012 v celoti izplacalo. Vsa porocila o ocenjevanju vrednosti je opravil sodni cenilec G, in sicer tri
zaradi gradnje zelezniske proge na odseku Pragersko—Hodo$—drzavna meja po narocilu Ministrstva za
promet’ ter dve porocili o ocenjevanju vrednosti zaradi gradnje drugega tira zelezniske proge na odseku
Koper—Divaca po narocilu druzbe GEAS™.

Na podlagi stirth porocil o ocenjevanju vrednosti je Ministrstvo za infrastrukturo in prostor z lastniki
nepremicnin sklenilo pogodbe namesto razlastitve, na podlagi enega porocila o ocenjevanju vrednosti’ pa
je bil v upravnem postopku med razlastitvenim upravicencem in razlastitvenim oskodovancem sklenjen
sporazum in izdana odlocba upravne enote, v kateri je bila dolocena odskodnina v vrednosti, ki jo je
razlastitvenemu oskodovancu prvotno ponudil razlastitveni upravicenec z upoStevanjem porocila o
ocenjevanju vrednosti.

Sodni cenilec se je v porocilih skliceval na uporabo Priporocil zdruzenja sodnih izvedencev in cenilcev
kmetijske stroke in na enotno metodologijo. Osnovno vrednost zemlji$¢ je dolocil na podlagi Osnov za
cenitev kmetijskih zemljis¢, in sicer tako, da je vrednost proizvodnje, ki je dolocena v tabelah, pomnozil s
stevilom tock, ki so za posamezno katastrsko kulturo in katastrski razred dolocene v prilogi 1, ki je
sestavni del enotne metodologije. Osnovne proizvodne vrednosti zemljis¢, ki jih je cenilec dolodil v
porocilih o ocenjevanju vrednosti, so predstavljene v tabeli 2. V njej so prikazane tudi kon¢no ocenjene
vrednosti gozdov, ki poleg osnovne proizvodne vrednosti zemljisca vkljucujejo Se stroske, nastale zaradi
vpliva ekonomskih dejavnikov, stroske za pogozdovanje, za predcasni posek in izgubo donosa,
odskodnino za lesno maso in stroske razlastitve.

76 Poro¢ilo o ocenjevanju vrednosti gozda s patcelno stevilko 1080/1, k. o. Gtlava, v izmeri 446 kvadratnih metrov
z dne 29. 10. 2011, porocilo o ocenjevanju vtednosti gozda s patcelnima $tevilkama 1056/1, 1064/1, k. o. Gtlava,
v izmeri 1.347 kvadratnih metrov z dne 29. 10. 2011 in porocilo o ocenjevanju vrednosti gozda s parcelno
stevilko 1069, k. o. Gtlava, v izmeri 14 kvadratnih metrov z dne 29. 10. 2011.

77 Potocdilo o ocenjevanju vrednosti gozda s patrcelnima Stevilkama 2049/1, 2050/2, k. o. Lokev, v izmeti
627 kvadratnih metrov z dne 25. 3. 2010 in poroéilo o ocenjevanju vrednosti gozda s patcelno $tevilko 1256/1,
k. o. Gabrovica, v izmeri 1.443 kvadratnih metrov z dne 12. 12. 2009.

8 Poro¢ilo o ocenjevanju vrednosti gozda s patcelno Stevilko 1256, k. o. Gabrovica, v izmeri 1.443 kvadratnih
metrov z dne 12. 12. 2009.



Tabela 2: Ocenjene vrednosti gozdov

Datum Velikost Osnovna Vpliv Stroski, doloCeniv  Odskodnina za  Stroski razlastitve iz Odskodnina
porocila zemljisCa proizvodna ekonomskih 11. ¢lenu enotne lesno maso 105. ¢lena ZUreP-1 skupaj

vrednost dejavnikov metodologije

zemljiSca

v evrih za v evtih za v evrih za v evtih za v evrih za
v kvadratnih ~ kvadratni kvadratni kubicni kvadratni kvadratni
metrih meter v evtih v odstotkih v evrih meter vevrih  vevrih  meter v evrih meter v evtih meter
13=A +0O+

@® @ ©) ) © © @) ® &) 10 an 12 @+O+1)  (149=(13/Q
29.10. 2011 446 1,02 456 40 182 1,47 654 235 33,18 492 1,47 2.019 4,53
29.10. 2011 1.347 1,02 1.377 40 551 0,79 1.060 429 21,30 496 0,79 3.914 291
29.10. 2011 14 1,02 14 40 6 1,12 16 13 31,84 0 0 49 3,48
25.3.2010 627 1,16 724 40 290 0,66 415 135 20,37 0 0 1.564 2,49
12.12. 2009 1.443 0,77 1.111 40 444 1,14 1.645 159 9,23 171 1,14 3.530 2,45
Skupaj 3.877 3.682 1.473 3.790 971 1.159 11.076

Viri: porocila o ocenjevanju vrednosti gozdov.
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3.2.1.4.a2  Sodni cenilec je v treh primerih pri dolocitvi odskodnine poleg osnovne proizvodne vrednosti
zemljis¢a, povecane za vpliv ekonomskih dejavnikov, stroskov za pogozdovanje, za predéasni posek in
izgubo donosa in odskodnine za lesno maso, ocenjeval Se stroske razlastitve, ki jih doloc¢a 105. ¢len
ZUreP-1. V dveh primerih tega ni storil, zato so bili oskodovanci, ki so jim bile izplacane odskodnine,
neenakopravno obravnavani.

32.1.4b  Cenilec je v vseh porocilih o ocenjevanju vrednosti gozdov dolocil nadomestilo za nakup
nadomestnega zemljis¢a tako, da je osnovno vrednost kmetijskega zemljisca, ki jo je izracunal na podlagi
Osnov za cenitev kmetijskih zemljis¢, povecal za 40 odstotkov, in sicer zaradi vpliva ekonomskih
dejavnikov, ki jih doloca 7. ¢len enotne metodologije. Cenilec nacina dolocitve vpliva ekonomskih
dejavnikov, ki ga je za vsa zemljis¢a dolocil v enaki visini, ni obrazlozil. Glede na to, da se 7. clen enotne
metodologije uporablja za dolocitve vrednosti kmetijskega zemljis¢a in ne gozda, so bile odskodnine v
pregledanih porocilih o ocenjevanju vrednosti gozdov dolocene previsoko, in sicer za 1.473 evrov.

3.2.1.4.c  Sodni cenilec je pri dolocitvi odskodnine poleg osnovne proizvodne vrednosti zemljisca,
povecane za vpliv ekonomskih dejavnikov, dolocil Se nadomestilo za stroske snovanja gozda in
odskodnino zaradi izgube donosa lesa, ki ju za dolocitev vrednosti gozda doloca 11. clen enotne
metodologije. Cenilec je dolocil nadomestilo za snovanje gozda v visini med 0,59 evra za kvadratni meter
in 1,2 evra za kvadratni meter odkupljenega zemljisca, odskodnino zaradi izgube donosa lesa pa v visini
med 0,07 evra za kvadratni meter in 0,26 evra za kvadratni meter in ni obrazlozil nacina izracuna teh
stroskov. Ker na podlagi pomanjkljivih porocil o ocenjevanju vrednosti gozdov ni mogoce preveriti nacina
izracuna nadomestila za snovanje gozda in odskodnine zaradi izgube donosa, ocenjujemo, da Ministrstvo
za infrastrukturo in prostor ne obvladuje tveganj glede ustreznosti dolocitve visine odskodnine v poro¢ilih

o ocenjevanju vrednosti gozdov.

321.4d ZUreP-1 v 105. clenu doloca, da lastniku za razlas¢eno nepremiénino pripada ustrezna
odskodnina, ki obsega vrednost nepremicnine glede na njeno dejansko rabo in stranske stroske, povezane
z razlastitvijo, kot so selitveni stroski, izgubljeni dobicek za ¢as selitve in morebitno zmanj$ano vrednost
preostale nepremicnine. Sodni cenilec je v treh porocilih o ocenjevanju vrednosti ocenil stranske stroske,
povezane z razlastitvijo, ki jih doloc¢a 105. ¢len ZUreP-1, in sicer tako, da je za zemljis¢e na obmocju
novonastalega roba uposteval nadomestilo za stroske snovanja gozda in odskodnino zaradi izgube lesa.
Tovrstno odskodnino je dolocil v visini med 0,79 evra za kvadratni meter in 1,47 evra za kvadratni meter
oziroma v skupni vrednosti 11.076 evrov. Cenilec ni obrazlozil nacina izracuna odskodnine zaradi
zmanjSane vrednosti preostale nepremicnine niti ni navedel virov podatkov o povtsini novonastalega
gozdnega roba. Ker na podlagi pomanjkljivih porocil o ocenjevanju vrednosti gozdov ni mogoce preveriti
nacina izracuna nadomestila za stroske snovanja gozda in odskodnine zaradi izgube lesa, ocenjujemo, da
Ministrstvo za infrastrukturo in prostor ne obvladuje tveganj glede ustreznosti dolocitve visine
odskodnine, dolocene v porocilih o ocenjevanju vrednosti gozdov.

3.2.1.4.e  Sodni cenilec je v vseh porocilih o ocenjevanju vrednosti dolo¢il odskodnino za lesno maso, in
sicer v visini med 9,23 evra za kubi¢ni meter in 33,18 evra za kubi¢ni meter oziroma v skupni vrednosti
971 evrov, in ni navedel vira podatkov o ceni in koli¢ini lesne mase. Ker na podlagi pomanjkljivih porocil
o ocenjevanju vrednosti gozdov ni mogoce preveriti nacina izracuna odskodnine za lesno maso,
ocenjujemo, da Ministrstvo za infrastrukturo in prostor ne obvladuje tveganj glede ustreznosti dolocitve
visine odskodnine, dolocene v poro¢ilih o ocenjevanju vrednosti gozdov.



Revizijsko porolilo| ODSKODNINE V POSTOPKIH ODKUPOV NEPREMICNIN IN RAZLASTITEV

32.1.4.f Porocila so pomanjkljiva v obrazlozitvi oziroma predstavitvi ogleda nepremicnine, zato
ocenjujemo, da Ministrstvo za infrastrukturo in prostor ne obvladuje tveganj glede dolocitve vrednosti
gozda na podlagi dejanskega stanja gozda, kot to doloca ZUreP-1. V vseh primerih porocilom o
ocenjevanju vrednosti gozda niso prilozena dokazila o ogledu nepremicnine (zapisnik o ogledu
nepremicnine, fotografije) niti cenilec v porocilu ne opise ugotovitev ogleda. Cenilec je v porocilih o
ocenjevanju vrednosti navedel sestoj gozda, vendar ni navedel vira teh podatkov.

3.2.1.4,g  Cenilec pri izdelavi porocil o ocenjevanju vrednosti ni uposteval zahtev MSOV 3 (2007), ki
ureja porocanje o ocenjevanju vrednosti (povezava s tockama 3.2.1.4h in 3.2.1.4.i tega porocila).
Neupostevanje MSOV pomeni kritev 105. ¢lena ZUreP-1 in 55. ¢lena ZUPUDPP, ki dolocata, da mora
cenilec pri ocenjevanju vrednosti upostevati MSOV.

32.1.4h MSOV 3 (2007) v tocki 5.1.2.3 doloca, da mora vsako porocilo o ocenjevanju vrednosti
vkljucevati datum ogleda nepremicnine, datum izdelave porocila o ocenjevanju vrednosti in datum, na
katerega se nanasa ocena vrednosti. Cenilec v nobenem porocilu o ocenjevanju vrednosti ni navedel
datuma, na katerega se nanasa ocena vrednosti.

32141 MSOV 3 (2007) v tocki 5.1.10 dolo¢a, da mora vsako porocilo o ocenjevanju vrednosti
vkljucevati izjavo o skladnosti, da je bilo ocenjevanje vrednosti opravljeno v skladu z MSOV. Cenilec v
nobenem porocilu o ocenjevanju vrednosti tega ni navedel.

3214  Pri navajanju uporabljenih predpisov in literature se sodni cenilec sklicuje na uporabo
predpisov, ki se v obdobju izvajanja cenitve niso uporabljali, in ne navaja uporabe predpisov, ki so se
uporabljali na dan ocenjevanja vrednosti”. Zato ocenjujemo, da cenilec ni bil seznanjen z razvojem stroke
ocenjevanja. Porocila so zaradi tega pripravljena v nasprotju s pravili stroke.

3.21.5 Razlastitev zemljiS¢, ki se je koncala v upravnem postopku

Na predlog Republike Slovenije, Ministrstva za infrastrukturo in prostor so na Upravni enoti Koper
potekali postopki za razlastitev zemljiS¢ v lasti razlastitvenega zavezanca Kemiplas, d. o. o., Koper zaradi
gradnje drugega tira Zzelezniske proge Koper—Divaca.

V postopku razlastitve so bile skladno z dolocili ZUreP-1 izdane odlocbe o razlastitvi®, ki so bile
pravnomocne na dan 3. 4. 2012.

Med upravnim postopkom sporazum o odskodnini za razlaséena zemljis¢a ni bil sklenjen, ker je
razlastitveni zavezanec odklanjal izplacilo od$kodnine za razlas¢ena zemljid¢a in je zahteval dodelitve
enakovrednih nadomestnih zemljis¢. Upravna enota Koper je v odlo¢bah stranko napotila na uveljavljanje
odskodnine v sodnem postopku. Po zakljucku upravnega postopka je razlastitveni zavezanec sporocil, da
sprejema odskodnino po ocenjeni vrednosti pred zacetkom razlastitvenih postopkov. V predhodnih

7 Navaja uporabo ZRev-1 in Hierathijo standardov ocenjevanja vrednosti in ne navaja ZRev-2, MSOV in
Hierarhije pravil ocenjevanja vrednosti.

80 Odlo¢be Upravne enote Kopet, in sicet: §t. 352-2/2007 z dne 4. 11. 2011, $t. 352-27/2009-22 z dne 4. 11. 2011,
§t. 352-29/2009-15 z dne 4. 11. 2011, $t. 352-38/2009-18 z dne 4. 11. 2011 in $t. 352-50/2010-15 z dne 4. 11. 2011.
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postopkih je bilo izdelanih osem porocil o ocenjevanju vrednosti stavbnih in kmetijskih zemljis¢ v skupni
ocenjeni vrednosti 1.609.070 evrov, ki so jih opravili razlicni sodni cenilci®.

V reviziji smo ocenjevali le ustreznost porocil o ocenjevanju vrednosti stavbnih zemljis¢, ki so bila

pripravljena v letu 2009 in na njihovih podlagah izplacane odskodnine v vrednosti 1.594.074 evrov®.
V tabeli 3 so prikazane vrednosti iz posameznih porocil o ocenjevanju vrednosti.

Tabela 3: Ocenjene vrednosti kmetijskih in stavbnih zemljis¢

Sodni cenilec Datum  Namembnost Velikost Ocenjena vrednost zemlji§¢a
porocila zemljiSca zemljiSca
v kvadratnih v evrih za

metrih kvadratni meter v evtih
Sodni cenilec H ~ 24. 4. 2006 stavbno 141 67 9.425
Sodni cenilec I 7.1.2009 stavbno 549 70 38.430
Sodni cenilec I 24.2.2009 stavbno 599 66 39.535
Sodni cenilec F 14. 4. 2009 kmetijsko 117 20 2.315
Sodni cenilec F 14. 4. 2009 kmetijsko 185 18 3.253
Sodni cenilec I 23.4.2009 stavbno 3.330 63 209.790
Sodni cenilec I 23. 4. 2009 stavbno 2.969 63 187.047
Sodni cenilec I 14. 12. 2009 stavbno 14.536 77 1.119.272
Skupaj 22.426 1.609.067

Viri: porocila o ocenjevanju vrednosti kmetijskih in stavbnih zemljis¢.

81 Sodni cenilec H, sodni cenilec za gradbeno stroko (cenitev stavbnih zemljis¢ s patcelno Stevilko 3054/3,
k. o. Dekani, opravljena 24. 4. 2000), sodni cenilec I, sodni cenilec za gradbenistvo (cenitev stavbnih zemljis¢ s
parcelnima $tevilkama 1749/1 in 1750/1, k. o. Skofije, opravljena 7. 1. 2009), sodni cenilec T (cenitev stavbnih
zemlji§¢ s patcelno Stevilko 2979/1, k. 0. Dekani, opravljena 24. 2. 2009), sodni cenilec F, sodni cenilec kmetijske
stroke (cenitev kmetijskega zemljiséa s parcelno Stevilko 2737/6, k. o. Dekani, opravljena 14. 4. 2009), sodni
cenilec F (cenitev kmetijskega zemljis¢a s parcelno $tevilko 3088/6, k. o. Dekani, opravljena 14. 4. 2009), sodni
cenilec I (cenitev stavbnih zemlji$¢ s patrcelnimi Stevilkami 2736/6, 2736/7, 2739/1, 3049/4, 3051/1, 3054/5 in
3088/4, k. o. Dekani, opravljena 23. 4. 2009), sodni cenilec I (cenitev stavbnih zemljis¢ s parcelnimi $tevilkami
2737/3, 2738/2, 2730/4, 2731/4, 2737/4 in 2738/3, k. o. Dekani, opravljena 23. 4. 2009), sodni cenilec I
(cenitev stavbnih zemljis¢ s patcelnimi Stevilkami 5742/3, 5746/1, 5752/1, 5756, 5757, 5758, 5782/1, 579174,
5996/3, 5998/1, 6041/3, 6042/3, 6322 in 5761, k. o. Bertoki, opravljena 14. 12. 2009).

82 Porocila so prikazana v tabeli 3, in sicer vrednost vklju¢uje odskodnine, dolocene v porocilih z dne 7. 1., 24. 2.,
23.4.1in 14. 12. 2009.
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3.2.1.5.a  Sodni cenilec I je ocenil stavbna zemljis¢a na nacin trznih primerjav in navedel, da je podatke
o primerljivih prodajah stavbnih zemljis¢ pridobil na javnem portalu GURS. Pridobljene podatke o cenah
zemljiS¢ je nato zaradi razliénih pogojev prodaje, ¢asa prodaje, lokacije zemljis¢, namembnosti zemljis¢ in
fizicnih lastnosti zemljis¢ prilagodil z uporabo razlicnih faktorjev. Rezultate prilagoditve oziroma nacina
dolocitve visine posameznih faktorjev cenilec ni obrazlozil. Ker na podlagi pomanjkljivih cenitvenih
porocil ni mogoce preveriti nacina izracuna prilagojenih vrednosti, ocenjujemo, da Ministrstvo za
infrastrukturo in prostor ne obvladuje tveganj glede dolocitve ustreznosti visine odskodnine stavbnih

zemljis¢ v porocilih.

3.2.1.5.b  Sodni cenilec I v porocilih ni navedel datuma ogleda nepremicnine, niti v izjavi o skladnosti ni
navedel, da je bil opravljen ogled nepremicnine. Porocilom niso prilozena dokazila o ogledu nepremicnine
niti niso navedene ugotovitve iz ogleda nepremic¢nine. Ocenjujemo, da Ministrstvo za infrastrukturo in
prostor ne obvladuje tveganj glede ustreznosti dolocitve visine odskodnine na podlagi dejanskega stanja
nepremicnine, kot to dolo¢a ZUreP-1.

3.2.1.5.c MSOV 3 (2007) v tocki 5.1.10 doloc¢a, da mora vsako porocilo o ocenjevanju vrednosti
vklju€evati izjavo o skladnosti, da je bilo ocenjevanje vrednosti opravljeno v skladu z MSOV. Sodni
cenilec I tega ni storil v nobenem porocilu o ocenjevanju vrednosti.

3.2.1.5.d  Sodni cenilec I v porocilih o ocenjevanju vrednosti ni navedel vseh predpisov®, ki bi jth moral
uporabiti pri dolocitvi odskodnine. Cenilec ni bil seznanjen z razvojem stroke ocenjevanja. Porocila so
zaradi tega pripravljena v nasprotju s pravili stroke.

3.2.2 Glavne in regionalne ceste

V tej tocki predstavljamo ugotovitve pregleda porocil o ocenjevanju vrednosti, ki so bila pripravljena
zaradi gradnje ali obnove glavnih in regionalnih cest. Pregledali smo cenitvena porocila, ki so jih opravili
razlicni sodni cenilci. Ocenjevali smo ustreznost uporabe pravnih podlag v cenitvenih porocilih in pravil

stroke ocenjevanja vrednosti.

3.2.21  Objekti s pripadajocimi deli stavbnih zemljis¢

Pregledali smo Sest primerov porocil o ocenjevanju vrednosti, ki jih je na podlagi narocila DRSC izdelal
isti sodni cenilect*. Odskodnine zaradi odkupov objektov in pripadajocih delov stavbnih zemljis¢ so v
porocilih o ocenjevanju vrednosti dolocene v vrednosti 559.997 evrov. Na njihovih podlagah je DRSC do
30. 9. 2012 z lastniki nepremic¢nin sklenila pogodbe namesto razlastitve v vrednosti 559.997 evrov in do
30. 9. 2012 izplacala odskodnine v vrednosti 555.544 evrov®.

8 Ne navaja MSOV, ZRev-2, Hierarhije standardov ocenjevanja vrednosti, ZUreP-1.

8% Sodni cenilec J.

8 Na dan 30. 9. 2012 $e ni bila izplacana celotna odskodnina za odkup stanovanjske hise in pripadajoc¢ega dela
stavbnega zemljis¢a na naslovu Gasilska ulica 10, Gorenja vas, ker je v pogodbi doloceno, da se 10 odstotkov

odskodnine izplaca najkasneje 30. dan po prevzemu objekta, ki je bil 7. 11. 2012.
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Cenilec je pri dolocitvi odskodnine za objekt uporabil tri razlicne nacine ocenjevanja vrednosti, in sicer:

+ v $tirih primerih®, ko se je objekt uporabljal za bivanje, je uporabil nabavnovrednostni nacin,

* v enem primeru®’, ko se je objekt uporabljal za bivanje, je odskodnino dolocil tako, da je najprej
izracunal vrednost odskodnine na podlagi uporabe nabavnovrednostnega nacina in jo primetjal s
stroski nakupa nadomestnega objekta,

+ v enem primeru®, ko se je del objekta uporabljal za poslovno dejavnost, del objekta pa se oddajal v
najem, in sicer za potrebe bivanja, je odSkodnino dolocil na podlagi kombinirane uporabe
nabavnovrednostnega in na donosu zasnovanega nacina.

Odskodnino pripadajocega dela stavbnega zemljis¢a je cenilec v vseh primerih dolocil na enak nacin, in
sicer s trznimi primerjavami.

3.2.2.1.a Isti cenilec je za iste namene ocenjevanja uporabil razlicne nacine ocenjevanja vrednosti
objektov. Zaradi razlicnih nacinov ocenjevanja vrednosti objektov so bili oskodovanci neenakopravno
obravnavani in so jim bile izplacane razlicne odskodnine (povezava s tockama 3.2.2.1.b in 3.2.2.1.c tega
porocila).

3221b V primeru cenitve, ko je cenilec odskodnino dolo¢il na podlagi izracuna stroskov
nadomestnega objekta, jo je dolocil tako, da je najprej izracunal odskodnino po nabavnovrednostnem
nacinu® in jo nato primerjal s stroski nakupa nadomestnega objekta®. Cenilec je v cenitvenem porocilu
dolo¢il, da se odskodnina dolo¢i na podlagi visje izracunane vrednosti, to je na podlagi izracuna stroskov
nakupa nadomestnega objekta, in obrazlozil, da je ta nacin ustreznejsi, ker je lastniku objekta treba
zagotoviti nadomestno nepremi¢nino. Z doloditvijo odskodnine na podlagi stroskov nakupa
nadomestnega objekta je bila oskodovancu izplacana za 3.412 evrov®! visja odskodnina, kot ¢e bi bila ta
dolo¢ena na podlagi nabavnovrednostnega nacina ocenjevanja vrednosti®?. Do razlik v vrednosti med
predhodno navedenima nacinoma prihaja zaradi razlik v povrdini zemljiSca, stroskov, povezanih s

86 Porocilo o ocenjevanju stanovanjske hise na naslovu Idrija pri Baci 71, Most na So¢i z dne 16. 11. 2010, porocilo
o ocenjevanju stanovanjske hise na naslovu Slap ob Idrijci 24B, Slap ob Idrijci — Tolmin z dne 16. 11. 2010,
porocilo o ocenjevanju stanovanjske hise na naslovu Gasilska ulica 6, Gorenja vas — Poljane z dne 5. 5. 2011 in
porocilo o ocenjevanju stanovanjske hise na naslovu Gasilska ulica 10, Gorenja vas — Poljane z dne 5. 5. 2011.

87 Poro¢ilo o ocenjevanju stanovanjske hise na naslovu Slap ob Idrijci 24A, Slap ob Idtijci — Tolmin z dne
16. 11. 2010.

8  Porocilo o ocenjevanju poslovno stanovanjskega objekta na naslovu Gasilska ulica 10, Gorenja vas — Poljane z
dne 5. 5. 2011.

89 Cenilec je za oceno vrednosti objekta izbral nadomestitvene stroske postavitve podobnega objekta s sodobnimi
materiali in po sedanjih predpisih. Podatke je pridobil iz gradbenega portala PREG in pri tem uposteval uporabne
povrdine in neto povrsine iz izmer na objektu ter zmanjsal vrednost objekta zaradi poslabsanja stanja, ki je
posledica uporabe objekta (fizicno poslabsanje).

% Pri tem nacinu ocenjevanja cenilec dolo¢i vrednost nadomestnega objekta, montazne hise primetljive velikosti, ki
ji po nacinu primerljivih prodaj doda se odskodnino za zemljis¢e v velikosti, ki je po njegovem mnenju potrebna
za postavitev stanovanjske hise.

o1 Vrednost predstavlja razliko med odskodnino, ki jo je cenilec izracunal po nabavnovrednostnem nacinu
(79.646 evrov), in odskodnino, ki jo je cenilec izracunal za postavitev novega objekta (83.057 evrov).

2 Ta nacin je sodni cenilec uporabil pri doloc¢itvi odskodnine v stirih primerih.
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pripravo investicije, in stroskov selitev. Cenilec je pri nacinu ocenjevanja nadomestnega objekta dolo¢il
tudi stroske selitev, stroske projektiranja in davek na dodano vrednost, ki jih pri nabavnovrednostnem
nacinu ni uposteval. Stroski selitev so bili doloceni v vrednosti 2.000 evrov. Nacin njihovega izracuna v
cenitvenem porocilu ni obrazlozen. Poleg tega je pri nakupu nadomestnega objekta pri dolocitvi
odskodnine za stavbno zemlji§¢e uposteval velikost zemljiSca, za katero je menil, da je potrebna za
postavitev nadomestnega objekta, in ne velikosti, s katero razpolaga oskodovanec. Zato je bila
oskodovancu izplacana odskodnina za zemljisée v velikosti 250 kvadratnih metrov in ne v velikosti
130 kvadratnih metrov, s katerim razpolaga oskodovanec.

Pojasnilo Ministrstva za infrastrukturo in prostor

Cenilec je v primern nakupa nadomestnega objekta pri dolocitvi odskodnine ga stavbno emljiste nposteval povrsino zemijisia
250 kvadratnib metrov zaradi dololene minimalne povrsine, na kateri je dopustna postavitev objekta. To so urbanisticni
kriterijt, ki veljajo na posameznih obmodjih in so dololeni s prostorsko ureditvenimi pogoji ali 3 obéinskimi podrobnimi
prostorskimi nalrti. Gre ga strokovno vprasanje, ki je v pristojnosti cenilea.

32.2.1.c 'V treh primerih” cenilec pri dolocitvi odskodnine ni dolocil odskodnine za stroske, nastale s
selitvijo, ki jih je dolocal drugi odstavek 105. ¢lena ZUreP-1, kljub temu da je v porocilih o ocenjevanju
vrednosti navedel, da se objekt uporablja za bivanje in je stalno naseljen. Zaradi navedenega so bili ti
oskodovanci v neenakopravnem polozaju v primetjavi z oskodovancem, ki mu je bila odskodnina za
tovrstne stroske izplacana v vrednosti 2.000 evrov (povezava s tocko 3.2.2.1.b tega porocila), in
oskodovanci zaradi gradnje ali obnove zelezniske infrastrukture (povezava s tocko 3.2.1.1.d tega porocila).

Pojasnilo Ministrstva za infrastrukturo in prostor, DRSC

Selitveni stroski niso nastali, stranke stroskov niso zabtevale in zato do teh niso bile upravicene. Strinjamo se, da so cenitve v
tem deln nedosledne, ker ni pisne ugotovitve v vezi s selitvenimi stroski. DRSC bo zato v bodoce v tovrstnib primerib
dokumentirala ngotovitve v vezi 5 selitvenimi stroski 3 ustrenim apisom v cenitvi, s pisno igjavo stranke ali uradnin
gaznamron.

32.21.d Pri cenitvii ko je cenilec odskodnino doloc¢il na podlagi kombinirane uporabe
nabavnovrednostnega nac¢ina in na donosu zasnovanega nacina, je to dolo¢il tako, da je najprej izracunal
odskodnino po nabavnovrednostnem nacinu v vrednosti 56.613 evrov in nato $e na donosu zasnovanem
nacinu v vrednosti 47.699 evrov. Koncno vrednost je nato dolocil v vrednosti 51.264 evrov, in sicer iz
utezenega razmetja med vrednostima, pridobljenima po obeh nacinih ocenjevanja. Cenilec je obrazlozil, da
je glede na to, da je ocenjeval etazno lastnino v poslovno-stanovanjskem objektu, kjer je vecina objekta
izpraznjena in zapuScena, primernejSi na donosu zasnovan nacin, in doloc¢il utez v visini 0,0,
nabavnovrednostnemu nacinu pa utez v visini 0,4. Glede na to, da se v objektu opravlja poslovna
dejavnost, del objekta pa je na podlagi najemne pogodbe namenjen za stanovanjsko rabo in da
nepremicnina zaradi tega daje donos, bi bil v tem primeru najustreznej$i na donosu zasnovan nacin.
Odskodnina bi bila zaradi tega oskodovancu izplacana v vrednosti 47.699 evrov in ne v vrednosti
51.264 evrov. Poleg tega ocenjujemo, da sta utez, dolocena v visini 0,6 za na donosu zasnovan nacin, in
utez v visini 0,4 za nabavnovrednostni nacin ter izbira sodnega cenilca o tovrstnemu nacinu ocenjevanja
vrednosti premalo obrazlozene.

% Cenitev stanovanjskega objekta Idrija pri Bac¢i 71, Most na So¢i, poslovno-stanovanjskega objekta Gasilska

ulica 10, Gorenja vas in stanovanjskega objekta Gasilska ulica 6, Gorenja vas.
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3.2.2.1.e  Cenilec pri izdelavi porocil o ocenjevanju vrednosti ni uposteval zahtev MSOV 3 (2007), ki
urejajo porocanje o ocenjevanju vrednosti (povezava s tockama 3.2.2.1.f in 3.2.2.1.g tega porocila).

3221.f MSOV 3 (2007) v tocki 5.1.2.3 doloca, da mora vsako porocilo o ocenjevanju vrednosti
vkljucevati datum ogleda nepremicnine, datum izdelave porocila o ocenjevanju vrednosti in datum, na
katerega se nana$a ocena vrednosti. Cenilec v nobenem porocilu o ocenjevanju vrednosti ni navedel
datuma ogleda nepremicnine.

3221.¢g MSOV 3 (2007) v tocki 5.1.10 doloc¢a, da mora vsako porocilo o ocenjevanju vrednosti
vkljucevati izjavo o skladnosti, da je bilo ocenjevanje vrednosti opravljeno v skladu z MSOV. Cenilec v
nobenem porocilu o ocenjevanju vrednosti tega ni navedel.

3221h Sodni cenilec se je v vseh porocilih o ocenjevanju vrednosti pri navajanju uporabljenih
predpisov in literature skliceval na uporabo predpisov, ki so bili zastareli in se niso uporabljali vec®, in ni
navedel vseh predpisov, ki bi jih moral uporabiti pri dolo¢itvi odskodnine?>. Sodni cenilec ni bil seznanjen
z razvojem stroke ocenjevanja. Porocila so zaradi tega pripravljena v nasprotju s pravili stroke.

3.2.2.2  Stavbna zemljis¢a

Pregledali smo sedem primerov porocil o ocenjevanju vrednosti stavbnih zemljisc, ki jih je na podlagi
narocila DRSC izdelalo $est razlicnih sodnih cenilcev® v skupni vrednosti 108.242 evrov. Na njthovih
podlagah je DRSC do 30. 9. 2012 z lastniki nepremicnin sklenila pogodbe namesto razlastitve v vrednosti
104.162 evrov? in izplacala odskodnine v vrednosti 100.964 evrov®.

% Navaja uporabo ZRev-1 namesto ZRev-2.

% Ne navaja uporabe SPS in Hierarhije pravil ocenjevanja vrednosti.

% Sodni cenilec K, sodni cenilec za gradbenistvo (cenitev zemljisca s parcelno $tevilko 19/3, k. o. Brusnice, v izmeri
78 kvadratnih metrov z dne 14. 4. 2011), sodni cenilec L, sodni cenilec za gradbenistvo (cenitev zemljisca s
patcelno Stevilko 156/2, k. o. Zakot, v izmeri 92 kvadratnih metrov z dne 29. 1. 2011), sodni cenilec I, sodni
cenilec za gradbeni$tvo (cenitev zemljis¢a s parcelno Stevilko 271/2, k. o. Brezovica, v izmeri 24 kvadratnih
metrov z dne 16. 7. 2012), sodni cenilec M, sodni cenilec za gradbeni$tvo (cenitev zemljis¢a s parcelnimi
$tevilkami 500/9, 510/5, 514/3, 520/5 in 519/3, k. o. Stari dvor, v izmeri 360 kvadratnih metrov z dne
28.8.2011), sodni cenilec N, sodni cenilec za gradbeni§tvo (cenitev zemljis¢a s parcelno Stevilko 528/10,
k. o. Bukovica, v izmeri 22 kvadratnih metrov, opravljena marca 2010), sodni cenilec O, sodni cenilec za
gradbenistvo (dve cenitvi, in sicer prva za zemljisée s parcelnimi $tevilkami 373/16, 373/15, 373/17 in 373/14,
k. o. Podbrdo, v izmeri 80 kvadratnih metrov z dne 29. 5. 2010 in druga za zemljisce s parcelno Stevilko 4644,
k. o. Murska Sobota, v izmeri 1.739 kvadratnih metrov z dne 28. 2. 2011).

97 Na dan 30. 9. 2012 niso bile sklenjene pogodbe namesto razlastitve za zemljis¢a, ki so bila ocenjena v porocilu z
dne 16. 7. 2012 v vrednosti 4.080 evrov.

% Na dan 30. 9. 2012 niso bile izplac¢ane odskodnine za zemljisca, ki so bila ocenjena v porocilu z dne 16. 7. 2012 v

vrednosti 4.080 evrov in v porocilu z dne 14. 4. 2012 v vrednosti 3.198 evrov.
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V Sestih primerih so sodni cenilci v cenitvenih porocilih navedli, da zemljis¢e ocenjujejo na nacin trznih
primerjav, ki predstavlja enega izmed nacinov ocenjevanja vrednosti, ki jih dolocajo MSOV in SPS.
V enem primeru pa je sodni cenilec® uporabil povpreéno ceno med izracunano odskodnino na nacin
trznih primetjav in izracunano odskodnino na donosu zasnovanega nacina. Ocenjene vrednosti stavbnih
zemljis¢ se med posameznimi cenilci razlikujejo in se gibljejo med 27 in 170 evri za kvadratni meter.
Posamezne ocenjene vrednosti v porocilih o ocenjevanju vrednosti so predstavljene v tabeli 4.

Tabela 4: Ocenjena vrednost stavbnih zemljis¢

Sodni cenilec Datum porocila Lokacija zemljis¢a Ocenjena odskodnina
v evrih za

kvadratni meter v evtih
Sodni cenilec K 14. 4. 2011 Brusnice 41 3.198
Sodni cenilec L 29.1.2011 Brezice 33 3.036
Sodni cenilec 1 16.7. 2012 Brezovica 170 4.080
Sodni cenilec M 28. 8. 2011 Skofja Loka 145 39.258
Sodni cenilec N marec 2010 Bukovica 34 751
Sodni cenilec O 29.5.2010 Tolmin 27 2.184
Sodni cenilec O 28. 2. 2011 Murska Sobota 32 55.735
Skupaj 108.242

Viri: porocila o ocenjevanju vrednosti stavbnih zemljisc.

32.22.a  Sodni cenilci so v porocilih o ocenjevanju vrednosti premalo obrazlozili primerljive posle
prodaje. Ministrstvo za infrastrukturo in prostor ne obvladuje tveganj na podrocju ustreznosti dolocitve
visine odskodnine na podlagi primetljivih poslov prodaje. Ugotovili smo, da:

« v enem primeru sodni cenilec ne navaja vira podatkov o primerljivi prodaji niti lokacije in datuma
prodaje primerljivega zemljisca!®,

« v treh primerih sodni cenilci pomanjkljivo navajajo vire podatkov o primetljivih prodajah (navajajo, da
so viri podatkov o primetljivih prodajah lastni arhivi, podatki nepremicninskih agencij in oglasi in ne
navajajo njihovih imen oziroma lokacij oglasov, ne navajajo datumov objave oglasov) in ne navajajo
velikosti in lokacije prodaje primerljivih zemljis¢!o!,

«  za primetjavo navajajo zgolj ponudbene cene zemljis¢ in ne realiziranih prodajio2,

% Sodni cenilec L.
100 Sodni cenilec ..
101 Sodni cenilec M, sodni cenilec N in sodni cenilec O.

102 Sodni cenilec M, sodni cenilec N in sodni cenilec O.
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+ dolocajo razli¢ne elemente oziroma vplive pri dolocanju primerjalne vrednosti'®, rezultati prilagoditev
pa v porocilu niso dovolj obrazlozeni!®.

3.222b MSOV 1 (2007) v tocki 5.1.5.1 in SPS v tocki 2.2.2.¢ dolocajo, da mora biti v vsakem porocilu
o ocenjevanju vrednosti naveden namen ocenjevanja vrednosti, namen uporabe cenitve in povod zanjo. V
treh porocilih o ocenjevanju vrednosti'® sodni cenilci niso predstavili namena ocenjevanja vrednosti,

namena uporabe cenitve in povoda zanjo.

3.2.2.2.c  Pri navajanju uporabljenih predpisov in literature sodni cenilci niso navedli vseh predpisov, ki
bi jih morali uporabiti pri dolocitvi od$kodnine!®. Cenilci niso bili seznanjeni z razvojem stroke
ocenjevanja. Cenitvena porocila so zaradi tega pripravljena v nasprotju s pravili stroke.

3.2.22d Porocila so pomanjkljiva v obrazlozitvi oziroma predstavitvi iz ogleda nepremicnine, saj v
vseh primerih cenitvenim porocilom niso prilozena dokazila o ogledu nepremicnine (zapisnik o ogledu
nepremicnine, fotografije). Ministrstvo za infrastrukturo in prostor ne obvladuje tveganj glede dolocitve
vrednosti nepremicnine na podlagi dejanskega stanja nepremicnine, kot ga doloca 105. ¢len ZUreP-1.

3222, MSOV 3 (2007) v tocki 5.1.2.3 doloca, da mora vsako porocilo o ocenjevanju vrednosti poleg
datuma, na katerega se nanasa ocena vrednosti, in datuma porocila vkljucevati tudi datum pregleda. Hkrati
SPS 2 v to¢ki 2.2.3 doloca, da mora vsako porocilo o ocenjevanju vrednosti nepremicnine vsebovati
podpisano izjavo, in sicer z vsebino, ki vklju¢uje tudi informacijo tem, ali je cenilec pregledal
nepremicnino, ki je predmet ocenjevanja. Ugotovili smo, da:

» sta v treh!”” primerih sodna cenilca v izjavi navedla, da sta si ogledala nepremicnine, ki so predmet
ocenjevanja, ne da bi v porocilu o ocenjevanju vrednosti navedla datum ogleda nepremicnine,

103 Sodni cenilec K dolo¢i vpliv oblike in velikosti zemljis¢a, ekonomsko zastarelost, ¢as prodaje, obliko placila,
pogoje prodaje, vir podatkov; sodni cenilec L. doloci vpliv lokacije in teren; sodni cenilec I dolo¢i ¢asovni vpliv,
¢as prodaje, lokacijo zemljisc¢a, povrsino in obliko zemljis¢a, dostop do zemljis¢a, komunalno opremljenost in
namembnost zemljis¢a; sodni cenilec M dolo¢i vpliv lokacije, velikosti in oblike zemljis¢a, komunalno
opremljenost, ekoloski vpliv, vir podatkov; sodni cenilec N doloci vpliv namenske rabe zemljisc¢a, lokacije in
velikosti zemljis¢a; sodni cenilec O doloci vplive, kot so ¢as prodaje, pogoji prodaje, lokacija zemljisca, povrsina,
oblika, dostop zemljis¢a in komunalna opremljenost zemljisca.

104 Sodni cenilec L, sodni cenilec I, sodni cenilec M, sodni cenilec N in sodni cenilec O (porocilo o ocenjevanju
vrednosti z dne 29. 5. 2010).

105 Sodni cenilec L, sodni cenilec M, sodni cenilec N.

106 Sodni cenilec K ne navaja ZRev-2, Hierarhije pravil ocenjevanja vrednosti in ZUPUDPP, sodni cenilec L ne
navaja uporabe MSOV 2007, ZRev-2, Hierarhije pravil ocenjevanja vrednosti, ZUreP-1 in ZUPUDPP, sodni
cenilec I ne navaja ZRev-2, Hierarhije pravil ocenjevanja vrednosti, ZUreP-1 in ZUPUDPP, sodni cenilec M ne
navaja MSOV 2007, SPS, ZRev-2 in Hierarhije pravil ocenjevanja vrednosti, sodni cenilec N ne navaja ZRev-2,
Hierarhije pravil ocenjevanja vrednosti, SPS, ZUreP-1 in ZUPUDPP, sodni cenilec O zapise, da so bili
upostevani predpisi s podrocja nepremicnin, ne da bi jih navedel — ZUreP-1, ZUPUDPP, in ne navaja predpisov
s podrocja ocenjevanja vrednosti — ZRev-2, MSOV, SPS, Hierarhija pravil ocenjevanja vrednosti.

107 Sodni cenilec O (v obeh poro¢ilih o ocenjevanju vrednosti) in sodni cenilec 1.
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* je v enem!® primeru sodni cenilec v izjavi navedel, da si nepremi¢nine ni ogledal, hkrati pa je v
porocilu navedel datum ogleda nepremicnine in

« v enem!® primeru cenilec v izjavi ni navedel, da si je ogledal nepremicnino, niti v porocilu o
ocenjevanju vrednosti ni navedel datuma ogleda nepremicnine.

32.22f  ZUreP-1 je v 105. ¢lenu, ki se je uporabljal do 1. 1. 2012, dolocal, da je pri ocenjevanju
vrednosti treba upostevati namembnost zemljisca pred uveljavitvijo prostorskega akta. Noben sodni
cenilec v porocilu ni navedel, s katerim prostorskim aktom je bil izrazen interes za izgradnjo glavne ali
regionalne ceste, ampak to doloc¢a Sele pogodba namesto razlastitve. Zato je uporabniku cenitvenega
porocila otezeno preverjanje, ali je cenilec uposteval namembnost zemljis¢a pred uveljavitvijo
prostorskega akta, kot to doloc¢a ZUreP-1.

32.22.¢g MSOV 3 (2007) v toc¢ki 5.1.2.3 doloca, da mora vsako porocilo o ocenjevanju vrednosti
vkljucevati datum ogleda nepremicnine, datum izdelave porocila in datum, na katerega se nanasa ocena
vrednosti. Sodni cenilec''? v porocilu o ocenjevanju vrednosti stavbnega zemljis¢a ni navedel datuma, na
katerega se nanasa ocena vrednosti.

3.2.2.3 Kmetijska zemlji§ca

Pregledali smo osem primerov poroc¢il o ocenjevanju vrednosti kmetijskih zemljis¢ v vrednosti
22.948 evrov, ki jih je v obdobju od 1. 1. 2010 do 30. 9. 2012 na podlagi narocila DRSC izdelalo $est
razli¢nih sodnih cenilcev 111,

DRSC je na podlagi porocil o ocenjevanju vrednosti z vsemi lastniki nepremicnin sklenila pogodbe
namesto razlastitve in na njthovih podlagah do 30. 9. 2012 izplacala odskodnine v vrednosti 21.722 evrov.
Sodni cenilci so kmetijska zemljisca zaradi gradnje ali obnove glavnih in regionalnih cest ocenjevali na
enak nacin, kot so jih ocenjevali sodni cenilci v porocilih o ocenjevanju vrednosti kmetijskih zemljis¢
zaradi gradnje ali obnove Zelezniske infrastrukture (povezava s tocko 3.2.1.3 tega porocila).

108 Sodni cenilec N.
109 Sodni cenilec M.
110" Sodni cenilec M.
11 Sodni cenilec P, sodni izvedenec in cenilec kmetijske stroke (cenitev zemljiséa s parcelno Stevilko 288/16,
k. o. Lozice, opravljena decembra 2009), sodni cenilec A, sodni cenilec za kmetijstvo in gradbenistvo (cenitev
zemljisca s patcelnimi Stevilkami 398/7, 398/9, 502/18 in 520/20, k. o. Planina, z dne 18. 4. 2011), sodni cenilec R,
sodni izvedenec in cenilec za kmetijstvo (cenitev zemljis¢a s parcelnimi Stevilkami 521/4, 522/4 in 583/2,
k. o. Viselnica, z dne 25. 10. 2010), sodni cenilec S, sodni cenilec za kmetijstvo (cenitev del zemljisca s parcelno
Stevilko 493/1, del zemljis¢a s parcelno Stevilko 504/1 in del zemljis¢éa s parcelno Stevilko 725, k. o. Velika
Polana, z dne 17. 5. 2010), sodni cenilec S, sodna cenilka kmetijske stroke (cenitev zemljiséa s parcelno $tevilko
252/2, k. o. Lovtenc na Dravskem polju, z dne 25. 11. 2010), sodni cenilec F, sodni cenilec kmetijske stroke
(tti cenitve, in sicer prva za zemljis¢e s patcelnimi Stevilkami 351, 323, 326/1, 327 in 328, k. o. Kupsinci, z dne
19. 11. 2009, druga cenitev za zemljisée s parcelno $tevilko 4360/2, k. o. Murska Sobota, z dne 10. 2. 2011 in
tretja cenitev za zemljisée s parcelno Stevilko 4418/2, k. o. Murska Sobota, z dne 10. 2. 2011).
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Tabela 5: Ocenjene vrednosti kmetijskih zemljis¢ v porocilih o ocenjevanju vrednosti

Sodni cenilec  Velikost Datum Osnovna Vpliv Stroski razlastitve iz  Drugi stroski - Odskodnina
zemljiS¢ porocila proizvodna vrednost ekonomskih 105. ¢len ZUreP-1 izguba Casa in skupaj
zemljisc dejavnikov potni stroski

v evtih za v evrih za v evtih za

v kvadratnih kvadratni kvadratni kvadratni
metrih meter vevtth  vodstotkih v evrih meter v evtih v evtih meter v evtih

12=+(0+

©) @ ©) ) ©) © ) ® ©) 10) (1)=(12/@ O)+10)
Sodni cenilec P 1.034 december 2009 1,04 1.075 60 645 0,85 879 0 2,514 2.599
Sodni cenilec A 1.383 18. 4. 2011 1,91 1.323 60 794 0,42 290 0 3,482 2.407
Sodni cenilec R 220 25.10. 2010 0,88 194 70 136 0,64 141 0 2,14 471
Sodni cenilec S 491 17.5.2010 2,99 1.472 45 662 1,89 929 21 0,28 3.084
Sodni cenilec S 151 25.11. 2010 3,69 557 70 390 1,85 279 0 8,12 1.226
Sodni cenilec F 375 19.11. 2011 3,26 1.221 55 672 0,99 372 0 6,04 2.265
Sodni cenilec F 849 10. 2. 2011 3,32 2.817 60 1.690 1,73 1.469 0 7,04 5.976
Sodni cenilec F 699 10. 2. 2011 3,32 2.319 60 1.392 1,73 1.209 0 7,04 4.920
Skupaj 5.202 10.978 6.381 5.568 21 22.948

Viri: porocila o ocenjevanju vrednosti kmetijskih zemljis¢.
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3.2.23.a  Sodni cenilci so v vseh osmih porocilih o ocenjevanju vrednosti dolocili vrednost kmetijskega
zemljis¢a tako, da so osnovno proizvodno vrednost zemljis¢a povecali za vpliv ekonomskih dejavnikov, ki
jih doloc¢a 7. ¢len enotne metodologije, in sicer v visini med 45 in 70 odstotkov. Sodni cenilci niso
obrazlozili, na kaksen nacin so dolo¢ili visino vpliva ekonomskih dejavnikov. Ker na podlagi pomanjkljivih
cenitvenih porocil ni mogoce preveriti nacina dolocitve vpliva ekonomskih dejavnikov, zaradi katerih so se
povecale osnovne vrednosti kmetijskih zemljis¢, ocenjujemo, da Ministrstvo za infrastrukturo in prostor
ne obvladuje tveganj glede ustreznosti dolocitve visine odskodnine v porocilih o ocenjevanju vrednosti
kmetijskih zemljisc.

3.2.23.b  Vsi sodni cenilci so v porocilih o ocenjevanju vrednosti odskodnino povecali za zmanjsano
vrednost preostale nepremicnine, ki jo dolo¢a ZUreP-1. Cenilci v porocilih navajajo, da povracila stranskih
stroskov, povezanih z razlastitvijo oziroma od$kodnino za zmanjs$ano vrednost preostale nepremicnine,
predstavljajo morebitni relativno povecani stroski obdelave preostalih zemljis¢, stroski podaljsanih poti pri
obdelavi ostanka zemljis¢, stroski amortizacije in socialnih dajatev. Zmanjsana vrednost preostale
nepremicnine ni dolocena ustrezno, saj je izracunana glede na velikost odkupljenega zemljis¢a in ne na
velikost preostalega zemljis¢a. Poleg tega so tovrstno odskodnino cenilci dolocali v odstotkih, in sicer med
15 in 55 odstotki stroskov predelovanja, dolocenih v Osnovah za cenitev kmetijskih zemljis¢, ne da bi
obrazlozili nacin doloditve visine posameznega odstotka. Odskodnino so zaradi zmanjsana vrednosti
preostalega dela zemljis¢a povecali v vrednosti med 0,42 evra za kvadratni meter in 1,85 evra za kvadratni
meter. Ker na podlagi pomanjkljivih cenitvenih porocil ni mogoce preveriti nacina dolocitve odskodnine
zaradi zmanjSane vrednosti preostale nepremicnine, povrsina zemljis¢a za izracun odskodnine pa je bila
doloc¢ena nepravilno, ocenjujemo, da Ministrstvo za infrastrukturo in prostor ne obvladuje tveganj glede
ustreznosti dolocitve visine odskodnine v porocilih o ocenjevanju vrednosti kmetijskih zemljisé.

3223.c 'V enem primeru!'? cenilec v cenitvenem porocilu dolodi, da lastniku zemljis¢a poleg povracila
stroskov zaradi zmanjSane vrednosti preostale nepremicnine pripada tudi povracilo stroskov zaradi izgube
¢asa in potnih stroskov v zvezi z odkupom zemljisca, in sicer v znesku 21,33 evra. Zakonske podlage za
tovrstno odskodnino ne obstajajo!!? in sodni cenilec nacina izracuna ni pojasnil. Oskodovanec pa je bil
zaradi tega upravicen do odskodnine, do katere ostali oskodovanci niso bili upravic¢eni. Ministrstvo za

infrastrukturo in prostor je tako neenakopravno obravnavalo lastnike nepremicénin.

Priporocilo
Ministrstvu za infrastrukturo in prostor priporo¢amo, naj vzpostavi pravne podlage za dolocanje
odskodnin zaradi izgube ¢asa in potnih stroskov, ki jih imajo oskodovanci, ali preneha izplacevati tovrstne

odskodnine.

112 Sodni cenilec S.
113 Oskodovanci na podlagi ZUreP-1 niso upravi¢eni do povracila tovrstnih stroskov, ampak le do povracila
morebitno nastalih selitvenih stroskov, izgubljenega dobicka za cas selitve in odskodnine za morebitno

zmanjsano vrednost preostale nepremicnine.
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3.2.23.d Sodni izvedenec in sodni cenilec!™* kmetijske stroke je opravil cenitev zemljisca, ki je po
namenski rabi gozd!'5. V cenitvenem porocilu navaja, da je zemljis¢e v naravi pasnik v zarascanju in ga kot
takega tudi ocenjuje, in sicer kot pasnik 3. katastrskega razreda. Iz potrdila o namenski rabi zemljis¢a!'e
izhaja, da je ocenjevano zemljisce gozd in ne pasnik. Zaradi tega bi moral cenitev opraviti sodni izvedenec
oziroma sodni cenilec gozdarske stroke in ne sodni izvedenec oziroma cenilec kmetijske stroke.

3.2.23.e  Porocila so pomanjkljiva v obrazlozitvi oziroma predstavitvi ogleda nepremicnine. Ministrstvo
za infrastrukturo in prostor ne obvladuje tveganj glede izvajanja ogledov posameznih nepremicnin in glede
dolo¢itve vrednosti zemljis¢a na podlagi dejanskega stanja nepremicnine, kot ga doloca 105. ¢len ZUreP-1.
V vseh osmih primerih cenitvenim porocilom niso prilozena dokazila o ogledu nepremicnine (zapisnik o

ogledu nepremicnine, fotografije).

3.223f  MSOV 3 (2007) v toc¢ki 5.1.2.3 doloc¢a, da mora vsako porocilo o ocenjevanju vrednosti poleg
datuma, na katerega se nanasa ocena vrednosti, in datuma porocila vkljucevati datum pregleda. Hkrati
SPS2 v tocki 2.2.3 doloc¢a, da mora vsako porocilo o ocenjevanju vrednosti nepremicnine vsebovati
podpisano izjavo, in sicer z vsebino, ki vkljucuje tudi informacijo o tem, ali je cenilec pregledal
nepremicnino, ki je predmet ocenjevanja. Ugotovili smo, da v enem primeru v porocilu manjka datum
ogleda nepremicnine in tudi v izjavi o skladnosti ni informacije o tem, ali je cenilec pregledal

nepremicnino, ki je predmet ocenjevanja!!’.

32.23.¢ MSOV 3 (2007) v tocki 5.1.10 doloc¢a, da mora vsako porocilo o ocenjevanju vrednosti
vkljucevati izjavo o skladnosti, da je bilo ocenjevanje vrednosti opravljeno v skladu z MSOV. Trije sodni
cenilci'’® v izjavi o skladnosti ne navajajo, da je porocilo v skladu z MSOV, kar pomeni kssitev
MSOV 3 (2007).

3223h V enem primeru se sodni cenilec pri navajanju uporabljenih predpisov in literature sklicuje na
uporabo predpisov, ki so bili med ocenjevanjem zastareli in se niso uporabljali'’®. V vseh osmih primerih
sodni cenilci ne navajajo datuma objave predpisov in ostale literature, na katero se sklicujejo!?, in v petih

primerih ne navajajo vseh predpisov, ki bi jth morali uporabiti pri dolo¢itvi odskodnine!?!. Cenilci niso bili
seznanjeni z razvojem stroke ocenjevanja. Porocila so zaradi tega opravljena v nasprotju s pravili stroke.

114 Sodni cenilec P.

115 Parcelna Stevilka 288/16, k. o. Lozice, v velikosti 1.034 kvadratnih metrov.

116 Tzdala obéina Vipava, §t. 3501-286/2009-2 dne 23. 10. 2009.

17 Sodni cenilec A.

118 Sodni cenilec P, sodni cenilec A, sodni cenilec F.

119 Sodni cenilec A navaja uporabo Hierarhije standardov ocenjevanja vrednosti, ki so prenchali veljati s 4. 1. 2011,
in ZRev-1, ki je prenchal veljati z uveljavitvijo ZRev-2.

120 Ne navajajo objave Priporocil zdruzenja sodnih izvedencev in cenilcev kmetijske stroke.

121 Sodni cenilec P ne navaja ZRev-2, Hierarhije pravil standardov ocenjevanja vrednosti, MSOV 2007, sodni cenilec
A ne navaja MSOV, ZRev-2 in Hierarhije pravil ocenjevanja vrednosti, sodni cenilec R ne navaja ZRev-2 in
Hierarhije pravil ocenjevanja vrednosti, sodni cenilec F v poro¢ilu z dne 19. 11. 2009 ne navaja uporabe MSOV,
ZRev-2, Hierarhije pravil ocenjevanja vrednosti, sodni cenilec F v porocilih z dne 10. 2. 2011 ne navaja uporabe

MSOV, ZRev-2, Hierarhije pravil ocenjevanja vrednosti.
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32231  MSOV 3 (2007) v tocki 5.1.2.3 doloca, da mora vsako porocilo o ocenjevanju vrednosti
vkljucevati datum ogleda nepremicnine, datum izdelave porocila in datum, na katerega se nanasa ocena
vrednosti. Sodni cenilci v petih porocilih o ocenjevanju vrednosti kmetijskih zemljis¢ niso navedli datuma,
na katerega se nanasa ocena vrednosti'??, kar pomeni, da so bila porocila izdelana v neskladju z MSOV.

32235  ZUreP-1 v 105. ¢lenu doloca, da je pri ocenjevanju vrednosti treba upostevati namembnost
zemljis¢a pred uveljavitvijo prostorskega akta. Cenilci v cenitvenih porocilih niso navedli, s katerim
prostorskim aktom je bil izrazen interes za izgradnjo glavne ali regionalne ceste. Zato je uporabniku
cenitvenega porocila otezeno preverjanje, ali je cenilec uposteval namembnost zemljis¢a pred uveljavitvijo
prostorskega akta, kot to doloc¢a ZUreP-1.

3223k 'V enem primeru sodni cenilec?® v porocilu o ocenjevanju vrednosti ni prilozil podatkov iz
zemljiskega katastra, iz katerih bi bili razvidni podatki o kulturi in katastrskem razredu zemljisc¢a. Cenilec v
cenitvenih porocilih navaja, da je katastrsko stanje zemljis¢a njiva 4, dejansko stanje pa njiva 5 in da zato
oceni zemljisce po dejanskem stanju, ki je njiva 5. Glede na to, da odlocitve za oceno stanja v natravi
cenilec ni obrazlozil in da cenitvenemu porocilu ni predlozil dokazil iz zemljiskega katastra in dokazil o
ogledu nepremicnine, ocenjujemo, da Ministrstvo za infrastrukturo in prostor ne obvladuje tveganj glede
ustreznosti dolocitve vrednosti zemljisca.

3.2.2.4 Gozdovi

Pregledali smo pet primerov porocil o ocenjevanju vrednosti, ki jih je v obdobju od 1. 1. 2010 do
30.9.2012 po naroc¢ilu DRSC opravilo pet razlicnih sodnih cenilcev!?* v skupni ocenjeni vrednosti
5.065 evrov. Na njihovih podlagah je DRSC do 30. 9. 2012 z lastniki nepremic¢nin sklenila pogodbe
namesto razlastitve v vrednosti 3.373 evrov % in izplacala odskodnine v vrednosti 3.293 evrov!%.

Cenilci se v cenitvenih poro¢ilih sklicujejo na uporabo Priporocil zdruzenja sodnih izvedencev in cenilcev
kmetijske stroke in na enotno metodologijo, ki dolo¢a, da je vrednost kmetijskega zemljisca odvisna od
rodovitnosti zemljisca in vpliva ekonomskih dejavnikov.

Cenilci v vseh primerih dolocijo osnovno vrednost zemljis¢a na podlagi Osnov za cenitev kmetijskih
zemljis¢, in sicer tako, da vrednost proizvodnje, ki je dolocena v tabelah, pomnozijo s Stevilom tock, ki so

122 Sodni cenilec P, sodni cenilec A, sodni cenilec R, sodni cenilec S in sodni cenilec S.

123 Sodni cenilec F; porocili o ocenjevanju vrednosti z dne 10. 2. 2011.

124 Sodni cenilec T, sodni cenilec in izvedenec za gozdarstvo (cenitev zemlji§¢a s parcelno Stevilko 1516/2,
k. o. Cetez, z dne 28. 6. 2010), sodni cenilec U, sodni izvedenec za gozdarstvo (cenitev zemljis¢a s parcelno
stevilko 386/17, k. o. Zelimlje, z dne 24. 4. 2010), sodni cenilec A, sodni cenilec za gradbenistvo in kmetijstvo
(cenitev zemlji$¢a s patcelnima $tevilkama 502/18 in 502/20, k. o. Planina, z dne 18. 4. 2011), sodni cenilec G,
sodni izvedenec in cenilec za kmetijstvo (cenitev zemljis¢ s parcelnimi $tevilkami 743/6, 743/7, 748/5 in 748/6,
k. o. Legen, z dne 30. 3. 2012) in sodni cenilec 1, sodni izvedenec za kmetijstvo (cenitev zemljis¢a s parcelno
stevilko 2075/11, k. o. Mirnik, z dne 19. 5. 2011).

125 Na dan 30. 9. 2012 $e ni bila sklenjena pogodba namesto razlastitve za cenitev gozda, ki jo je opravil sodni
cenilec G dne 30. 3. 2012 v vrednosti 1.692 evrov.

126 Na dan 30. 9. 2012 $e ni bila izplac¢ana odskodnina za cenitvi, ki sta ju opravila sodni cenilec G dne 30. 3. 2012 v

vrednosti 1.692 evrov in sodni cenilec I dne 19. 5. 2011 v vrednosti 80 evrov.
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za posamezno katastrsko kulturo in katastrski razred dolocene v prilogi 1, ki je sestavni del enotne
metodologije. Cenilci so tako v poro¢ilih o ocenjevanju vrednosti dolocili osnovno proizvodno vrednost
kmetijskega zemljis¢a v vrednosti med 0,85 in 1,32 evra za kvadratni meter.

Osnovne proizvodne vrednosti zemljis¢, ki so jih cenilci dolodili v porocilih o ocenjevanju vrednosti, so
predstavljene v tabeli 6. V njej so prikazane tudi kon¢no ocenjene vrednosti gozdov, ki poleg osnovne
proizvodne vrednosti zemljisca vkljucujejo Se stroske, nastale zaradi vpliva ekonomskih dejavnikov.
Nekateri sodni cenilci so pri dolocitvi odskodnine poleg osnovne proizvodne vrednosti zemljiSca,
povecane za vpliv ekonomskih dejavnikov, ocenjevali Se stroske za pogozdovanje, za predc¢asni posek in
izgubo donosa, stroske razlastitve in odskodnino za lesno maso, nekateri pa tega niso ocenjevali. Cenilci
niso obrazlozili pristopa k izracunu posameznih stroskov oziroma njihovega neupostevanja, zato menimo,
da Ministrstvo za infrastrukturo in prostor ne obvladuje tveganj glede ustreznosti dolocitve visine
odskodnin v cenitvenih porocilih (povezava s tockama 3.2.2.4.c in 3.2.2.4.d tega porocila). Oskodovandi,
ki so jim bile izplacane odskodnine, so bili neenakopravno obravnavani (povezava s tocko 3.2.2.4.b tega

porocila).



Tabela 6: Ocenjene vrednosti gozdov v porocilih o ocenjevanju vrednosti

Cenilec  Velikost Datum Osnovna Vpliv Stroski, dolo¢eni v OdsSkodnina za  Stroski razlastitve OdSkodnina OdsSkodnina skupaj
zemljis¢  porocila proizvodna ekonomskih 11. ¢lenu enotne lesno maso iz 105. ¢lena za lego
vrednost zemlji§¢a dejavnikov metodologije ZUreP-1
v evtih za v evtih za v evtih za v evrih za v evrih za
v kvadratnih kvadratni kvadratni kubic¢ni kvadratni kvadratni
mettrih meter  vevrih v odstotkih v evtih meter  vevrih vevrih  meter vevrih meter v evtrih v evtih meter
1=t +O+
) @ (©) (©) ©) ©) 0] ®) (&) (10) (%) (12) (13) (14) 10+(14 19=15/@
Sodni 354 28. 6. 2010 0,85 301 55 166 1,02 361 425 0 0 0 0 1.253 3,54
cenilec T
Sodni 489 24. 4. 2010 0,69 338 45 152 1 491 0 0 0 0 0 981 2,01
cenilec U
Sodni 692 18. 4. 2011 / / / / / / / / / / / 1.059 1,53
cenilec A
Sodni 370 30. 3. 2012 0,94 347 40 139 1,80 666 540 13,23 0 0 0 1.692 4,57
cenilec G
Sodni 21 19. 5. 2011 1,32 28 65 18 0 0 0 0 18 0,88 16 80 3,81
cenilec I
Skupaj 1.926 1.014 475 1.518 965 18 5.065

Viri: porocila o ocenjevanju vrednosti gozdov.
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32242  Vsi sodni cenilci so dolocili osnovno proizvodno vrednost kmetijskega zemljis¢a na enak
nacin. Osnovno proizvodno vrednost zemljisca so nato povecali za vpliv ekonomskih dejavnikov, ki jih za
dolo¢itev vrednosti kmetijskega zemljis¢a doloca 7. clen enotne metodologije, in sicer v visini med 40 in
65 odstotki. Sodni cenilci nac¢ina dolocitve vpliva ekonomskih dejavnikov v porocilih o ocenjevanju
vrednosti niso obrazlozili. Glede na to, da se 7. ¢len enotne metodologije uporablja za dolocitev vrednosti
kmetijskega zemljiS¢a in ne gozda, so bile odskodnine v zgoraj navedenih porocilih o ocenjevanju
vrednosti izplacane v previsoki vrednosti, in sicer za 1.014 evrov.

3.22.4b Trije sodni cenilci'” so pri doloditvi odskodnine poleg osnovne proizvodne vrednosti
zemljis¢a, povecani za vpliv ekonomskih dejavnikov, dolocali se stroske za pogozdovanje, za predc¢asni
posek in izgubo donosa, ki jih dolo¢a 11. ¢len enotne metodologije. Navedene stroske so sodni cenilci
dolocali v razlicnih vrednostih, in sicer med 1 in 1,8 evra za kvadratni meter, ne da bi obrazlozili izracun.
Drugi cenilci'? pri dolocitvi odskodnine teh stroskov niso dolocali. Ker cenilci niso obrazlozili pristopa k
izracunu posameznih vrst stroskov oziroma njihovega neupostevanja in ni mogoce preveriti ustreznosti
cenitev, ocenjujemo, da Ministrstvo za infrastrukturo in prostor ne obvladuje tveganj glede ustreznosti
dolo¢itve visine odskodnine v cenitvenih porocilih in glede enakopravnosti obravnave oskodovancev.

3224.c V enem primeru je sodni cenilec'® pri dolocitvi odskodnine poleg osnovne proizvodne
vrednosti zemljisca, povecane za vpliv ekonomskih dejavnikov, dolocil tudi razlastitvene stroske v
vrednosti 0,88 evra za kvadratni meter'® oziroma 18,48 evra za kvadratni meter in odskodnino za lego v
vrednosti 16 evrov za kvadratni meter. Glede na to, da cenilec ni obrazlozil vsebine niti nacina izracuna
razlastitvenih stroskov in odskodnine za lego, menimo, da Ministrstvo za infrastrukturo in prostor ne
obvladuje tveganj glede ustreznosti dolocitve visine odskodnine, saj je odskodnina dolocena v previsoki
vrednosti.

3.2.2.4d  V dveh primerih sta sodna cenilca' pri dolo¢itvi odskodnine upostevala tudi odskodnino za
lesno maso v vrednosti 965 evrov in nista navedla vira podatkov o ceni in koli¢ini lesne mase. V enem
primeru sodni cenilec'® v porocilu ni navedel, kaj se bo zgodilo z lesno maso, ali jo bo lastnik sam prodal
ali jo bo odkupilo Ministrstvo za infrastrukturo in prostor, DRSC. Ker na podlagi pomanjkljivih
cenitvenih porocil ni mogoce preveriti nadina izracuna odskodnine za lesno maso, ocenjujemo, da
Ministrstvo za infrastrukturo in prostor ne obvladuje tveganj glede dolocitve visine odskodnine v

cenitvenih porocilih.

3224 'V enem primeru je sodni cenilec'® doloc¢il odskodnino za gozd v znesku 1,531 evra za
kvadratni meter oziroma 1.059 evrov, ne da bi obrazlozil izracun. Ne navaja, kolikSen del odskodnine
predstavlja osnovna proizvodna vrednost zemljis¢a, koliksen del predstavljajo ekonomski dejavniki, stroski

127 Sodni cenilec T, sodni cenilec U in sodni cenilec G.

128 Sodni cenilec I.

129 Sodni cenilec 1.

130 Navaja, da ta predstavlja prizadetost na nepremic¢nini. Ocenjujemo, da gre za stranske stroske, povezane z
razlastitvijo, ki jih doloca 105. ¢len ZUreP-1.

131 Sodni cenilec T in sodni cenilec G.

132 Sodni cenilec I.

133 Sodni cenilec A.
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iz 11. ¢lena enotne metodologije in stranski stroski, povezani z razlastitvijo, ki jih dolo¢a ZUreP-1. Ker na
podlagi pomanjkljivega cenitvenega porocila ni mogoce preveriti nacina izracuna vrednosti gozda, ki ga je
dolo¢il cenilec, ocenjujemo, da Ministrstvo za infrastrukturo in prostor ne obvladuje tveganj glede
ustreznosti dolocitve visine odskodnine. Poleg tega je cenitev gozda opravil cenilec gradbene in kmetijske
stroke in ne sodni cenilec za podrocje gozdarstva, kar je v nasprotju s 86. ¢lenom ZS, ki doloca, da so
sodni cenilci imenovani za doloc¢eno strokovno podrodje in podpodrodje cenilskega dela.

3.2.24f MSOV 3 (2007) v tocki 5.1.2.3 doloca, da mora vsako porocilo o ocenjevanju vrednosti poleg
datuma, na katerega se nanasa ocena vrednosti, in datuma porocila vkljucevati datum pregleda
nepremicnine. V §tirth porocilih o ocenjevanju vrednosti nepremicnin'** manjka datum pregleda
nepremicnine. V vseh primerih porocilom o ocenjevanju vrednosti niso prilozena dokazila o ogledu
nepremicnine (zapisnik o ogledu nepremicnine, fotografije). Ocenjujemo, da Ministrstvo za infrastrukturo
in prostor ne obvladuje tveganj glede ustreznosti dolocitve visine odskodnine na podlagi dejanskega stanja
nepremicnine, kot ga doloca ZUreP-1.

3224 MSOV 3 (2007) v tocki 5.1.10 doloc¢a, da mora vsako porocilo o ocenjevanju vrednosti
vklju€evati izjavo o skladnosti, da je bilo ocenjevanje vrednosti opravljeno v skladu z MSOV. V treh
primerih!? sodni cenilci tega niso navedli.

3.22.4h 'V enem primeru se je sodni cenilec pri navajanju uporabljenih predpisov in literature skliceval
na uporabo predpisov, ki so bili med ocenjevanjem zastareli in se niso uporabljali'®, in v treh primerih
niso navedli vseh predpisov, ki bi jih morali uporabiti pri dolocitvi odskodnine!'”. Zato ocenjujemo, da
cenilci niso bili seznanjeni z razvojem stroke ocenjevanja, zato so bila porocila pripravljena v nasprotju s
pravili stroke.

32241  MSOV 3 (2007) v tocki 5.1.2.3 doloca, da mora vsako porocilo o ocenjevanju vrednosti poleg
datuma, na katerega se nanasa ocena vrednosti, in datuma porocila vkljucevati tudi datum pregleda
nepremicnine. V §tirih porocilih o ocenjevanju vrednosti nepremicnin manjka datum, na katerega se
nanasa ocena vrednosti!?®, kar pomeni, da so bila porocila izdelana v neskladju z MSOV.

3.2.2.4; ZUreP-1 v 105. ¢lenu doloca, da je pri ocenjevanju vrednosti treba upostevati namembnost
zemljis¢a pred uveljavitvijo prostorskega akta. Cenilci v cenitvenih porocilih niso navedli, s katerim
prostorskim aktom je bil izrazen interes za izgradnjo glavne ali regionalne ceste. Zato je uporabniku
cenitvenega porocila otezeno preverjanje, ali je cenilec uposteval namembnost zemljis¢a pred uveljavitvijo
prostorskega akta, kot to doloc¢a ZUreP-1.

134 Sodni cenilec T, sodni cenilec U, sodni cenilec A in sodni cenilec 1.

135 Sodni cenilec T, sodni cenilec G in sodni cenilec 1.

136 Sodni cenilec G navaja uporabo Hierarhije standardov ocenjevanja vrednosti in ZRev-1, ki se ne uporabljata vec.

137 Sodni cenilec T ne navaja ZRev-2 in Hierarhije pravil ocenjevanja vrednosti, sodni cenilec U ne navaja MSOV,
SPS, ZRev-2 in Hierarhije pravil ocenjevanja vrednosti, sodni cenilec I ne navaja ZRev-2 in Hierarhije pravil
ocenjevanja vrednosti.

138 Sodni cenilec T, sodni cenilec U, sodni cenilec A in sodni cenilec G.
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3.3 Sklepanje kupoprodajnih pogodb za dosego javne koristi in
izplacilo odskodnin

3.3.1 Zelezniska infrastruktura

Kupoprodajne pogodbe za dosego javne koristi so se v obdobju od 1. 1. 2010 do 30. 9. 2012 sklepale med

lastniki nepremicnin in:

1. Direkcijo RS za vodenje investicij V]ZI, v obdobju od 1. 1. 2010 do 30. 6. 2011,

2. Ministrstvom za promet, v obdobju od 1. 7. 2011 do 10. 2. 2012, ker se na podlagi Uredbe o
spremembah in dopolnitvah uredbe o organih v sestavi ministrstev Direkcija RS za vodenje investicij
v JZI ukine in njene obveznosti prevzame Ministrstvo za promet,

3. Ministrstvom za infrastrukturo in prostor, od 10. 2. 2012, ki na podlagi ZVRS-F nadaljuje z delom
delovnega podrocja Ministrstva za promet.

Direkcija RS za vodenje investicij v JZI, Ministrstvo za promet in Ministrstvo za infrastrukturo in prostor
so v obdobju od 1. 1. 2010 do 30. 9. 2012 zaradi gradnje ali obnove Zelezniske infrastrukture izplacali
8.129.732 evrov odskodnin. V reviziji (povezava s tocko 3.2.1 tega porocila) smo preverili porocila o
ocenjevanju vrednosti, v katerih so bile dolocene odskodnine v skupni vrednosti 7.684.305 evrov, na
njihovih podlagah sklenjene pogodbe namesto razlastitve v vrednosti 6.064.451 evrov!® in izplacane
odskodnine v vrednosti 5.809.628 evrov!¥.

33.1.a  Ministrstvo za infrastrukturo in prostor ne razpolaga s podatkom o vrednosti izplacanih
odskodnin zaradi odkupov objektov, o vrednosti izplacanih odskodnin zaradi odkupov stavbnih zemljis¢,
kmetijskih zemljis¢ in gozdov. Ministrstvo za infrastrukturo in prostor zato ne vodi ustreznih evidenc o
izplacanih odskodninah. Osnovna sredstva se v poslovnih knjigah evidentirajo po projektih, nabavna
vrednost zemljis¢ se ne locuje od nabavne vrednosti objektov, kot bi se morala v skladu s 5. ¢lenom
Pravilnika o enotnem kontnem naértu za proracun, proracunske uporabnike in druge osebe javnega
prava'¥! in Slovenskim racunovodskim standardom 1 (2006)'42.

33.1b  Direkcija RS za vodenje investicij v JZI, Ministrstvo za promet in Ministrstvo za infrastrukturo
in prostor pred sklenitvijo pogodbe namesto razlastitve in izplacilom sredstev iz drzavnega proracuna niso
preverjali, ali so porocila o ocenjevanju vrednosti, v katerih so doloc¢ene odskodnine, opravljena na podlagi
105. in 181. ¢lena ZUreP-1 ter 55. ¢lena ZUPUDPP, torej v skladu s strokovnimi standardi, ki jih dolocajo
predpisi o revidiranju, ampak so se zgolj zanasali na delo sodnih cenilcev. Sklepali so pogodbe namesto
razlastitve in izplacevali sredstva iz drzavnega proracuna, kljub temu da porocila o ocenjevanju vrednosti
niso bila opravljena v skladu z MSOV (tocka 3.2.1 tega porocila) in da za izplacilo niso bili izpolnjeni
pogoji iz 105., 181. ¢lena ZUreP-1 in 55. ¢lena ZUPUDPP in so bile vrednosti v njih neustrezno dolocene.

139 Na dan 30. 9. 2012 na podlagi treh cenitvenih porocil Se niso bile sklenjene pogodbe namesto razlastitve, in sicer
v vrednosti 1.619.854 evrov.

140 Na dan 30. 9. 2012 na podlagi 12 cenitvenih poro¢il niso bile izplacane odskodnine v vrednosti 1.874.677 evrov,
ker pogodbe namesto razlastitve $e niso bile sklenjene (tri cenitve v vrednosti 1.619.854 evrov) ali pa na podlagi
pogodb namesto razlastitve Se ni potekel rok za izplacilo celotne odskodnine (9 pogodb namesto razlastitve v
vrednosti 254.823 evtov).

41 Utradni list RS, §t. 112/09, 58/10, 104/10, 104/11.

142 Uradni list RS, $t. 118/05, 1/10.
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Pojasnilo Ministrstva 2a infrastrukturo in prostor

Narocnik cenilen naroli izdelavo cenitve in opravija nadzor nad delom cenilea, vendar ne preverja strokovne presoje njegovega
cenilnega mmnenja, temvel 000 preverja, ali je glede na opredelitev namembnosti nepremicnine cenitev opravil cenilec ustrezne
stroke, ali so v cenitvi vsebovani pravilni podatki o lastniku nepremicnin, oznaki nepremicnine, povrsini, Ratastrski kulturi
in podobno in ali so zajete pravilne nepremicnine, ki so s projektno dokumentacijo ali geodetsko odlocho dolocene kot sestavni
del prometne infrastrukture.

Priporocilo

Ministrstvu za infrastrukturo in prostor priporocamo, naj:

«  pripravi kontrolni obrazec za preverjanje popolnosti cenitvenih porocil v skladu z zahtevami MSOV
in danimi navodili cenilcu ter dolo¢i odgovorne osebe za njihovo uporabo,

«  zagotovi ustrezno strokovno usposobljenost zaposlenih z namenom preveritve cenitvenih porodil ter
posredovanja navodil cenilcem.

3.3.2 Glavne in regionalne ceste

DRSC je v obdobju od 1. 1. 2010 do 30. 9. 2012 zaradi gradnje ali obnove regionalnih in glavnih cest
oskodovancem izplacala odskodnine v vrednosti 23.641.035 evrov. Preverili smo cenitve, v katerih so bile
doloc¢ene odskodnine v skupni vrednosti 696.252 evrov in na njihovih podlagah v obdobju od 1. 1. 2010
do 30. 9. 2012 sklenjene pogodbe namesto razlastitve v vrednosti 690.481 evrov ter izplacane odskodnine
v vrednosti 681.524 evrov.

3.3.2a  DRSC ne razpolaga s podatkom o vrednosti izplacanih odskodnin zaradi odkupov objektov, o
vrednosti izplacanih odskodnin zaradi odkupov stavbnih zemljis¢, kmetijskih zemljis¢ in gozdov. DRSC
zato ne vodi ustreznih evidenc o izpla¢anih odskodninah. Osnovna sredstva se v poslovnih knjigah
evidentirajo po projektih, nabavna vrednost zemljis¢ se ne locuje od nabavne vrednosti objektov, kot bi se
morala v skladu s 5. ¢lenom Pravilnika o enotnem kontnem naértu za proracun, proracunske uporabnike
in druge osebe javnega prava in Slovenskim ra¢unovodskim standardom 1 (2000).

Pojasnilo Ministrstva za infrastrukturo in prostor, DRSC
DRSC wse podatke zemljisc in objektov vnasa v MERAC. Objekti, ki jib je treba pridobiti zaradi gradnje in
rekonstrukcije driavne ceste, se porusijo pred pricetkom gradnje drgavne ceste.

33.2b  DRSC pred sklenitvijo pogodbe namesto razlastitve in izplacilom sredstev iz drzavnega
proracuna ni prevetjala, ali so cenitve, v katerih so doloc¢ene odskodnine, opravljene na podlagi 105. in
181. ¢lena ZUreP-1 ter 55. ¢lena ZUPUDPP, torej v skladu s strokovnimi standardi, ki jih dolocajo
predpisi o revidiranju, ampak se je zgolj zanasala na delo sodnih cenilcev. DRSC je sklepala pogodbe
namesto razlastitve in izplacevala sredstva iz drzavnega proracuna, kljub temu da cenitve niso bile
opravljene v skladu z MSOV (povezava s tocko 3.2.2 tega porocila) in da za izplacilo niso bili izpolnjeni
pogoji iz 105., 181. ¢lena ZUreP-1 in 55. ¢lena ZUPUDPP in so bile vrednosti v njih neustrezno dolocene.

Pojasnilo Ministrstva za infrastrukturo in prostor
DRSC naroca cenitev od igvajaleen, ki izvajajo konzultantske storitve pri realizaciji investicij na dravnib cestah in so
pooblaséeni za opravijanje nadzora nad postopki premoenjskopravne ureditve glavnib in regionalnib cest. Izvajanje nadzora
gajema preverjanje podatkov, ki se nanasajo na opredelitve namembnosti nepremicnine, podatkov projektne dokumentacije in
odatkoy katastra. Osebe, ki opravijajo nadzor, so univerzitetni diplomirani pravnifi in univerzitetni gradbeni ingenirji, ki
Jajo naaz; R rRevein g enty
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vodijo investiciske projekte. Kot pripomocek pri nadzoru se uporabljajo metodoloska gradiva, pojasnila in strokovna
literatura, ki je objavijena na spletni strani Slovenskega instituta a revizijo, ter fanki strokovnjakoy, ki se ukvarjajo s
podrodjem vrednotenja nepremicnin. Ce s5e pojavijo vprasanja ogiroma pomisleki glede strokovne presoje izdelanega cenilnega
mmenja ali celo dvom o pravilnosti, se zabteva dodatna obraziofiter. Ker gre v taksnib primerih obicajno izkljucno za
strokovna vprasanja, se pravilnost cenitve labko preverja le 3 drugim cenileems. Narocnik v taksnib primeribh nima
pristojnosti, da dololi oziroma odloli namesto cenilea. Cenilno mnenje je strokovno mmenje neodvisnega strokovnjaka 3
obraglogenimi ugotovitvami, ki ga labko sodi ali izpodbija le drng cenilec iste stroke ali organ, ki je cenilea imenoval. Cenilec
mora glede na zabteve MSOV in pravila stroke vedeti, katere predpise mora upostevati pri svojem deln, kako mora biti
cenitev idelana in katere elemente mora vsebovati. Pray tako mora odkloniti izdelavo cenitve, Ce predmet cenitve ni v skladu
g izdanim imenovanjem. Naloga narocnika je, da gagotovi vse potrebne podatke, nima pa pristojnosti presojati, ali je cenitev

opravijena v skladn 3 MSOV’, ker za to tudi ni usposobljen.

Priporocilo

Ministrstvu za infrastrukturo in prostor priporo¢amo, naj:

»  pripravi kontrolni obrazec za prevetjanje popolnosti cenitvenih porocil v skladu z zahtevami MSOV
in danimi navodili cenilcu ter doloci odgovorne osebe za njihovo uporabo,

e zagotovi ustrezno strokovno usposobljenost zaposlenih z namenom preveritve cenitvenih porodil ter
postedovanjem navodil cenilcem.
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4. NADZOR NAD DELOM SODNIH CENILCEV

Ocenjevanje vrednosti nepremicnin zaradi razlastitve so na podlagi 105. ¢lena ZUreP-1, ki se je uporabljal
do 1. 1. 2012, poleg pooblascenih ocenjevalcev vrednosti lahko izvajali tudi sodni cenilci gradbene in
kmetijske stroke, na podlagi 58. ¢lena ZUPUDPDP, ki se uporablja od 1. 1. 2012, pa ocenjevanje vrednosti
nepremicnin poleg pooblaséenih ocenjevalcev vrednosti nepremicnin lahko izvajajo sodni cenilci
nepremicnin, sodni cenilci kmetijske stroke in sodni cenilci gozdarske stroke, imenovani po predpisih, ki

urejajo delovanje sodisc.

V reviziji smo zato preverili, ali je Ministrstvo za pravosodje in javno upravo na podlagi ZS in

podzakonskih predpisov zagotovilo enako oziroma primetljivo usposobljenost sodnih cenilcev, ki

opravljajo delo na podrod¢ju ocenjevanja vrednosti nepremicnin izven sodnih postopkov oziroma po

narodilu stranke, kot velja za pooblascene ocenjevalce vrednosti nepremicnin na podlagi ZRev-2. Proudili

smo pravne podlage, ki urejajo imenovanje, strokovno izpopolnjevanje in izvajanje nadzora nad delom

pooblascenih ocenjevalcev vrednosti® in sodnih cenilcev!#, ter primerjali:

*  pogoje za pridobitev dovoljenja za opravljanje nalog sodnega cenilca s pogoji za pridobitev dovoljenja
za opravljanje nalog pooblascenega ocenjevalca,

«  pogoje za ohranitev dovoljenja za opravljanje nalog sodnega cenilca s pogoji za ohranitev dovoljenja
za opravljanje nalog pooblascenega ocenjevalca in

« organe, ki izvajajo nadzor, nacin njihovega opravljanja nadzora in ukrepe, ki jih lahko izrecejo.

143 Zakon o revidiranju, Pravilnik o pridobitvi strokovnih znanj za opravljanje nalog pooblascenih ocenjevalcev, ki
ga je sprejel strokovni svet Slovenskega instituta za revizijo 5. 11. 2002 in je prenchal veljati z uveljavitvijo
Pravilnika o pridobitvi potrdila o strokovnih znanjih za opravljanje nalog pooblas¢enega ocenjevalca vrednosti
nepremicnin, Pravilnika o pridobitvi potrdila o strokovnih znanjih za opravljanje nalog pooblasc¢enega
ocenjevalca vrednosti strojev in opreme in Pravilnika o pridobitvi potrdila o strokovnih znanjih za opravljanje
nalog pooblas¢enega ocenjevalca vrednosti podjetij, ter pravilniki, ki jih je sprejel strokovni svet Slovenskega
instituta za revizijo: Pravilnik o pridobitvi potrdila o strokovnih znanjih za opravljanje nalog pooblasc¢enega
ocenjevalca vrednosti nepremicnin (25. 11. 2010), Pravilnik o pridobitvi potrdila o strokovnih znanjih za
opravljanje nalog pooblas¢enega ocenjevalca vrednosti strojev in opreme (25. 11. 2010), Pravilnik o pridobitvi
potrdila o strokovnih znanjih za opravljanje nalog pooblascenega ocenjevalca vrednosti podjetij (24. 11. 2011),
Pravilnik o priznanju dodatnega izobrazevanja za podaljsanje veljavnosti dovoljenja za opravljanje nalog
pooblascenega ocenjevalca vrednosti (18. 12. 2009), Pravilnik o spremembah in dopolnitvah pravilnika o
priznanju dodatnega izobraZevanja za podaljSanje veljavnosti dovoljenja za opravljanje nalog pooblas¢enega
ocenjevalca vrednosti (21. 12. 2010), Pravilnik o spremembah in dopolnitvah pravilnika o priznanju dodatnega
izobrazevanja za podaljSanje veljavnosti dovoljenja za opravljanje nalog pooblas¢enega ocenjevalca vrednosti
(6. 3. 2012).

144 Zakon o sodisc¢ih in Pravilnik o sodnih izvedencih in sodnih cenilcih.
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Preverili smo tudi, ali je Ministrstvo za pravosodje in javno upravo izvajalo zadosten nadzor nad delom
sodnih cenilcev, ki opravljajo delo na podrocju ocenjevanja vrednosti nepremicnin izven sodnih
postopkov oziroma po narocilu stranke.

4.1 Zagotavljanje usposobljenosti sodnih cenilcev

4.1.1 Pogoji za imenovanje sodnih cenilcev

ZS v 87. ¢lenu doloca, da je za sodnega izvedenca lahko imenovan, kdor:

e je drzavljan Republike Slovenije ali drzave ¢lanice Evropske unije ali drzave clanice Evropskega
gospodarskega prostora in aktivno obvlada slovenski jezik,

* je poslovno sposoben,

* je osebnostno primeren,

+ ni bil pravhomocno obsojen za naklepno kaznivo dejanje, ki se preganja po uradni dolznosti, zaradi
katerega bi bil moralno neprimeren za opravljanje izvedenskega dela, ker bi to lahko $kodovalo
nepristranskemu ali strokovnemu opravljanju njegovega dela ali ugledu sodisca,

+ ima univerzitetno izobrazbo in ustrezno strokovno znanje ter prakticne sposobnosti in izkusnje za
doloceno vrsto izvedenskega dela,

«  ima Sest let delovnih izku$enj s podrocja, na katerem Zeli opravljati izvedensko delo,

* ne opravlja dejavnosti, ki ni zdruzljiva s sodnim izvedenistvom.

Ker se za sodne cenilce skladno z 92. ¢lenom ZS smiselno uporabljajo dolocbe od 87. do 91. ¢lena ZS,

veljajo navedeni pogoji tudi zanje.

ZS v petem odstavku 87. ¢lena in Pravilnik o sodnih izvedencih in sodnih cenilcih v 6. ¢lenu dolocata, da
minister, pristojen za pravosodje, zaradi ugotavljanja pogoja strokovnega znanja in prakticnih sposobnosti
za opravljanje izvedenskega dela zahteva od kandidata predlozitev mnenja ustreznega drzavnega organa,
zavoda oziroma strokovnega zdruzenja ali druge institucije, lahko pa odredi tudi poseben preizkus
strokovnosti pred komisijo, sestavljeno iz strokovnjakov s podroé¢ja, na katerem bo oseba opravljala
izvedensko delo. Prvi odstavek 5. clena Pravilnika o sodnih izvedencih in sodnih cenilcih dolo¢a, da mora
mnenje ustreznega drzavnega organa, zavoda oziroma strokovnega zdruzenja ali druge institucije
vsebovati obrazlozeno oceno o njegovi strokovnosti in sposobnosti za posamezna strokovna podrocja in
podpodrodja, za katera zeli biti imenovan.

Minister, pristojen za pravosodje, je s posebnimi ugotovitvenimi sklepi podelil pravico za izdajanje mnenj
oziroma priporocil za imenovanje sodnih izvedencev oziroma sodnih cenilcev razlicnim organom,

strokovnim zdruzenjem in organizacijam, in sicer:

+  Slovenskemu zdravniskemu drustvu, Strokovnemu zdruzenju sodnih izvedencev medicinske stroke,

e Zdruzenju sodnih izvedencev in sodnih cenilcev za gradbeno stroko, SICGRAS,

e Zdruzenju sodnih izvedencev za raziskavo prometnih nezgod Republike Slovenije — CEMEK,
Fakulteta za strojnistvo,

e Zdruzenju sodnih izvedencev in sodnih cenilcev strojev in opreme, SICOS,

»  Zdruzenju sodnih izvedencev in cenilcev kmetijske stroke,

e Zvezi gozdarskih drustev Slovenije, Sekciji sodnih izvedencev in cenilcev gozdarske stroke,

*  Drustvu sodnih izvedencev za varstvo pri delu in pozarno varnost Republike Slovenije,

*  Drustvu sodnih izvedencev in sodnih cenilcev geodetske stroke,

e Ministrstvu za kulturo,
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«  Zdruzenju slovenskih zi¢nicatjev — GIZ,

« Univerzi v Ljubljani, Ekonomski fakulteti, CISEF — centru za poslovno izpopolnjevanje in
usposabljanje in

¢ Zbornici za arhitekturo in prostor Slovenije.

Pojasnilo Ministrstva za pravosodje in javno upravo

V7 preteklosti so se ugotovitveni sklepi raglicnim organom in drugenjem izdajali na podlagi 87. dena 7S ter 3. fena
Pravilnika o zagotovitvi sredstev za strokovno izpopolnjevanje sodnib izvedencev in sodnib cenileev'™. Temeljni namen
ugotovitvenib sklepov ni bil natanino dololiti, kateri drgavni organi, Zavods, strokovna drugenja in ostale institucije labhko
podajajo mnenja 3 obraglogeno oceno o strokovnosti in sposobnosti kandidata za posamezna strokovna podrolja in
podpodrodia, za katera geli biti imenovan, temvel mognost podelitve sredstev 3a strokovno igpolnjevange sodnib izvedencey in
sodnib cenilcey, ki se na podiagi izdanib ugotovitvenih sklepov zagotavijajo tndi iz drgavnega proraluna.

Minister, pristojen za pravosodje, je v obdobju, na katero se nanasa revizija, s "predlogi" dolo¢il primere,
ko kandidatom ni treba opravljati posebnega preizkusa strokovnosti, in sicer:

« v "predlogu" z dne 2. 2. 2010 je dolocil, da se kandidate za sodne izvedence in sodne cenilce za
strokovno podrocje gradbenistvo, podpodroéje nepremicnine, stavbna zemljis¢a, ki imajo dovoljenje
za opravljanje nalog pooblascenega ocenjevalca vrednosti nepremicnin Slovenskega instituta za
revizijo, oprosti opravljanja dela posebnega preizkusa znanja,

« v "predlogu" z dne 4. 10. 2010 je dolo¢il, da morajo vsi kandidati za sodne izvedence ali sodne cenilce
za strokovno podrodje gradbenistvo v celoti opravljati posebni preizkus strokovnosti, pri ¢emer bodo
strokovnega dela preizkusa strokovnosti izjemoma oprosceni akademski strokovnjaki.

41.1.a 78 in Pravilnik o sodnih izvedencih in sodnih cenilcih ne dolocata, v katerih primerih oziroma
kdaj minister, pristojen za pravosodje, zaradi preverjanja ugotavljanja pogoja strokovnega znanja ter
prakticnih sposobnosti in izkuSenj kandidatu doloci poseben preizkus strokovnosti in kdaj oziroma v
katerih primerih zahteva od kandidata zgolj predlozitev mnenja ustreznega drzavnega organa, zavoda
oziroma strokovnega zdruzenja ali druge institucije. Zaradi navedene zakonske ureditve so kandidati, ki
jim v postopku imenovanja posebnega preizkusa strokovnosti pred komisijo na podlagi odlocitve ministra
ni treba opraviti, v neprimetljivo boljsem polozaju v primerjavi s kandidati, ki preizkus morajo opraviti
(povezava s tockama 4.1.1.b in 4.1.1.c tega porocila).

41.1.b  Minister, pristojen za pravosodje, je v "predlogu" z dne 2. 2. 2010 dolodil, da se kandidate za
sodne izvedence in sodne cenilce za strokovno podroé¢je gradbenistvo, podpodroéje nepremicnine,
stavbna zemljiS¢a, ki imajo dovoljenje za opravljanje nalog pooblascenega ocenjevalca vrednosti
nepremicnin Slovenskega instituta za revizijo, oprosti opravljanja dela posebnega preizkusa znanja, in v
"predlogu”" z dne 4. 10. 2010 doloc¢il obvezno opravljanje posebnega preizkusa strokovnosti le za
kandidate za sodne izvedence in cenilce s strokovnega podroé¢ja gradbeniStva z izjemo akademskih
strokovnjakov, ki jim preizkusa ni treba opravljati. Zaradi navedenega ravnanja Ministrstvo za pravosodje
in javno upravo ni zagotovilo enakopravnih pogojev za pridobitev dovoljenja za opravljanje nalog sodnega
cenilca na podrocju ocenjevanja vrednosti nepremicnin, saj so bili kandidati, ki jim na podlagi 87. ¢lena ZS
oziroma "predlogov" ministra, pristojnega za pravosodje, ni bilo treba opravljati posebnega preizkusa
strokovnosti, v bolj$em polozaju kot kandidati, ki so preizkus morali opravljati.

145 Uradni list RS, $t. 87/05.
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41.1.c  V obdobjuod 1. 1. 2010 do 30. 9. 2012 je Ministrstvo za pravosodje in javno upravo na podlagi
80. ¢lena ZS imenovalo 142 sodnih cenilcev razli¢nega strokovnega podrocjal# in 92 sodnih cenilcev s
podrodja gradbenistva. Ugotovili smo, da 94 kandidatom, ki so bili imenovani v tem obdobju, ni bilo treba
opravljati niti pisnega niti ustnega dela posebnega preizkusa strokovnosti, ostalih 48 kandidatov pa je
moralo opraviti tako ustni kot pisni del preizkusa. Preizkusa strokovnosti ni bilo treba opraviti
36 kandidatom s podrocja gradbenistva, kljub temu da bi ga na podlagi "predloga" ministra, pristojnega za
pravosodje, z dne 4. 10. 2010 morali opraviti.

Pojasnilo Ministrstva za pravosodje in javno upravo

Nekateri sodni cenilei, ki so bili imenovani 3a podrolje gradbenistvo, so bili oproséeni opravijanja izpita garadi igkazane
Strokovnosts, lasti pa priporolila Zdrugenja sodnih igvedencev in sodnib cenileev Slovenije za gradbeno stroko. 1 si navedeni
kandidati so imeli opravijeno zabtevno igobragevanje in ipit iy predmeta trino vrednotenje, kar je potrdilo strokovno
zdruzenje. Poleg navedenega so bili sodni cenilei imenovani Se za  drugo podpodrodje. Pri nekaterih kandidatib je ministrstvo
prejelo tudi mnenje Slovenskega instituta a revigijo, da je moral kandidat opraviti predpisano izobragevange.

41.1d V ZS in njegovem podzakonskem aktu ni doloceno, kateri so ustrezni drzavni organi, zavodi
oziroma strokovna zdruzenja in druge institucije, ki podajo mnenje o strokovnosti in sposobnosti za
posamezna strokovna podpodrocja in podpodro¢ja, za katera Zeli biti kandidat imenovan. Predpisa ne
dolocata niti osnovnih pogojev, ki jih mora tak organ izpolnjevati, da lahko poda ustrezno mnenje o
posameznem kandidatu, ki bi omejevalo ministra pri dolocitvi teh organov na tiste, ki sami izpolnjujejo
take strokovne kriterije, da lahko podajajo mnenja o ustreznosti znanja kandidatov za sodne izvedence ali
cenilce. Menimo, da ureditev, ki odlocanje o ustreznosti organov v celoti prepusca odlocitvi ministra, ne
zagotavlja enakopravne obravnave vseh institucij.

Pojasnilo Ministrstva za pravosodje in javno upravo

Zaradi neprestanega Sirjenja nabora strokovnih podroly, predvsem pa podpodrocij delovanja sodnib izvedencev in sodnib
centleev menimo, da vnaprejSnja natanina dolocitev drgavnib organov, zavodov, strokovnih drugeny in ostalih institucij, ki
naj bodo izkliuino pristojna 3a podeljevanje mnenj kandidatom 3a sodnega igvedenca in sodnega cenilea, niti ni mogola.

S stali§¢em Ministrstva za pravosodje in javno upravo se ne strinjamo, saj bi ministrstvo, ko bi ugotovilo,
da se pojavljajo nova podro¢ja, lahko dopolnjevalo podzakonski akt z novimi organi, ki smejo izdajati taka
mnenja. Prav tako bi lahko predlagalo vsaj dopolnitev ZS oziroma podzakonskega akta z navedbo
pogojev, ki jth morajo taki organi izpolnjevati.

4.1.1.e  Ministrstvo za pravosodje in javno upravo ni zagotovilo enakopravnih pogojev za pridobitev
dovoljenja za opravljanje nalog sodnega cenilca, saj ni predlagalo spremembe ZS, ki bi dolocila obvezno
opravljanje preizkusa strokovnosti za vse kandidate (povezava s tocko 4.1.1.a tega porocila), in tega tudi ni
zagotovilo v "predlogih" z dne 2. 2. in 4. 10. 2010 (povezava s tocko 4.1.1.b tega poro¢ila). Poleg tega je v
obdobju od 1. 1. 2010 do 30. 9. 2012 imenovalo sodne cenilce, ne da bi zahtevalo opravljanje posebnega
preizkusa strokovnosti (povezava s tocko 4.1.1.c tega porocila), in v predpisih ni dolocilo, kateri organi
lahko podajo mnenje o strokovnosti in sposobnosti kandidata (povezava s tocko 4.1.1.d tega porocila).

146 Podrocje obrtne dejavnosti, kmetijstva, ekonomije, gradbeni$tva, umetnosti, motornih vozil, filatelije, varovanja,

strojev, opreme in premicnin.
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4.1.2 Pogoji za pridobitev dovoljenja za opravljanje nalog sodnega cenilca in
pooblascenega ocenjevalca

V reviziji smo proucili pravne podlage, ki urejajo pogoje za pridobitev dovoljenja za opravljanje nalog
sodnega cenilca in pooblaséenega ocenjevalca vrednosti, ter jih medsebojno primerjali. Pogoji za
pridobitev dovoljenja za opravljanje nalog sodnega cenilca, ki so doloceni v ZS, so opisani v tocki 4.1.1
tega porocila. V tej tocki zato predstavljamo pogoje za pridobitev dovoljenja za opravljanje nalog
pooblascenega ocenjevalca, ki so dolo¢eni v ZRev-2 in njegovih podzakonskih aktih, ter program
posebnega preizkusa strokovnosti in nacin njegovega izvajanja v postopku imenovanja sodnega cenilca.

ZRev-2 v prvem odstavku 90. ¢lena doloca, da Slovenski institut za revizijo izda dovoljenje za opravljanje

nalog pooblas¢enega ocenjevalca, ¢e kandidat izpolnjuje naslednje pogoje:

+  ima zakljucen $tudijski program druge stopnje,

+ ima 5-letne delovne izkusnje na podrocju, ki zahteva znanje za opravljanje nalog pooblascenega
ocenjevalca,

* je opravil preizkus strokovnih znanj za opravljanje nalog pooblas¢enega ocenjevalca,

« mu v preteklosti ni bilo odvzeto dovoljenje za opravljanje nalog pooblascenega ocenjevalca,

« i bil pravnomoc¢no obsojen za kaznivo dejanje zoper premozenje oziroma gospodatstvo in

« ima visoko raven aktivnega znanja slovenscine.

Slovenski institut za revizijo na podlagi 9. ¢lena ZRev-2 doloca strokovna znanja in izkusnje za opravljanje
nalog pooblascenega ocenjevalca in organizira strokovno izobrazevanje, izvaja preizkuse strokovnih znanj
in izdaja potrdila o strokovnih znanjih za opravljanje nalog pooblas¢enega ocenjevalca.

Pravilnik o pridobitvi potrdila o strokovnih znanjih za opravljanje nalog pooblaséenega ocenjevalca
vrednosti nepremic¢nin'¥’ v 3. ¢lenu doloca, da je strokovni izpit za pridobitev potrdila o strokovnih
znanjih za opravljanje nalog pooblascenega ocenjevalca vrednosti nepremicnin sestavljen iz dveh delov, ki
obsega:

«  teoreti¢ni in prakti¢ni izpit iz posameznih predmetov ter
«  predstavitev in zagovor zakljucne naloge.

Na spletni strani Slovenskega instituta za revizijo'* so objavljeni izobrazevalni programi, in sicer:

« izobrazevalni program pooblasceni ocenjevalec vrednosti nepremicnin, ki obsega 11 predmetov in
izpitov ter 146 ur predavanj,

*  izobrazevalni program pooblasceni ocenjevalec vrednosti podjetij, ki obsega 11 predmetov in izpitov
ter 172 ur predavanj,

*  izobrazevalni program pooblasceni ocenjevalec vrednosti strojev in opreme, ki obsega 9 predmetov in
izpitov ter 116 ur predavan;.

Pravilnik o pridobitvi potrdila o strokovnih znanjih za opravljanje nalog pooblas¢enega ocenjevalca
vrednosti nepremicnin v 6. ¢lenu doloca, da mora zaklju¢no delo kandidata, ki Zeli opravljati naloge

147 Sprejel strokovni svet Slovenskega instituta za revizijo 25. 11. 2010 v skladu s soglasjem Agencije za javni nadzor
nad revidiranjem 22. 11. 2010; Uradni list RS, $t. 97/10.
148 [URL:http:/ /www.si-revizija.si/izobrazevanje], 15. 1. 2013.
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pooblascenega ocenjevalca, predstavljati porocilo o ocenjevanju vrednosti konkretne nepremicnine,
pripravljeno v skladu z MSOV in Hierarhijo pravil ocenjevanja vrednosti. Kandidat nalogo zagovarja pred
triclansko komisijo, ki mu lahko postavlja vprasanja iz vseh predmetov izobrazevalnega programa in v
zvezi z njegovim zaklju¢nim delom.

Slovenski institut za revizijo organizira izobrazevanje, ¢e je vpisanih najmanj 15 kandidatov, ne glede na
stevilo pa mora biti izobrazevanje organizirano vsako drugo leto.

Pravilnik o sodnih izvedencih in sodnih cenilcih v IV. poglavju dolo¢a, da program posebnih preizkusov
strokovnosti oziroma posebnih preizkusov znanja za posamezna strokovna podroéja doloc¢i minister, za
njthovo izvedbo pa je pristojen Center za izobrazevanje v pravosodju (v nadaljevanju: CIP). CIP
organizira pripravljalne seminarje, ki so splosni*’ in posebni'®. Splosni pripravljalni seminarji obsegajo
temeljna znanja s podrocja organizacije in delovanja pravosodja in sodstva, osnove sodnih postopkov,
pravila o dokazovanju, zakonske dolocbe o pravicah in dolznostih izvedencev oziroma cenilcev, osnove
prava in institucij Evropske unije ter druge teme, ki jih izvedenci oziroma cenilci potrebujejo pri svojem
delu. Posebni pripravljalni seminarji obsegajo posebna strokovna znanja za posamezna strokovna
podrogja in podpodroéja izvedenskega oziroma cenilskega dela. Ce zaradi nezadostnega $tevila kandidatov
ni mogoce zagotoviti izvedbe posebnega pripravljalnega seminarja, lahko CIP zagotovi drugo ustrezno
obliko izobrazevanja. Seminarje lahko CIP organizira v sodelovanju z drugimi drzavnimi ali
izobrazevalnimi organi ter ustanovami, s strokovnimi zdruZenji oziroma drugimi oblikami povezovanja
cenilcev, s strokovnjaki s posameznih strokovnih podrocij in podpodrocij, za katera bodo kandidati
opravljali preizkuse, ter s pravnimi strokovnjaki.

41.2.1.a Kandidati, ki Zelijo pridobiti dovoljenje za opravljanje nalog pooblascenega ocenjevalca
vrednosti Slovenskega instituta za revizijo, morajo zaradi ugotavljanja pogoja strokovnega znanja obvezno
opraviti preizkus strokovnih znanj, ki obsega predhodno udelezbo na izobrazevanju, ki presega 100 ur
predavanj, opraviti teoreticni in prakticni izpit iz posameznih predmetov ter predstaviti in zagovarjati
zaklju¢no nalogo. Kandidati, ki zelijo pridobiti dovoljenje za opravljanje nalog sodnega cenilca, pa lahko
ob odlocitvi ministra, pristojnega za pravosodje in javno upravo, predlozijo zgolj mnenje o svoji
strokovnosti in sposobnosti, ki ga izda ustrezen drzavni organ, zavod oziroma strokovno zdruzenje ali
druge institucije (povezava s tocko 4.1.1 tega porocila). Ce minister za kandidata odredi poseben preizkus
strokovnosti, pa ta ni primerljiv s preizkusom strokovnih znanj, ki ga doloca Slovenski intitut za revizijo.
Primerjali smo izobrazevalni program za pridobitev strokovnih znanj za opravljanje nalog pooblas¢enega
ocenjevalca vrednosti nepremicnin, ki je objavljen na spletni strani Slovenskega instituta za revizijo!>!,

1499 So enaki za vse kandidate oziroma cenilce, ne glede na podrocje. Za leto 2013 so bili na spletni strani CIP
objavljeni dvodnevni splosni pripravljalni seminarji, in sicer prvi termin od 4. 4. do 5. 4. 2013 ter drugi termin od
3.10. do 4. 10. 2013, ki trajajo v povprecju 11 ur.

150 Obsegajo posebna strokovna znanja za posamezna strokovna podroc¢ja in podpodroéja cenilskega dela. Na
spletni strani je bil objavljen seminar v obdobju od 6. 12. do 8. 12. 2013, kar je zgolj tri dni.

151 [URL: http:/ /www.si-tevizija.si/izobrazevanje/izob-ocenjevalci-nepremicnin], 15. 1. 2013.
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s programom izobrazevanja sodnih cenilcev, ki je objavljen na spletni strani CIP'%2, in ugotovili, da:

e izobrazevalni program Slovenskega instituta za pridobitev dovoljena za opravljanje nalog
pooblascenega ocenjevalca vrednosti nepremicnin obsega 11 predmetov in izpitov iz predmetov s
skupnim $tevilom 146 ur predavanj in da izobrazevalni program CIP, ki obsega splosni in posebni del,
obsega 5-dnevno izobrazevanje, pri ¢emer splosni del predavanja obsega zgolj 11 ur predavanj;

+ morajo kandidati, ki Zelijo pridobiti dovoljenje za opravljanje nalog pooblascenega ocenjevalca, poleg
uspesno opravljenega preizkusa iz posameznih predmetov pripraviti zaklju¢no delo, ki mora
predstavljati porocilo o ocenjevanju vrednosti konkretne nepremicnine; kandidatom, ki zelijo pridobiti
dovoljenje za opravljanje nalog sodnega cenilca, ni treba opraviti zakljucnega dela in po opravljenih
pripravljalnih seminarjih opravijo zgolj pisni in ustni preizkus znanja;

« Slovenski institut za revizijo mora ne glede na Stevilo kandidatov organizirati izobrazevanje vsako
drugo leto; CIP lahko ob nezadostnem stevilu kandidatov zagotovi drugo ustrezno obliko posebnega
dela izobrazevanja.

Pojasnilo Ministrstva za pravosodje in javno upravo

Pri sodnily izvedencib in cenileih se pricakuje, da je njibovo pognavanje strokovnega podrodja tako, da ne potrebujejo
posebnega izobragevanja s strokovnega podrodia in podpodrodia, za katerega elijo biti imenovani, in da poznajo predpise,
teorijo in Strokovno prakso, ato ni treba za vsako od 441 strokovnibh podpodrolyj pripraviti posebno strokovno
izobragevange.

Kandidatom za sodne izvedence in sodne cenilee ni treba opraviti gakliucnega dela, vendar morajo na pisnem preizkusn
Strokovnosti v stirib urah re$iti strokovni problem s Studijjem primera na podlagi predlogenega gradiva ter izdelati osnutek
igvida, mnenja oziroma cenitve s strokovnega podrodja in podpodrodja, za katero opravijajo preizkus. Ustni del zajema
preverjanje gnanja s strokovnega podroda in podpodroda, za katerega Selijo biti imenovani, in vkluiuje poznavanje
predpisov, teorije in strokovne prakse ter preverjanje pravnega Inanja. Ministrstvo na preigkusu ne preverja nanj, ki so jib
kandidati pridobili v celotnem obdobjn svojega formalnega in neformalnega izobragevanja ter s svofimi delovnimi izkusnjami
na posameznem podrogu in podpodrogiu. Ministrstvo ne more nikogar nauciti, da je sodni izvedenec ali cenilec, na
posameznib vecurnib seminarjib, temwved mora vsak Randidat ta nanja Fe imeti ob oddaji vioge, ministrstvo pa na
posameznen preigkusu strokovnosti le preveri kandidatovo strokovnost.

Ministrstvo 2a pravosodje in_javno upravo je v komisije a preizfus strokovnosti kandidatov 3a sodne igvedence in sodne
cenilee za strokovno podrodje gradbenistvo imenovalo dane komisije, osebe, ki so pooblasteni ocenjevalei vrednosti nepremicnin
in so flani komisije pri Slovenskem institutn a revigijo oziroma predavatelji izobragevanja pooblasienega ocenjevalea
vrednosti nepremicnin pri Slovensken institutn 3a revizijo.

41.2.1b  ZS v Cetrtem odstavku 87. ¢lena doloca, da je za sodnega izvedenca oziroma sodnega cenilca
izjemoma lahko imenovana oseba, ki ima visoko, visjo ali srednjo strokovno izobrazbo s podrocij, kjer
primanjkuje sodnih izvedencev in ni kandidatov z ustrezno univerzitetno izobrazbo. Prav tako je za
sodnega izvedenca oziroma sodnega cenilca izjemoma lahko imenovana oseba, ki nima Sestih let delovnih
izku$enj s podrodja, na katerem Zeli opravljati izvedensko oziroma cenilsko delo, ¢e gre za strokovnjaka s
podrodja, za katerega bo imenovan, in ¢e na tem podroéju primanjkuje sodnih izvedencev oziroma sodnih

cenilcev.

152 [URL: http:/ / www.mpju.gov.si/si/ cip-in-upravna-akademija/ center-za-izobrazevanje- v-pravosodju], 15. 1. 2013.

71



72

ODSKODNINE V POSTOPKIH ODKUPOV NEPREMICNIN IN RAZLASTITEV | Revizijsko porotilo

4.1.2.1.c  Ministrstvo za pravosodje in javno upravo ni zagotovilo primerljivih pogojev za pridobitev
dovoljenja za opravljanje nalog sodnega cenilca, kot veljajo za pooblascene ocenjevalce vrednosti
Slovenskega instituta za revizijo, kljub temu da so na podlagi ZUreP-1 in ZUPUDPP tako eni kot drugi
pristojni za izvajanje cenitev. Zato obstaja nezadostno strokovno znanje sodnih cenilcev. Vsi kandidati, ki
zelijo opravljati naloge pooblas¢enega ocenjevalca, morajo opraviti preizkus strokovnih znanj,
kandidatom, ki Zelijo opravljati naloge sodnega cenilca, pa tega na podlagi odloc¢itve ministra ni treba
opravljati (povezava s tocko 4.1.1 tega porocila), e minister za kandidata odredi preizkus strokovnosti, pa
ta ni primerljiv s preizkusom strokovnosti, ki ga doloca Slovenski institut za revizijo (povezava s
tocko 4.1.2.1.a tega porocila). Poleg tega so za kandidate, ki Zelijo opravljati naloge ocenjevalca vrednosti
na podrodjih, kjer primanjkuje sodnih cenilcev, v ZS doloceni milejsi pogoji za njihovo imenovanje, saj so
za ta podrocja lahko imenovane osebe, ki nimajo univerzitetne izobrazbe in imajo manj kot Sest let
delovnih izku$enj (povezava s tocko 4.1.2.1.b tega porocila).

4.1.3 Pogoji za ohranitev dovoljenja za opravljanje nalog sodnih cenilcev in
pooblascenih ocenjevalcev

V reviziji smo proucili tudi pravne podlage, ki urejajo pogoje za ohranitev dovoljenja za opravljanje nalog
sodnega cenilca in pooblas¢enega ocenjevalca, ter jih medsebojno primerjali. Ugotovili smo, da so pogoji
za ohranitev dovoljenja za opravljanje nalog sodnega cenilca neenakovredni oziroma neprimerljivi s pogoji
za ohranitev dovoljenja za opravljanje nalog pooblascenega ocenjevalca, ket:

» dovoljenje za opravljanje nalog pooblascenega ocenjevalca vrednosti, ki ga izda Slovenski institut za
revizijo pooblas¢enemu ocenjevalcu, velja dve leti od izdaje in se na zahtevo imetnika vsaki¢ podaljsa
za dve leti, ¢e opravi program dodatnega strokovnega izobrazevanja po pravilniku!53 to je Pravilnik o
priznanju dodatnega strokovnega izobrazevanja za podaljsanje veljavnosti dovoljenja za opravljanje
nalog pooblas¢enega ocenjevalca vrednosti'™, ki doloca, da mora imetnik v dveh letih opraviti
dodatno izobrazevanje v trajanju najmanj 80 ur,

* morajo sodni cenilci po preteku vsakih petih let od dneva imenovanja predloziti Ministrstvu za
pravosodje in javno upravo dokazila o strokovnem izpopolnjevanju in seznanitvi z novimi dognanji in
metodami v stroki oziroma o sodelovanju na posvetovanjih in strokovnih izobrazevanjih, ki jih
organizira pristojni drzavni organ, poobladcena organizacija ali strokovno zdruzenje!®, pri cemer se
mora sodni cenilec v petih letih udeleziti najmanj petih strokovnih izpopolnjevan;j!s.

Nadzor kakovosti izobrazevanja za ohranitev dovoljenja za opravljanje nalog pooblascenega ocenjevalca,
ki presoja kakovost z vidika zahtevnosti obravnavane tematike, ustreznosti posredovanega gradiva in
kakovosti predavatelja, izvaja Agencija za javni nadzor nad revidiranjem (v nadaljevanju: agencija) na
podlagi 6. clena Pravilnika o priznanju dodatnega strokovnega izobrazevanja za podaljsanje veljavnosti
dovoljenja za opravljanje nalog pooblaséenega ocenjevalca vrednosti. Nadzor kakovosti dodatnega
izobrazevanja izvaja s pregledi izobrazevalnih gradiv oziroma s prisotnostjo na izbrani obliki
izobrazevanja. Agencija lahko na podlagi ugotovitev organizatorju izobrazevanja posreduje priporocila za
dvig kakovosti izobrazevanja. Nadzor kakovosti nad izobrazevanjem za ohranitev dovoljenja za
opravljanje nalog sodnega cenilca, ki bi ga izvajal zunanji neodvisni organ Ministrstva za pravosodje

1

o

39, in 28. ¢len ZRev-2.

1534 Sprejel strokovni svet Slovenskega instituta za revizijo, 18. 12. 2009, 21. 12. 2010 in 6. 3. 2012.

o

1

o

5 Cetrti in $esti odstavek 87. &lena ZS.

156 36, ¢len Pravilnika o sodnih izvedencih in sodnih cenilcih.
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oziroma CIP, zakonsko ni dolocen in se ne izvaja. Ministrstvo za pravosodje ni vzpostavilo sistemske
ureditve, ki bi zagotavljala enako kakovost izobrazevanja in strokovnega znanja sodnih cenilcev in
ocenjevalcev vrednosti (povezava s tocko 4.1.2.1.c tega porocila).

Priporocilo

Ministrstvu za pravosodje in vladi priporo¢amo, naj pripravita, potrdita in posredujeta v sprejem
drzavnemu zboru pravne podlage, ki bodo dolo¢ile, da nadzor nad izobrazevanjem sodnih cenilcev, ki
smejo izvajati cenitve izven sodnih postopkov, izvaja agencija; delo sodnih cenilcev naj se omeji zgolj na
delo za sodisca.

4.1.4 Nadzor nad delom sodnih cenilcev in pooblas¢enih ocenjevalcev

Proucili smo pravne podlage, ki urejajo podrocje izvajanja nadzora nad delom sodnih cenilcev in
pooblascenih ocenjevalcev vrednosti, ter jih medsebojno primerjali. Proucili smo predvsem, kdo so
izvajalci nadzora kakovosti njihovega dela, nacin njihovega izvajanja nadzora in ukrepe, ki jih na podlagi
pravnih podlag lahko izrecejo.

4.1.4.1  Nadzorni organi in njihov nacin izvajanja nadzora

ZRev-2 v 9. in 33. ¢lenu doloca, da nadzor nad kakovostjo dela pooblascenih ocenjevalcev opravlja
Slovenski institut za revizijo. Kadar ti izvajajo naloge ocenjevanja vrednosti pri subjektih, zavezanih

obvezni reviziji, je za izvajanje nadzora pristojna tudi agencija. Strateski in letni naért nadzora nad
pooblascenimi ocenjevalci pripravi strokovni svet Slovenskega instituta za revizijo.

Nadzor nad pooblas¢enimi ocenjevalci se opravlja z namenom preverjanja, ¢e pooblas¢eni ocenjevalci pri
opravljanju ocenjevanja vrednosti ravnajo v skladu s pravili ocenjevanja vrednosti'”. Nacin opravljanja
nadzora Slovenskega instituta za revizijo nad pooblas¢enimi ocenjevalci je dolocen v 93. ¢lenu ZRev-2, ki
doloca, da se nadzor opravlja:

« s sprotnim preverjanjem, ali pooblaséeni ocenjevalci izpolnjujejo pogoje za vpis v ustrezne registre,

+ s spremljanjem, zbiranjem in preverjanjem porocil in obvestil pooblascenih ocenjevalcev, ki morajo na
podlagi ZRev-2 porocati Slovenskemu institutu za revizijo oziroma ga obvescati o posameznih
dejstvih in okolis¢inah!5s,

+  z opravljanjem pregledov dela pooblas¢enih ocenjevalcev in

+  zizrekanjem ukrepov nadzora na podlagi ZRev-2.

Oseba, ki pri Slovenskem institutu za revizijo izvaja nadzor nad opravljanjem nalog pooblas¢enega
ocenjevalca, mora izpolnjevati naslednje pogoje!®:

+  ima strokovni naziv poobladceni ocenjevalec vrednosti,

« ima visoko raven aktivnega znanja slovenscine in

« i bila pravhomocno obsojena na kaznivo dejanje zoper premozenje oziroma gospodarstvo.

15792, ¢len ZRev-2.

158 96. ¢len ZRev-2 doloca, da mora pooblas¢eni ocenjevalec vrednosti porocati Slovenskemu institutu za revizijo o
spremembah podatkov, ki se vpisujejo v register, in pogodbah o ocenjevanju vrednosti, ki jih je sklenil za
posamezno poslovno leto.

159 Tretji odstavek 17. ¢lena ZRev-2.
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Oseba, ki vodi postopke izvajanja nadzora in v povezavi s temi postopki izvaja nadzor nad pooblas¢enimi
ocenjevalci, mora izpolnjevati naslednje pogoje!s:

+ ima koncan najmanj studijski program druge stopnje,

+  izpolnjuje pogoje za vodenje postopka po zakonu, ki ureja splo$ni upravni postopek,

+ ima visoko raven aktivnega znanja slovenscine in

* ni bila pravhomocno obsojena na kaznivo dejanje zoper premozenje oziroma gospodarstvo.

ZRev-2 tudi doloca, da morajo biti izvajalci nadzora pri izvajanju nadzora nepristranski in neodvisni ter

med njimi ne sme biti navzkrizja interesov.

Zakon o spremembah in dopolnitvah Zakona o sodiscih!e!; ki se uporablja od 1. 1. 2010, je dolocil, da
minister, pristojen za pravosodje, razresi sodnega izvedenca oziroma cenilca, Ce:

*  sam zahteva razreSitev,

* ne izpolnjuje ve¢ pogojev iz Cetrtega odstavka 84. clena ZS ali pogojev iz 87. ¢lena ZS,

»  svojih dolznosti ni opravil redno,

» svojih dolznosti ne opravlja vestno,

e dvakrat neupravi¢eno zavrne zahtevo sodisca, da poda izvid, mnenje, cenitev, tolmacenje oziroma
prevod,

» ravna v nasprotju z dolocbo 85. ¢lena ZS in

+ Ce se ukvarja s pridobitno dejavnostjo, ki bi lahko vplivala na objektivno in od zunanjih vplivov
neodvisno opravljanje te funkcije.

Ministrstvo postopka za razreditev sodnega cenilca zaradi (ne)vestnega opravljanja dela ne more uvesti
pred pravnomocnostjo zadeve, v kateri je sodni izvedenec podal izvid in mnenje.

Postopek za razresitev cenilca za¢ne minister na predlog predsednika sodisca ali po uradni dolznosti. Ce
sodni izvedenec oziroma sodni cenilec sam zahteva razresitev, se postopek zacne na podlagi zahteve
sodnega izvedenca oziroma sodnega cenilca.

Za ugotavljanje nevestnosti dela sodnega cenilca lahko minister, pristojen za pravosodje, ustanovi
komisijo, katere sestava, njene naloge in pristojnosti so bile za ugotavljanje kumulativnih krsitev sodnega
cenilca po ZS predpisane v Pravilniku o sodnih izvedencih in sodnih cenilcih, ki se je uporabljal do
20. 10. 2011. Uveljavitev Pravilnika o sodnih izvedencih in sodnih cenilcih 20. 11. 2010 pa je vzpostavila
dejansko pravno podlago, ki je Ministrstvu za pravosodje in javno upravo omogocila ustanovitev komisije

zgolj za ugotavljanje razloga nevestnega dela sodnega cenilca.

Strokovno komisijo za ugotavljanje vestnosti opravljenega dela sodnega cenilca sestavljajo strokovnjaki s
strokovnega podrocja in podpodrodja, za katerega je izvedenec oziroma cenilec imenovan, in so praviloma
imenovani izmed sodnih izvedencev in sodnih cenilcev, ki imajo status najmanj pet let, pa tudi drugi
strokovnjaki ter usluzbenec ministrstva, ki je v Republiki Sloveniji pridobil najmanj izobrazbo $tudijskega
programa druge stopnje pravne smeri oziroma raven izobrazbe, ki v skladu z zakonom ustreza izobrazbi
druge stopnje pravne smeri. Strokovna komisija ima predsednika in najmanj dva clana ter zapisnikarja.
Predsednik strokovne komisije je usluzbenec Ministrstva za pravosodje in javno upravo.

160 Cetrti odstavek 17. Elena ZRev-2.
161 Uradni list RS, §t. 96/009.
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Nacin opravljanja nadzora Ministrstva za pravosodje in javno upravo nad delom sodnih cenilcev v
primerjavi z nacinom opravljanja nadzora Slovenskega instituta za revizijo nad delom pooblas¢enih
ocenjevalcev vrednosti zakonsko oziroma v internih aktih ministrstva ni popolnoma dolocen. ZS doloca le
primere, ko minister, pristojen za pravosodje, razresi sodnega cenilca in da nadin razreSitve sodnih
izvedencev oziroma sodnih cenilcev predpise minister, pristojen za pravosodje. Pravilnik o sodnih
izvedencih in sodnih cenilcih, ki se uporablja od 20. 11. 2010, doloca, da postopek za razresitev sodnega
izvedenca oziroma cenilca za¢ne minister na predlog predsednika sodisca ali po uradni dolznosti in da za
ugotavljanje (ne)vestnosti dela sodnega izvedenca oziroma cenilca minister, pristojen za pravosodje, lahko
imenuje strokovno komisijo. ZS in Pravilnik o sodnih izvedencih oziroma cenilcih v primerjavi z ZRev-2
ne dolocata priprave strateskih in letnih nacrtov nadzora, letnega porocanja sodnih cenilcev o pogodbah o
ocenjevanju vrednosti, ki so jih sklenili za posamezno poslovno leto in bi se uporabile kot podlaga za
nacrtovanje nadzora nad njihovim delom. Zato Ministrstvo za pravosodije in javno upravo nadzora nad
delom sodnih cenilcev ni nacrtovalo v letnih programih in ga ni izvajalo v zadostnem obsegu (povezava s
tocko 4.2 tega porocila), nadzore je izvajalo samo po uradni dolznosti. Ministrstvo za pravosodje in javno
upravo izvaja imenovanja clanov komisije izmed sodnih izvedencev oziroma sodnih cenilcev s
strokovnega podrodja oziroma podpodrodja, za katerega je sodni izvedenec oziroma cenilec, za katerega se
presoja (ne)vestnost njegovega izvedenskega oziroma cenilskega dela, imenovan. Zaradi navedenega
ocenjujemo, da Ministrstvo za pravosodje in javno upravo ni zagotovilo enakega oziroma primerljivega
nacina ugotavljanja krsitev strokovnih pravil sodnih cenilcev, kot velja za pooblas¢ene ocenjevalce
vrednosti Slovenskega instituta za revizijo, kljub temu da so vsi pristojni za izvajanje cenitev.

Pojasnilo Ministrstva za pravosodje in javno upravo
Ministrstvo je nadzore nad delom sodnib cenileev izvajalo v gadostnem obsegu, saj je zakonske dololbe igvajalo dosledno, to
Je v okviru, ki ga daje 28 in ki rednega nadgora nad delom sodnih cenileev ne predvideva.

Racunsko sodisce se ne strinja z navedbami Ministrstva za pravosodje in javno upravo, saj je to
odgovorno za pripravo in evalvacijo ZS in bi lahko predlagalo spremembo ZS, ki bi omogocila izvajanje
rednega nadzora in primetrljivega nacina ugotavljanja krsitev strokovnih pravil sodnih cenilcev, kot velja za
pooblascene ocenjevalce vrednosti Slovenskega instituta za revizijo.

Priporocilo

Ministrstvu za pravosodje in vladi priporocamo, naj pripravita, potrdita in posredujeta v sprejem
drzavnemu zboru pravne podlage, ki bodo dolocile, da nadzor nad (ne)vestnostjo dela sodnih cenilcev, ki
smejo izvajati cenitve izven sodnih postopkov, in nadzor nad delom pooblas¢enih ocenjevalcev izvaja
agencija. Delo sodnih cenilcev naj se omeji zgolj na delo za sodisca.

4.1.4.2  Vrste izreCenih ukrepov

ZRev-2 v 97. ¢lenu doloca vrsto ukrepov, ki jih lahko agencija pooblas¢enim ocenjevalcem vrednosti
izrece in v katerih primerih, in sicer:
+ izdaja odredbe o odpravi kesitev, kadar pooblasceni ocenjevalec krsi zahteve o porocanju,
+  izdaja opomina, kadar ni pogojev za odvzem dovoljenja oziroma pogojni odvzem dovoljenja,
+  pogojni odvzem dovoljenja in
+ odvzem dovoljenja, ce:
- je bilo dovoljenje izdano z navajanjem neresni¢nih podatkov,
- je oseba pravnomocno obsojena za kaznivo dejanje zoper premozenje oziroma gospodarstvo,
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- ocenjevalec pri ocenjevanju vrednosti premozenja krsi pravila ocenjevanja vrednosti in je zaradi te
krsitve mnenje o ocenjeni vrednosti napacno oziroma zavajajoce,

- kréi dolznost varovanja zaupnih podatkov in ponavljajoce krdi dolocbe ZRev-2, drugih zakonov,
predpisov in pravil, ki urejajo ocenjevanje vrednosti, tako da mu je bil zaradi tovrstnih keitev Ze
dvakrat izreCen opomin.

ZRev-2 v 165. ¢lenu doloca, da se z globo od 2.100 evrov do 6.300 evrov za prekrsek kaznuje pooblaséeni
ocenjevalec, ¢e opusti oziroma v nezadostnem obsegu opravi ocenjevalne postopke na pomembnem
podrodju ocenjevanja vrednosti, krsi druga pravila ocenjevanja vrednosti in je zaradi te krsitve mnenje o
ocenjeni vrednosti napacno oziroma zavajajoce ali ¢e krsi dolznost varovanja zaupnih podatkov.

Z globo od 1.100 evrov do 3.200 evrov se za prekrsek kaznuje pooblaséeni ocenjevalec vrednosti, ce
Slovenskemu institutu za revizijo ne poroc¢a v skladu s 96. in 159. ¢lenom ZRev-2.

Prekrskovni organ, ki odloca o prekrskih in izreka globe, je agencija. Postopek o prekrsku vodi in o njem
odloc¢a pooblaséena uradna oseba, ki izpolnjuje pogoje po zakonu, ki ureja prekrske, in po predpisih,
sprejetth na njegovi podlagi.

ZS v primerjavi z ZRev-2 doloca le primere, ko se razresi sodnega cenilca oziroma se mu odvzame
dovoljenje za opravljanje nalog, in ne dolo¢a primerov za izdajo opomina, odredbe o odpravi krsitev in
primerov z izdajo pogojnega odvzema dovoljenja. ZS tudi ne doloca, da se sodnega cenilca zaradi krsitve
pravil ocenjevanja lahko kaznuje z globo. Ministrstvo za pravosodje in javno upravo ni predlagalo
spremembe ZS, da bi zagotovilo enake oziroma primerljive vrste ukrepov, ki jih lahko izrecejo glede
ugotovljene nevestnosti dela sodnega cenilca, kot veljajo za pooblaséene ocenjevalce vrednosti
Slovenskega instituta za revizijo.

4.2 Preverjanje vestnosti dela sodnih cenilcev

Proucili smo ucinkovitost poslovanja Ministrstva za pravosodje in javno upravo pri nacrtovanju in
izvajanju nadzora nad (ne)vestnostjo dela sodnih cenilcev v obdobju od 1. 1. 2010 do 30. 9. 2012.

4.2.1 Nacrtovanje izvajanja nadzora

Ministrstvo za pravosodje in javno upravo je izvajalo nadzor nad (ne)vestnostjo dela sodnih cenilcev le na
podlagi prispelih pobud. Nadzora ni nacrtovalo v strateskih in letnih nacrtih, saj ZS doloca, da postopek
za razreSitev sodnega cenilca za¢ne minister na predlog predsednika sodisca ali po uradni dolznosti in ne
dopuséa rednega oziroma sistemskega nadzora nad (ne)vestnostjo dela sodnih cenilcev. Ministrstvo za
pravosodje in javno upravo ni predlagalo spremembe ZS, da bi lahko izvajalo redni nadzor nad delom
sodnih cenilcev, kljub temu da je bilo na podlagi prispelih pobud in informacij iz medijev seznanjeno s
tezavami oziroma nepravilnostmi, ki se pojavljajo pti vrednotenju nepremicnin v zadnjih letih. Ministrstvo
za pravosodje in javno upravo je bilo zaradi tega pri nacrtovanju izvajanja nadzora nad (ne)vestnostjo dela
sodnih cenilcev, ki opravljajo delo na podroc¢ju ocenjevanja vrednosti nepremicnin, neucinkovito. S svojo
neaktivnostjo pa je prispevalo k nevestnosti dela sodnih cenilcev, ki opravljajo cenitve na podrocju
ocenjevanja vrednosti nepremicnin zaradi gradnje ali obnove javne infrastrukture (povezava s tockama
3.2.1in 3.2.2 tega porocila).
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Pojasnilo Ministrstva za pravosodje in javno upravo

Poleg tega, da zakonodaja ne dopusia rednega izvajanja nadzora nad vestnostjo dela sodnib cenileev, bi se problematitno
igkazalo tudi vprasanje gagotavijanja strokovnosti in Stevilinosti kadra, ki bi ga a to potrebovali. Pray tako bi bil potreben
za taksen nadzor tudi posebej predpisan postoper.

Zoper odlotbo ministra o ragresitvi sodnega cenilea je v skladn 3 Zakonom o splosnem upravnem postopku in Zakonom o
upravnem sporu mogoia togba v upravnem sporu, ki jo sodni cenilec v 30 dneb od vrocitve odlocbe vioi na Upravno sodiste
Republike Slovenije. To pomeni, da je ministrova odlolitev v vsakem primern ragresitve sodnega izvedenca ali cenilea
podvrgena sodnemn nadzorn, kar od ministra zabteva skrbno presojo o tem, ali so zakonski pogofi, ki ragresitev sodnega
igvedenca ali cenilea v konkretnem ragresitvenem postopku utemeljujejo, resnicno prisotni.

Opozarjamo, da je vseh sodnibh izvedencev in sodnib cenilcev, &i delujejo v okvirn obstojecih podrodij in podpodroliy vel kot
2.000, in nadzora v okvirn trenutnib finaninib, prostorskib in kadrovskibh gmognostib ne bi bilo mogoce opravijati. Uvedba
drugaclnega postopka nadzora ali pa dolocitey nekega drugega organa, ki bi bil zadolZen za opravijanje nadzora nad sodnimi
cenilei ga strokovno podrodje gradbenistvo, podpodrocje nepremicnine, ni smiselna, saj bi bilo pred sprejemom taksnib
obsegnejsih sprememb zakona treba skrbno in tebtno premisliti o nacinn nadzgora nad vsemi preostalimi sodnimi igvedenci in
sodnimi cenilei drugih strokovnibh podroiy in podpodrocy, ki bi bili na ta nalin v neenakopravnem in agotovo boljsem
polozaju, kot sodni cenilei, imenovani ga strokovno podrodje gradbenistvo, podpodrodje nepremicnine.

Priporocilo

Ministrstvu za pravosodje priporo¢amo, naj na podrodjih oziroma podpodrodjih, kjer ze obstaja sistem
izobrazevanja in nadzora nad delom sodnih izvedencev oziroma sodnih cenilcev, uporabi ta sistem
prevetjanja in naj vzpostavi le podlage za izvajanje nadzora nad izvajalci tega izobrazevanja in licenciranja.
Na podrogjih oziroma podpodrodjih, kjer takega sistema ni, pa naj ministrstvo samo vzpostavi sistem

nadzora nad sodnimi izvedenci oziroma sodnimi cenilci.

4.2.2 Izvajanje nadzora nad delom sodnih cenilcev

V tabeli 7 so prikazani podatki Ministrstva za pravosodje in javno upravo o Stevilu prispelih pobud za
presojo (ne)vestnosti dela sodnih cenilcev in stevilo uvedenih postopkov za morebitno razresitev sodnih
cenilcev na podlagi prispelih pobud v obdobju od 1. 1. 2010 do 30. 9. 2012.

Tabela 7: Stevilo prispelih pobud in na njihovi podlagi izvedenih nadzorov nad (ne)vestnostjo dela sodnih
cenilcev v obdobju od 1. 1. 2010 do 30. 9. 2012

Pobude/postopki 2010 2011 2012 Skupaj
Stevilo prispelih pobud 6 10 17 33
Stevilo pobud, ki niso bile pravnomoéne 2 4 9 15
Stevilo uvedenih postopkov za 0 4 7 11

ugotavljanje (ne)vestnosti dela sodnega
cenilca

Vir: podatki Ministrstva za pravosodje in javno upravo.
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422a 1z tabele 7 je razvidno, da so vlagatelji v obdobju od 1. 1. 2010 do 30. 9. 2012 na Ministrstvo za
pravosodje in javno upravo vlozili 33 vlog za presojo nad (ne)vestnostjo dela sodnega cenilca, na podlagi
katerth ministrstvo v 15 primerih ni moglo uvesti postopka za morebitno razresitev sodnega cenilca, saj
zadeve $e niso bile pravnomocne. Ministrstvo za pravosodje in javno upravo je na podlagi 89. ¢lena ZS
uvedlo postopek za morebitno razreditev sodnega cenilca v 11 primerih, od katerih jih je sedem na dan
5. 2. 2013 $e vedno v postopku, v stirih primerih pa ni bilo ugotovljenega nevestnega dela sodnih cenilcev.

Pojasnilo Ministrstva za pravosodje in javno upravo

Ministrstvo v vsakem primern najprej presodi utemeljenost pritogbe. Kriteriji za utemeljenost pritogbe niso formalno doloceni
ali zapisani v akonodaji, gato gre za individualno obravnavo vsakega primera posebej. Ob vsakem prejenu pritoghe
ministrstvo presoja vsaj naslednja dejstva:

o alije v pritohi mogoce zaznati nestrinjanje s cenitvijo sodnega cenilea, lasti ko je bil izid sodnega postopka za stranko
neugoden,

o ali je pritogba utemeljena Se 3 dodatno dokumentacijo ter kaj iz nje izhaja,

o ali gre za presojo strokovnosts, ki je uslugbenci na ministrstvu ne morejo sami presojati in bo nujna nvedba strokovne
komisije v postopku ragresitve, § tem pa nadalje gagotovijena finanina sredstva 3a delo strokovne komisije,

o morebitno navajanje nasprotujocih si podatkoy v pritogbi.

Ce ministrstvo po preucitvi dokumentacije ngotovi, da obstaja dvom v delo sodnega cenilea, ustanovi strokovno komisifo.
U posameznily primerib, kadar dejansko stanje v pritogbi ni dovolj jasno igkazano, da bi labko takoj gaceli postopek za
ragresitev, in je treba pridobiti dololene informacije od sodnega cenilea, mu ministrstvo pred nvedbo postopka ga ragresitev po
uradni dolZnosti posreduje pritogho v odgovor. Taksna poizvedba e labko nudi zadostno podlago za uvedbo postopka za
ragresitey ali pa se pritoghi ne ugodi in se s tem sexnani pritognika 3 dopisom ter se mu posreduje obraglogitey o taksni
odlocitvi.

42.2b  Racunsko sodisce je na Ministrstvo za pravosodje in javno upravo vlozilo pobudi za presojo
nad delom sodnih cenilcev po drugem odstavku 89. clena ZS'62. Ministrstvo za pravosodje in javno
upravo na podlagi prejete pobude racunskega sodisca z dne 23. 5. 2012 ni ustanovilo strokovne komisije
za ugotavljanje vestnosti opravljenega dela sodnih cenilcev, kljub temu da v cenitvenih porocilih pri
dolo¢anju vrednosti nepremicnine nista upostevala obstoje¢ih pravnih podlag in je bila zaradi tega
odskodnina dolocena v previsoki vrednosti in o$kodovano drzavno premozenje (povezava s tocko
3.2.1.1.a tega porocila). Ministrstvo za pravosodje in javno upravo je na podlagi pobude racunskega
sodis¢a z dne 1. 8. 2011 zacelo postopek za razresitev sodnega cenilca. Imenovalo je komisijo, v kateri je
bila za predsednico komisije imenovana sekretarka na Ministrstvu za pravosodje in javno upravo, za
strokovna ¢lana komisije pa sta bila imenovana sodna cenilca. Strokovna komisija je soglasno ugotovila, da
je sodni cenilec cenitev opravil vestno, strokovno in odgovorno, v okviru ¢asovnih moznosti, ki jih je imel
na razpolago, in da ni podlage za razreditev sodnega cenilca, kljub temu da sta strokovna ¢lana komisije
predhodno izdala neenotni mnenji o delu sodnega cenilca.

Pojasnilo Ministrstva za pravosodje in javno upravo

Ministrstvo ga pravosodje in_javno upravo je v zvezi s pobudo racunskega sodista g dne 23. 5. 2012 za neobvezno pravio
mmnenje glede nporabe dololb ZUPUDPP in ZGPHKD zaprosilo Ministrstvo za infrastrukturo in prostor, saj bi bila
nepravilna uporaba dololh teh gakonov v porocilih sodnib cenileev labko podiaga za razresitev sodnib cenilcev. Glede na

162 Dopis §t. 321-2/2010/54 z dne 1. 8. 2011 in dopis §t. 321-6/2011/27 z dne 23. 5. 2012.
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staliste Ministrstva za infrastruktnro in prostor, ki ne kasge na nepravilno uporabo predpisov v porodilih sodnib cenilcev, je
Ministrstvo 3a pravosodje in _javno upravo akljulilo, da niso podane okolisiine, ki bi utemeljevale nuvedbo postopka za
morebitno ragresitev sodnib cenileey.

Minister za pravosodje in_javno upravo je na podlagi ugotovitev strokovne komisije odlolil, da se po uradni dolZnosti zalet
postopek za razresiter sodnega igvedenca in centlea 3 dne 1. 8. 2011 ustavi, saj ée bi odlocil drugale in sodnega izvedenca in
cenilea ragresil, bi deloval v nasprotju 3 zakljulki strokovne komisije, arbitrarno in brez utemeljenih raglogov.

42.2.c  Ministrstvo za pravosodje in javno upravo je bilo pri izvajanju nadzora nad delom sodnih
cenilcev na podlagi prispelih pobud neucinkovito, saj presoje nad (ne)vestnostjo dela sodnega cenilca ni
izvedlo v vseh primerih, kljub temu da je prejelo relativno majhno Stevilo vlog za presojo nad
(ne)vestnostjo dela sodnega cenilca (povezava s tocko 4.2.2.a tega porocila), in niti, ko je zaradi
neupostevanja obstojecih pravnih podlag sodnega cenilca v porocilu o ocenjevanju vrednosti obstajalo
tveganje o nevestnosti njegovega dela (povezava s tocko 4.2.2.b tega porocila). Ministrstvo za pravosodje
in javno upravo, kadar se je odlocilo za presojo nad (ne)vestnostjo dela sodnega cenilca, ni ugotovilo
nevestnosti njegovega dela in ni izvedlo njegove razresitve (povezava s tocko 4.2.2.b tega porocila).

V tabeli 8 smo prikazali Stevilo razresenih sodnih cenilcev v obdobju od 1. 1. 2010 do 30. 9. 2012 in
vzroke za njihovo razresitev.

Tabela 8: Stevilo razresenih sodnih cenilcev zaradi razlogov iz 89. ¢lena ZS v obdobju od 1. 1. 2010 do

30.9. 2012
Razlog za razresitev sodnega cenilca 2010 2011 2012 Skupaj
Cenilec sam zahteva razresitev!o 5 5 5 15
Ne izpolnjuje ve¢ pogojev!ét 0 10 49 59
Svojih dolznosti ne opravlja redno!®> 2 1 0 3
Dvakrat neupraviceno zavrne zahtevo sodis¢a!és 0 1 0 1
Svojega dela ne opravlja vestno!é? 0 0 0 0
Skupaj 7 17 54 78

Vir: podatki Ministrstva za pravosodje in javno upravo.
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42.2.d  Ministrstvo za pravosodje in javno upravo je v obdobju od 1. 1. 2010 do 30. 9. 2012 razresilo
78 sodnih cenilcev, in sicer najve¢ v letu 2012 in najmanj v letu 2010. Glavna razloga sta bila
neizpolnjevanje pogojev za opravljanje nalog sodnega cenilca in zahteva sodnega cenilca za razresitev.
Noben sodni cenilec v tem obdobju ni bil razresen zaradi nevestnega opravljanja svojega dela, kar je
posledica neucinkovitega nacrtovanja (povezava s tocko 4.2.1 tega porocila) in nezadostnega izvajanja
(povezava s toc¢ko 4.2.2 tega porocila) nadzora Ministrstva za pravosodje in javno upravo nad
(ne)vestnostjo dela sodnih cenilcev.
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5. MNENJE

Izvedli smo revizijo ucinkovitosti ureditve doloc¢anja in izplacevanja odskodnin zaradi gradnje in obnove
gospodarske javne infrastrukture, kjer smo ocenjevali ucinkovitost poslovanja 1lade Republike Slovenije in
Ministrstva ga infrastrukturo in prostor pri urejanju podrodja odskodnin, uc¢inkovitost poslovanja Ministrstva
za infrastrukturo in prostor pri narocanju in nadziranju izvajanja cenitev ter izplacevanju odskodnin in
ucinkovitost poslovanja Ministrstva za pravosodje in javno uprave pti izvajanju nadzora nad delom sodnih
cenilcev.

Naloge na podrocju prometne infrastrukture, ki jih je opravljalo Ministrstvo za promet, so z dnem
10. 2. 2012 na podlagi 4. clena Zakona o spremembah in dopolnitvah Zakona o Vladi Republike Slovenije
presle na Ministrstvo za infrastrukturo in prostor.

Naloge na podrocju pravosodne uprave je do 10. 2. 2012, ko je bil sprejet Zakona o spremembah in
dopolnitvah Zakona o Vladi Republike Slovenije, opravljalo Ministrstvo za pravosodje, od 10. 2. 2012 do
20. 3. 2013, ko je bil sprejet Zakon o spremembah in dopolnitvah Zakona o Vladi Republike Slovenije,
Ministrstvo za pravosodje in javno upravo ter od 20. 3. 2013, ko je bil sprejet Zakon o spremembah in
dopolnitvah Zakona o Vladi Republike Slovenije, Ministrstvo za pravosodje.

5.1 Mnenje o ucinkovitosti urejanja podrocja odskodnin

Menimo, da je bilo poslovanje Vlade Republike Slovenije in Ministrstva za infrastrukturo in prostor pri
urejanju podrocja doloc¢anja odskodnin pri odkupih nepremicnin in razlastitvah zaradi gradnje ali obnove
gospodarske javne infrastrukture neulinkovito.

Zakon o umescanju prostorskih ureditev drzavnega pomena v prostor je v 55. ¢lenu dolocil, da bi morala
Vlada Republike Slovenije do 27. 10. 2011 z uredbo predpisati metodologijo ocenjevanja vrednosti
nepremicnin in pravic na njih, nadomestil za $kodo in drugih stroskov. Ministrstvo za infrastrukturo in
prostor do 30. 9. 2012 Vladi Republike Slovenije ni predlagalo ustrezne metodologije ocenjevanja, zato je
ta tudi ni sprejela. Zaradi navedenega so v postopkih ocenjevanja nepremicnin zaradi gradnje ali obnove
gospodarske javne infrastrukture razli¢ni nacini ocenjevanja med cenilci ter neenakopravno obravnavanje
in izplacila odskodnin oskodovancem.

Ministrstvo za infrastrukturo in prostor ni spremljalo izvajanja cenitev in ni ugotavljalo, da prihaja do
neenakopravnega obravnavanja o§kodovancev, ter ni predlagalo Vladi Republike Slovenije in Drzavnemu
zboru Republike Slovenije uskladitve pravnih podlag.

Ministrstvo za infrastrukturo in prostor ni predlagalo Vladi Republike Slovenije in Drzavnemu zboru
Republike Slovenije uskladitve pravnih podlag na podroéju izvajalcev ocenjevanja vrednosti. Zato so
cenitve na podrocju ocenjevanj vrednosti nepremicnin zaradi gradnje ali obnove Zelezniske infrastrukture



82

ODSKODNINE V POSTOPKIH ODKUPOV NEPREMICNIN IN RAZLASTITEV | Revizijsko porotilo

lahko izvajali le sodni cenilci in cenilci z licenco Agencije Republike Slovenije za prestrukturiranje in
privatizacijo, cenitve zaradi gradnje ali obnove glavnih in regionalnih cest pa so poleg sodnih cenilcev
lahko izvajali tudi pooblasceni ocenjevalci vrednosti, ne pa tudi cenilci z licenco Agencije Republike
Slovenije za prestrukturiranje in privatizacijo.

Ministrstvo za infrastrukturo in prostor Ministrstvu za kmetijstvo in okolje ni predlagalo spremembe
Enotne metodologije za ugotavljanje vrednosti kmetijskega zemljis¢a in gozda, kljub temu da ocenjevanje
vrednosti na njeni podlagi od 29. 6. 2013 ni ve¢ mogoce. Poleg tega v njej predpisan nacin ocenjevanja
vrednosti ne dopusca uporabe nacina trznih primetjav in nacina ocenjevanja vrednosti kmetijskega
zemljisca, kadar ga lastnik ne uporablja in ga daje v najem.

5.2 Mnenje o ucinkovitosti naro€anja in nadziranja cenitev ter
izplaCevanja odskodnin

Menimo, da je bilo poslovanje Ministrstva za infrastrukturo in prostor pri narocanju in nadziranju
izvajanja cenitev, izplacevanju odskodnin v primerih odkupov nepremicnin in razlastitev zaradi gradnje ali
obnove gospodarske javne infrastrukture neulinkovito.

Ministrstvo za infrastrukturo in prostor je pri izbiri cenilca oziroma oddaji narocila za izvajanje cenitev
ravnalo neucinkovito. Za vrednotenje odskodnin zaradi gradnje ali obnove glavnih in regionalnih cest je
uporabljalo seznam sodnih cenilcev, ki ga je oblikovalo po lastni presoji, in omejilo izbor cenilcev.
Navodila, ki so bila dana sodnim cenilcem za vrednotenje objektov s pripadajoc¢imi deli stavbnih zemlji§¢
zaradi graditve zelezniske proge Pragersko—Hodo$ ter nepremicnin zaradi gradnje ali obnove glavnih
regionalnih cest, so bila pomanjkljiva. Ministrstvo za infrastrukturo in prostor ne obvladuje tveganj glede
ustreznosti visine odskodnine v cenitvenih porocilih zaradi nezadostne seznanitve cenilca o predmetu
ocenjevanja, namenu uporabe cenitve, oceni vrednosti ter uporabi zakonskih podlag.

Ministrstvo za infrastrukturo in prostor ob sklenitvi pogodbe namesto razlastitve in izplacilu odskodnine
ni preverjalo, ali so v celoti izpolnjeni pogoji za sklenitev pogodbe oziroma izplacilo od$kodnine, ampak se
je v celoti zanagalo na delo sodnih cenilcev. V obdobju od 1. 1. 2010 do 30. 9. 2012 je zaradi gradnje ali
obnove zelezniske infrastrukture izplacalo odskodnine v vrednosti 8.129.732 evrov in zaradi gradnje ali
obnove glavnih in regionalnih cest od$kodnine v vrednosti 23.641.035 evrov, kljub temu da cenitvena
porocila, na podlagi katerih je Ministrstvo za infrastrukturo in prostor dolocalo odskodnine, le delno ali
sploh ne ustrezajo vsem zahtevam Mednarodnih standardov ocenjevanja vrednosti in Slovenskih poslovno
financnih standardov in za izplacilo niso bili izpolnjeni pogoji iz 105. in 181. ¢lena Zakona o urejanju
prostora ter 55. ¢lena Zakona o umesc¢anju prostorskih ureditev drzavnega pomena v prostor.

Poroc¢ila o ocenjevanju vrednosti nepremicnin zaradi gradnje ali obnove zelezniske infrastrukture ter
glavnih in regionalnih cest so v prikazovanju nepopolna, pomanikljiva in niso dovolj utemeljena in
obrazlozena. Sodni cenilci se pri navajanju uporabljenih predpisov in literature sklicujejo na uporabo
predpisov, ki se v obdobju izvajanja cenitve niso uporabljali, oziroma ne navajajo vseh predpisov, ki so se
uporabljali. V izjavi o skladnosti ne doloc¢ajo, da je porocilo opravljeno v skladu z Mednarodnimi standardi
ocenjevanja vrednosti. Porocila so pomanjkljiva tudi v navajanju datumov ogleda. Poleg tega porocilom
niso prilozena dokazila ogleda zemljis¢ in gozdov, kar kaze na to, da Ministrstvo za infrastrukturo in
prostor ne obvladuje tveganj glede ustreznosti dolocitve visine odskodnine na podlagi stanja
nepremicnine, kot to doloca 105. ¢len Zakona o urejanju prostora.
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Nacin ocenjevanja vrednosti se med posameznimi sodnimi cenilci razlikuje, zato zaradi razlicno dolocenih
odskodnin med oskodovanci prihaja do neenakopravnega obravnavanja. Oskodovanci, ki so jim bile
izplacane odskodnine zaradi odkupov objektov v primeru gradnje Zelezniske proge Pragersko—Hodos—
drzavna meja, so zaradi "nadomestila za $kodo", ki so ga sodni cenilci dolodili v cenitvenih porocilih,
neupravi¢eno prejeli za 1.161.423 evrov visje odskodnine, kot oskodovanci zaradi gradnje glavnih in
regionalnih cest. Poleg tega so bili oskodovanci zaradi gradnje ali obnove Zzelezniske infrastrukture
upraviceni do povracil stroskov selitev v vrednosti 131.000 evrov, zaradi gradnje ali obnove glavnih in
regionalnih cest pa so bili do tovrstnih povracil stroskov upraviceni le nekateri oskodovanci. Porocil o
ocenjevanju vrednosti v nekaterih primerih niso opravili sodni cenilci ustrezne stroke.

Ministrstvo za infrastrukturo in prostor ni sprejelo internega akta, ki bi urejal podrocje dolocanja in
izplacevanja odskodnin zaradi gradnje ali obnove Zelezniske infrastrukture, kljub temu da je v obdobju od
1. 1. 2010 do 30. 9. 2012 za te namene izplacalo odskodnine v vrednosti 8.129.732 evrov. Za podrodje
doloc¢anja in izplacevanja odskodnin zaradi gradnje ali obnove glavnih in regionalnih cest pa je uporabljalo
Navodilo za izvajanje vrednotenja odskodnin za potrebe gradnje ali rekonstrukcije glavnih in regionalnih
cest ter izdelavo cenitev v postopkih razpolaganja z nepremi¢nim premozenjem, ki je neustrezno. Ta
doloc¢a, da smejo cenitve opravljati le sodni cenilci, ne pa tudi pooblasceni ocenjevalci vrednosti
Slovenskega instituta za revizijo. Poleg tega je zastarelo ter pomanjkljivo na podroc¢ju dolocanja predmeta
in predpisov, ki jih mora sodni cenilec uporabiti pri vrednotenju.

Ministrstvo za infrastrukturo in prostor ni vodilo ustreznih evidenc o izplacanih odskodninah, saj ne
razpolaga s podatkom o vrednosti izplacanih odskodnin zaradi odkupov objektov, o vrednosti izplacanih
odskodnin zaradi odkupov stavbnih zemlji$¢ in gozdov. Osnovna sredstva se zato v poslovnih knjigah
evidentirajo neustrezno, saj se nabavna vrednost zemljis¢ ne locuje od nabavne vrednosti objektov, kot bi
se morala v skladu s 5. clenom Pravilnika o enotnem kontnem nacértu za proracun, proraCunske
uporabnike in druge osebe javnega prava in Slovenskim racunovodskim standardom 1 (2006).

5.3 Mnenje o ucinkovitosti izvajanja nadzora nad delom sodnih
cenilcev

Menimo, da je bilo poslovanje Ministrstva za pravosodje in javno upravo pri izvajanju nadzora nad delom
sodnih cenilcev, ki opravljajo cenitev na podrocju ocenjevanja vrednosti nepremicnin izven sodnih
postopkov, neucinkovito.

Ministrstvo za pravosodje in javno upravo ni zagotovilo enakopravnih pogojev za pridobitev dovoljenja za
opravljanje nalog sodnega cenilca, saj ni predlagalo spremembe Zakona o sodiscih, ki bi dolocila obvezno
opravljanje preizkusa strokovnosti za vse kandidate, in v predpisih ni dolocilo, kateri organi lahko podajo
mnenje o strokovnosti in sposobnosti kandidata. V obdobju od 1. 1. 2010 do 30. 9. 2012 je imenovalo
92 sodnih cenilcev s podrocja gradbenistva, pri cemer 36 kandidatom ni bilo treba opravljati niti pisnega
niti ustnega dela preizkusa strokovnosti, kar vpliva na nezadostno strokovno usposobljenost in kakovost
opravljenih porocil o ocenjevanju vrednosti.

Ministrstvo za pravosodje in javno upravo ni predlagalo spremembe oziroma dopolnitve predpisov, s
katerimi bi zagotovilo primetljive pogoje za pridobitev in ohranitev dovoljenja za opravljanje nalog sodnih
cenilcev, ki opravljajo cenitve na podro¢ju ocenjevanja vrednosti nepremicnin, kot veljajo za pooblascene
ocenjevalce vrednosti nepremicnin Slovenskega instituta za revizijo, kljub temu da so na podlagi Zakona o
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urejanju prostora in Zakona o umescanju prostorskih ureditev drzavnega pomena v prostor tako eni kot
drugi pristojni za izvajanje cenitev. Zato obstaja nezadostno strokovno znanje sodnih cenilcev, kar vpliva
na kakovost njihovih opravljenih porocil o ocenjevanju vrednosti. Vsi kandidati, ki Zelijo opravljati naloge
pooblascenega ocenjevalca, morajo opraviti preizkus strokovnih znanj, kandidatom, ki zelijo opravljati
naloge sodnega cenilca, pa tega na podlagi odlocitve ministra ni treba opravljati, ce minister za kandidata
odredi preizkus strokovnosti, pa ta ni primerljiv s preizkusom strokovnosti, ki ga doloca Slovenski institut
za revizijo. Dovoljenje za opravljanje nalog pooblas¢enega ocenjevalca, ki ga izda Slovenski institut za
revizijo, velja dve leti od izdaje in se nato na zahtevo in po opravljenem programu dodatnega strokovnega
izobrazevanja imetnika dovoljenja vsaki¢ podaljSa. Ministrstvo za pravosodje in javno upravo sodnim
cenilcem podaljsuje dovoljenja za opravljanje nalog vsakih pet let z minimalnim dokazovanjem stalnega
izobrazevanja.

Ministrstvo za pravosodje in javno upravo ni predlagalo spremembe oziroma dopolnitve predpisov, s
katerimi bi zagotovilo enak oziroma primerljiv nacin ugotavljana krsitev strokovnih pravil sodnih cenilcev,
kot velja za pooblas¢ene ocenjevalce vrednosti, ter enake oziroma primerljive vrste ukrepov, ki se jim
lahko izrecejo glede ugotovljene (ne)vestnosti dela sodnih cenilcev. Organi, ki izvajajo nadzor nad delom
sodnih cenilcev, niso isti kot organi, ki izvajajo nadzor nad delom pooblascenih ocenjevalcev vrednost, in
niso zunanji neodvisni organi. Ministrstvo za pravosodje in javno upravo tudi ni zagotovilo ustrezne
strokovne usposobljenosti, neodvisnosti in samostojnosti oseb, ki so pristojne za izvajanje nadzora nad
delom sodnih cenilcev.

Ministrstvo za pravosodje in javno upravo ni predlagalo spremembe oziroma dopolnitve predpisov, s
katerimi bi zagotovilo moznost ustreznega nacrtovanja in izvajanja nadzora nad delom sodnih cenilcev, ki
opravljajo delo na podroc¢ju ocenjevanja vrednosti nepremi¢nin izven sodnih postopkov oziroma po
narodilu stranke, niti ni izvajalo zadostnega nadzora nad njihovim delom. Glede ugotovitve nevestnosti
dela sodnega cenilca pa ni ustrezno ukrepalo. Preverjanja (ne)vestnosti dela sodnih cenilcev na podlagi
ugotovljenih tveganj na podrocju ocenjevanja ne nacrtuje v svojih strateskih in letnih nacrtih nadzora, saj
Zakon o sodis¢ih ne doloc¢a rednega nadzora nad delom sodnih cenilcev. Nadzor nad delom sodnih
cenilcev izvede le na podlagi prispelih pobud. V obdobju od 1. 1. 2010 do 30. 9. 2012 je prejelo 33 vlog za
presojo (ne)vestnosti dela sodnih cenilcev in uvedlo postopek za morebitno razresitev sodnega cenilca
zgolj v 11 primerih, od katerih jih je sedem na dan 5. 2. 2013 Se vedno v postopku. V obdobju od
1.1 2010 do 30. 9. 2012 je razresilo 78 sodnih cenilcev, pri cemer nihce ni bil razresen zaradi ugotovljene
nevestnosti svojega dela.
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6. ZAHTEVA ZA PREDLOZITEV ODZIVNEGA
POROCILA

Viada Republike Slovenije, Ministrstvo za infrastrukturo in prostor in Ministrstvo za pravosodje morajo v roku 90 dni

po prejemu revizijskega porocila racunskemu sodiscu predloziti odzivno porocilo.

Odzivno porocilo mora vsebovati:

1.
2.
3.

navedbo revizije, na katero se nanasa,
kratek opis nesmotrnosti, ki so bile ugotovljene z revizijo, in
izkaz popravljalnih ukrepov.

Izkaz popravljalnih ukrepov mora obsegati navedbo popravljalnih ukrepov in ustrezna dokazila o

izvedenih popravljalnih ukrepih za odpravo ugotovljenih nesmotrnosti.

Vlada Republike Slovenije mora:

opozoriti Ministrstvo za kmetijstvo in okolje na nezmoznost ocenjevanja vrednosti na podlagi Enotne
metodologije za ugotavljanje vrednosti kmetijskega zemljisca in gozda ter predlagati spremembe te
metodologije — tocka 2.2.5.2.b;

pripraviti nacrt aktivnosti za poenotenje pogojev za pridobitev in ohranitev dovoljenja za opravljanje
nalog vseh cenilcev, ki smejo opravljati cenitve izven sodnih postopkov, in za zagotovitev enotnega
nadzora nad delom vseh cenilcev — tocke 4.1.2.1.c, 4.1.3 in 4.1.4.1.

Ministrstvo za infrastrukturo in prostor mora:

pripraviti nacrt aktivnosti za izdelavo metodologij ocenjevanja vrednosti in pripravo podzakonskega
predpisa, ki jih predpisuje 55. ¢len Zakona o umescanju prostorskih ureditev drzavnega pomena v
prostor — tocka 2.2.3.a;

pripraviti nacrt aktivnosti za poenotenje pravnih podlag, ki urejajo pristojnost za izvajanje ocenjevanja
vrednosti ter nacin dolocanja in vrste odskodnin v postopkih odkupov nepremicnin ali razlastitev
zaradi gradnje ali obnove gospodarske javne infrastrukture, in Vladi Republike Slovenije predlagati v
potrditev spremembo vseh predpisov, ki pri dolocanju odskodnin odstopajo od dolo¢b Zakona o
umescanju prostorskih ureditev drzavnega pomena v prostor, ali dopolnitev Zakona o umescanju
prostorskih ureditev drzavnega pomena v prostor zaradi razveljavitve vseh drugih zakonskih dolo¢b, s
katerimi se ureja izplacilo odskodnin v teh primerih — tocke 2.2.4.1.a, 2.2.4.1.b in 2.2.4.2;

sprejeti enotni interni akt, v katerem bo urejeno podrodje narocanja cenitev in izvajanja njihovega
nadzora zaradi gradnje ali obnove gospodarske javne infrastrukture (osebe, ki smejo izvajati cenitve,
postopek naroc¢anja cenitev, potrebna strokovna usposobljenost oseb za izvajanje nadzora nad delom
cenilcev, nacin izvajanja nadzora) — tocke 3.1.1, 3.1.2, 3.3.1.b in 3.3.2.b;
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e vzpostaviti ustrezne evidence o izplacanih odskodninah in v poslovnih knjigah priceti loceno
izkazovati nabavno vrednost zemljis¢ od nabavne vrednosti objektov — tocki 3.3.1.a in 3.3.2.a.

Ministrstvo za pravosodje mora:

e pripraviti nacrt aktivnosti za poenotenje pogojev za prevetrjanje strokovne usposobljenosti med
sodnimi izvedenci oziroma sodnimi cenilci — tocka 4.1.1.¢;

*  prouditi ustreznost Zakona o sodisc¢ih in Pravilnika o sodnih izvedencih in sodnih cenilcih v delih, ki
dolocajo, da nadzor nad izobrazevanjem in (ne)vestnostjo dela sodnih cenilcev, ki opravljajo cenitve
izven sodnih postopkov oziroma po narocilu stranke, opravlja Ministrstvo za pravosodje, ter pripraviti
nacrt aktivnosti za morebitno spremembo pravnih podlag — tocki 4.1.3 in 4.1.4.1;

e pripraviti nacrt aktivhosti za spremembo pravnih podlag, ki bodo zagotovile primetljive vrste
izrecenih ukrepov med sodnimi cenilci in pooblascenimi ocenjevalci Slovenskega instituta za revizijo
in moznost izvajanja rednega nadzora nad delom sodnih cenilcev — tocki 4.1.4.2 in 4.2.1;

e pripraviti nacrt aktivnosti za dokoncanje nadzora nad delom sodnih cenilcev, za katere so prejeli
pobude — tocka 4.2.2.

Po drugem odstavku 29. ¢lena ZRacS-1 je odzivno porocilo uradna listina, ki jo potrdi odgovorna oseba
uporabnika javnih sredstev s svojim podpisom in pecatom.

Racunsko sodis¢e bo ocenilo verodostojnost odzivnega porocila, to je resni¢nost navedb o popravljalnih
ukrepih, in po potrebi opravilo revizijo odzivnega porocila na podlagi Cetrtega odstavka 29. ¢lena ZRacS-1.
Prav tako bo ocenilo zadovoljivost sprejetih popravljalnih ukrepov.

Ce odzivno porodilo ne bo predlozeno v roku, dolocenem v tem revizijskem porocilu, stori odgovorna
oseba uporabnika javnih sredstev prekriek po tretjem odstavku 38. ¢lena ZRacS-1. Ce uporabnik javnih
sredstev, ki bi moral predloziti odzivno porodilo, niti v roku 15 dni po izteku roka za predlozitev
odzivnega porocila rac¢unskemu sodis¢u ne predlozi odzivnega porocila, se Steje, da uporabnik javnih
sredstev krsi obveznost dobrega poslovanjal®. Opozarjamo, da se neresnicne navedbe v odzivhem
porocilu obravnavajo kot neresni¢ne navedbe v uradni listini (drugi odstavek 29. ¢lena ZRacS-1).

Ce bo ra¢unsko sodisée v porevizijskem postopku ugotovilo, da Vlada Republike Slovenije, Ministrstvo za
infrastrukturo in prostor ter Ministrstvo za pravosodje krsijo obveznosti dobrega poslovanja, bo ravnalo v
skladu s sedmim do $tirinajstim odstavkom 29. ¢lena ZRacS-1.

168 3. tocka prvega odstavka 37. ¢lena Poslovnika Racunskega sodis¢a Republike Slovenije.
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7. PRIPOROCILA

Ministrston 3a infrastruktnro in prostor priporocamo, naj:

prouci smotrnost ureditve obstojecega nacina ocenjevanja vrednosti, ki v tretjem odstavku 55. ¢lena
Zakona o umescanju prostorskih ureditev drzavnega pomena v prostor doloc¢a, da cenilec pri
ocenjevanju vrednosti uposteva podatke o nepremicninah in o njihovi posteni trzni vrednosti, ki se v
skladu s predpisi o evidentiranju nepremicnin in predpisi o mnozi¢nem vrednotenju nepremicnin
vodijo v javnih evidencah, in druge podatke, ki jih je pridobil od lastnikov nepremicnin oziroma
nosilcev pravic na njih, metodologijo ocenjevanja vrednosti, ki jo predpise Vlada Republike Slovenije
z uredbo, in mednarodne standarde ocenjevanja vrednosti ter Vladi Republike Slovenije predlaga
morebitno ustrezno spremembo 55. ¢lena Zakona o umescanju prostorskih ureditev drzavnega
pomena v prostor;

pri pripravi metodologije ocenjevanja vrednosti, ki jo doloca 55. ¢len Zakona o umescanju prostorskih
ureditev drzavnega pomena v prostor, uposteva, da je zaradi zagotovitve objektivnega in primerljivega
nacina ocenjevanja vrednosti med cenilci ter enakovrednega obravnavanja oskodovancev pri odmeri
odskodnin, tako pri dolo¢itvi njihove visine v sporazumih kot tudi na podlagi odlocitve sodisca, treba
zagotoviti sistemsko, podatkovno in analiticho podporo cenilcem nepremicnin, ki ocenjujejo
vrednosti nepremicnin, pravice na njih, nadomestila za skodo in druge stroske;

predlaga spremembo Zakona o umescanju prostorskih ureditev drzavnega pomena v prostor in vanj
ponovno umesti dolo¢bo glede upostevanja namembnosti zemljis¢a pred uveljavitvijo prostorskega
akta, ki je podlaga za razlastitev;

storitve cenitev naro¢a na podlagi pogodb, v katere naj vkljuci navodila za izdelavo cenitvenega
porocila (predmet cenitve, namen ocenjevanja vrednosti, namen uporabe cenitvenega porocila,
predpise, ki jih mora cenilec upostevati pri doloc¢itvi vrednosti);

za manjSe vrednosti premozenja prouci moznost uzakonitve poenostavljenega postopka dolocitve
vrednosti premozenja, brez narocanja cenitev cenilcem in za te primere v predpisu doloci splosno
enacbo za izracun odskodnine;

vzpostavi pravne podlage za doloc¢anje odskodnin zaradi izgube casa in potnih stroskov, ki jih imajo
oskodovanci, ali pa naj prencha izplacevati tovrstne odskodnine;

pripravi kontrolni obrazec za preverjanje popolnosti cenitvenih porodil v skladu z zahtevami Mednarodnih
standardov ocenjevanja vrednosti in danimi navodili cenilcu ter dolo¢i odgovorne osebe za njihovo
uporabo;

zagotovi ustrezno strokovno usposobljenost zaposlenih z namenom preveritve cenitvenih porocil ter

postredovanja navodil cenilcem.
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Ministrstvn za pravosodje in 1 ladi Republike Slovenije priporocamo, naj:

*  pripravita, potrdita in posredujeta v sprejem Drzavnemu zboru Republike Slovenije pravne podlage, ki
bodo dolocale, da nadzor nad izobrazevanjem in (ne)vestnostjo dela sodnih cenilcev, ki smejo izvajati
cenitve izven sodnih postopkov, ter nadzor nad delom pooblascenih ocenjevalcev izvaja Agencija za
javni nadzor nad revidiranjem; delo sodnih cenilcev naj se omeji zgolj na delo za sodisca.

Ministrstvn za pravosodje priporocamo, naj:

* na podrodjih oziroma podpodrodjih, kjer ze obstaja sistem izobrazevanja in nadzora nad delom
sodnih izvedencev oziroma sodnih cenilcev, uporabi ta sistem preverjanja in vzpostavi le podlage za
izvajanje nadzora nad izvajalci izobrazevanja in licenciranja; na podro¢jih oziroma podpodrodiih, kjer
takega sistema ni, pa naj vzpostavi sistem nadzora nad sodnimi izvedenci oziroma sodnimi cenilci.

Pravni pouk

Tega porocila na podlagi tretjega odstavka 1. clena ZRacS-1 ni dopustno izpodbijati pred sodis¢i ali
drugimi drzavnimi organi.

Tomaz Vesel,
generalni drzavni revizor

Poslano:

Vladi Republike Slovenije, priporoceno s povratnico;

Ministrstvu za infrastrukturo in prostor, priporoceno s povratnico;
Ministrstvu za pravosodje, priporoceno s povratnico;

Drzavnemu zboru Republike Slovenije, priporoceno;

Alesu Zalatju, priporoceno;

Zvonku Cernacu, priporoceno;

dr. Patricku Vlacicu, priporoceno;

Igorju Mahetju, priporoceno;

e A Al

arhivu, tu.
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