UNIVERZA V LJUBLJANI
EKONOMSKA FAKULTETA

MAGISTRSKO DELO

VREDNOTENJE VINOGRADA V VINORODNEM OKOLISU
GORISKA BRDA

Ljubljana, junij 2017 ALEN LEBAN



1IZJAVA O AVTORSTVU

Podpisani Alen Leban, $tudent Ekonomske fakultete Univerze v Ljubljani, avtor predloZenega dela z naslovom

Vrednotenje vinograda v vinskem okolisu Goriska brda, pripravljenega v sodelovanju s svetovalko prof. dr.
Andrejo Cirman,

10.

V Ljubljani, dne Podpis Studenta:

IZJAVLIAM,

da sem predlozeno delo pripravil samostojno;
da je tiskana oblika predlozenega dela istovetna njegovi elektronski obliki;

da je besedilo predlozenega dela jezikovno korektno in tehni¢no pripravljeno v skladu z Navodili za
izdelavo zaklju¢nih nalog Ekonomske fakultete Univerze v Ljubljani, kar pomeni, da sem poskrbel, da so
dela in mnenja drugih avtorjev oziroma avtoric, ki jih uporabljam oziroma navajam v besedilu, citirana
oziroma povzeta v skladu z Navodili za izdelavo zakljuénih nalog Ekonomske fakultete Univerze v
Ljubljani;

da se zavedam, da je plagiatorstvo — predstavljanje tujih del (v pisni ali grafiéni obliki) kot mojih lastnih
— kaznivo po Kazenskem zakoniku Republike Slovenije;

da se zavedam posledic, ki bi jih na osnovi predlozenega dela dokazano plagiatorstvo lahko predstavljalo
za moj status na Ekonomski fakulteti Univerze v Ljubljani v skladu z relevantnim pravilnikom;

da sem pridobil vsa potrebna dovoljenja za uporabo podatkov in avtorskih del v predloZzenem delu in jih v
njem jasno oznacil;

da sem pri pripravi predlozenega dela ravnal v skladu z eti¢nimi naceli in, kjer je to potrebno, za raziskavo
pridobil soglasje eti¢ne komisije;

da soglasam, da se elektronska oblika predlozenega dela uporabi za preverjanje podobnosti vsebine z
drugimi deli s programsko opremo za preverjanje podobnosti vsebine, ki je povezana s Studijskim
informacijskim sistemom ¢lanice;

da na Univerzo v Ljubljani neodplac¢no, neizklju¢no, prostorsko in ¢asovno neomejeno prenasam pravico
shranitve predlozenega dela v elektronski obliki, pravico reproduciranja ter pravico dajanja predloZzenega
dela na voljo javnosti na svetovnem spletu preko Repozitorija Univerze v Ljubljani;

da hkrati z objavo predlozenega dela dovoljujem objavo svojih osebnih podatkov, ki so navedeni v njem
in v tej izjavi.




KAZALO

UVOD . 1
1 TEORETICNA 1IZHODISCA VREDNOTENJA NEPREMICNIN .......cocooevvrnirinnnn. 4
1.1 Osnovni pojmi vrednotenja NePremiCnin .....cveceevveieerueeiesieeseeiesee e eeeseeseesee e 5
1.2 VISt NEPTEMICTIN ...euviiiiiieii ittt nne s 6
1.3 OpredeliteV pOJmMa VIEANOSI ........cceiiiieieieieieeresi s 7

2 TEMELJI VREDNOTENJA NEPREMICNIN ........ccoccoovvminiiininisrseeeeensessseeinsens, 8
2.1 Kratka zgodovina ocenjevanja vrednosti nepremicnin v SVetl ........ccoovvevvereerveenennn 8
2.2 Kratka zgodovina ocenjevanja vrednosti nepremic¢nin v SIOVENiji ......ccoooeeervenenne. 9
2.3 Mednarodni standardi ocenjevanja vrednosti NEpremicnin ........ccocvverrveesivveesiinnns 10
2.4 Nacela vrednotenja NePremMICIIN .....c.eviiuieirivieiiiiieiiieeesiees e e sreessreesseeesssreesnanees 11
2.5 NajgospodarnejSa raba ZemIJISCa........coueruiiiirriiieiie e 14
2.6 VISEE VIBUNOSEE ...vvviiieiieic s 15
2.7 Metode okolja za potrebe ocenjevanja vrednosti nepremicnin ..........ccoceeveveeenene. 17
2.7.1 Mnozi¢no vrednotenje NePIEMICHIN ......ccververrieriieeriieeesee e 17
2.7.2 Individualno vrednotenje nepremiCnin ........cooeierereeeeieniene e 17

2.8 Modelirani proces VIEANOTENJA .......ccueiiriiiirieieiesie et 18

3 NACINI OCENJEVANJA VREDNOSTI .......c.coooovviiiiiiiririecieeiesieeesiesies e, 20
3.1 Nacin primerljivih Prodaj ......ccoeceeiiiiiieiie e 21
3.2 Nacin kapitalizacije dOn0Sa........cccouiiiiiiiiiiieiii e 23
3.2.1 Metoda neposredne kapitalizaCije don0Sa...........cccevveveereiiieieerie e 23
3.2.1.1 Doloc¢anje mere kapitalizacije po trzni metodi.........cccccerveririeereenininennnnn 24
3.2.1.2 Doloc¢anje mere kapitalizacije po metodi dograjevanja ...........c.cccevrvennenn 25

3.2.2 Metoda diskontiranega denarnega toka............ccocevvreriniiienenc e, 25

3.3 Nabavno-vrednoStni NACIN ......ccveiieriieieiiesieeee e e seese e sree e ee e e eneesneeseeas 26
3.3.1 Dolocanje vrednosti ZemljiSCa ..........coovviiiiiiiiiiiiiiiii s 27
3.3.2 Reprodukcijski in nadomestitveni StroSKi...........cuuvvivriererenene e, 28
3.3.3 Izracun obsega poslabsanja in zastaranja (AMOrtiZaCije) .......c.coovervevrereiennenn 28

4 VREDNOTENJE KMETIJSKIH ZEMLJISC IN GOZDOV ......cocovemmrvineriircrennne. 29
4.1 Raba Z€MIJISCA....cciiiiiiiiiiiii e 29
4.2 Vrednotenje kmetijskih ZemIJiSC......oovviiiiiiiiiiii 30
4.2.1 Enotna metodologija za ugotavljanje vrednosti kmetijskega zemljis¢a in gozda
.......................................................................................................................... 30

4.2.2 Smernice trznega vrednotenja kmetijskih zemljiSC.........ccooeiiviniiiiiiiiiiinnn, 32
4.2.2.1 Nacin primerljivin Proda] .......ccccoeveiiriiiiiiiiieceec e 32
4.2.2.2 Nacfin kapitalizacije dOnoSa.........ccoveviiiiiiiiiiiiiieiec e 33
4.2.2.3 Nabavno-vrednostni NACIN........ccoveiieriiiie e 34

4.3 Dejavniki, ki vplivajo na vrednost vinograda............ccceeveevieiieeieeiie e 34
4.3.1 Stvarne 1astnosti VINOGrada ...........ccovririeierienie st 34
4.3.2 CRNA VING....iriiieiiitireieie ettt 35
4.3.3  LOKACTIA 1. veuvereeteiti sttt bbbttt bbb 35



5 VINOGRADNISTVO V SLOVENIIL........oomiiiiinieeeeeeeieneeeseeseeeees s sesees s, 36

5.1 Kratka zgodovina slovenskega vinogradniStva ...........ccovveiiiiiiiiciinienecsecc e 36
5.2 Osnovni podatki slovenskega vinogradniS$tva in vinarstva ..........ccccoeeeveereesieenene. 37
5.3 Slovenske vinorodne dezele in OKOIISI.........ccoiiiuiiieiiiiiie e 37
5.3.1 Vinorodna dezela Podravje........ccccceiiiiiiiiiiiiii i 38
5.3.2 Vinorodna dezela POSav]e.......ccccoviiiiiiiiiiiiiiiiiiiee e 39
5.3.3 Vinorodna deZela PrimorsKa...........coccviiiiiiiiie i 40
5.4 Vinorodni okoli§ GoriSka brda...........ccccccevieiiiiiiiiie e 40
5.5 LaStNOSt VINOGrAGOV ......c.ceiiieiiiieiiieiesiie e see sttt snee sttt sne e sneeneas 42
6 OCENJEVANJE VREDNOSTI IZBRANEGA VINOGRADA ... 46
6.1 Opis in slikovna predstaviteVv VINOgrada ............cccooerererineninesieiee e 46
6.2 Vrednotenje VINOGIAA .......ccueeeieieieriiriesiesieeie ettt 49
6.2.1 Metoda primerljivii Prodaj.........cccccovveiiiieiieie e 49
6.2.2 ENOtNa MetodolOgija........ccoueiviiiieiieiie ittt 54
6.2.3 Metoda diskontiranega denarnega toka ............ccccoeveveiieiecie i 56
6.3 Primerjava ocen vrednosti, ugotovitve in uskladitev rezultatov ...............cccceeueee. 61
0] 3 PR 63
LITERATURA IN VIR ...ttt 66
PRILOGE
KAZALO TABEL

Tabela 1: Primer nacela ravnovesja pri vrednotenju zemljisca, na katerem je mogoce

ZGraditl 7 NS .o 13
Tabela 2: Priporo¢ene in dovoljene sorte v vinorodnem okolisu Goriska brda.................. 42
Tabela 3: Skupna proizvodna sposobnost ocenjevanega vinograda in proizvodna

SP0SObNOSt PO SOrtah VINSKE tre ......c.veiveeiieecieece e 48
Tabela 4: Kupoprodajni posli za vinograde v G. brdih od 1. 1. 2014 do 31. 12. 2016........ 50
Tabela 5: Povprec¢na letna cena kupoprodajnih poslov za vinograde v ob¢ini Brda od 1. 1.

2014 d0 31 12, 2016....ccueeiieieieeieeie et 50
Tabela 6: Razvrstitev podatkov pred prilagoditvijo izhodis¢énih cen primerljivih

TS 01 (S3 1011 111 o PP PRRRPR 51
Tabela 7: Prilagoditve izhodi$¢nih cen primerljivih nepremiCnin ..........ccocceverervreneeinennn. 53
Tabela 8: Ekonomski dejavniki in njinova VIEdNOST...........cccoovriiininieienc e 55
Tabela 9: Prikaz vrednosti postavk za kon¢ni izra¢un ocene vrednosti vrednotenega

vinograda po enotni MetOdOIOGIJi .......ccververieririiieiirece e 56
Tabela 10: Postopek izracuna letne vrednosti proizvodnje..........ocveveverenenenenesieneeiennns 57
Tabela 11: Letni stroski dela in materiala za vrednoteni vinograd ............ccoeevvvrvrieninnnnnn, 58
Tabela 12: Povprecne cene grozdja po letnikih za obdobje 2013-2016 in stopnja letne rasti

(01T 0 PP 58



Tabela 13: Izracunane in izbrane vrednosti spremenljivk za izra¢un sedanje vrednosti

denarnih tOKOV (PVR)....cui ot 59
Tabela 14: Spremenljivke, izra¢unane vrednosti spremenljivk in izracun sedanje vrednosti

prodaje zemljiSCa (PVS) i 60
Tabela 15: Izracunane kon¢ne ocene vrednosti v EUR po metodi primerljivih prodaj,

enotni metodologiji in metodi diskontiranega denarnega toka................c.c........ 61
KAZALO SLIK
Slika 1: Modelirani proces VIEANOENJA........cccueiverieiierieeiesiesie e e eee e e sie e s e ae e e nae e 19
Slika 2: Slovenske vinorodne dezele in OKOISI .......ovvevveiiiiiiiiiisiee e, 39
Slika 3: Vinorodni okoli§ Goriska brda in vinorodni kraji v Goriskih brdih ..................... 41
Slika 4: Sparonska vzgojna 0bliKa trte ...........ccceveveeeviieeieieiieeeseesee s 45
Slika 5: Kordonska vzgojna obliKa trte ..........cccccveviiieiieie e 46
Slika 6: Grafi¢ni prikaz tlorisne oblike vrednotenega vinograda ............cccveveieiinericnnne, 47
Slika 7: Grafi¢ni prikaz primerljive nepremic¢nine kupoprodajnega posla 210064 ............ 51
Slika 8: Grafi¢ni prikaz primerljive nepremic¢nine kupoprodajnega posla 264235............ 52

Slika 9: Grafi¢ni prikaz primerljive nepremic¢nine kupoprodajnega posla 257740............ 52






UvoD

Opis obravnavanega problema in teoreti¢nih izhodis¢. Vrednotenje nepremicnin ima
dolgo zgodovino. Ze v rimskih &asih rimski politik Popilus predstavi eno izmed prvih
definicij trzne vrednosti, ki je zdaj tudi najpogosteje ocenjevana vrednost, vendar se
vrednotenje nepremicnin, premicnin in podjetij institucionalizira $ele v 20. stoletju, najprej
v Zdruzenem kraljestvu in kasneje v Zdruzenih drzavah Amerike (v nadaljevanju ZDA).

Teznje po internacionalizaciji nacinov in metod vrednotenja se pojavijo vV 2. polovici 20.
stoletja, tako se na pobudo Kraljevega instituta pooblas¢enih ocenjevalcev (angl. The Royal
Institute of Chartered Surveyors, v nadaljevanju RICS), AmeriSkega zdruzenja ocenjevalcev
(angl. American Society of Appraisers, v nadaljevanju ASA) in Se nekaterih drugih zdruZenj
ocenjevalcev iz ZDA dolocijo Mednarodni standardi ocenjevanja vrednosti (v nadaljevanju
MSOV). Kasneje je ustanovljen Svet za mednarodne standarde ocenjevanja vrednosti (angl.
International Valuation Standards Committee, v nadaljevanju IVSC), ki se globalno
zavzema za razvijanje mednarodnih standardov in za njihovo poenotenje na globalni ravni.
Trenutno je aktualna 10. izdaja MSOV iz leta 2013.

V Sloveniji vse do osamosvojitve velja drzavno predpisana metodologija vrednotenja, ki se
ne ozira na trzno dogajanje. 1. 1. 2003 pa Republika Slovenija (v nadaljevanju Slovenija)
postane po Slovenskem institutu za revizijo polnopravna ¢lanica IVSC, Slovenija tako
formalnopravno uveljavi MSOV.

Z MSOV 2013 postanejo MSOV po 3 nacinih ocenjevanja obvezni za vse ocenjevalce v
Sloveniji in tujini. Ti nacini so: nain primerljivih prodaj, nacin kapitalizacije donosa in
nabavno-vrednostni na¢in. Vsak nacin se deli na razli¢éne metode, le pri na¢inu primerljivih
prodaj poznamo le eno istoimensko metodo. Konéni rezultat vsake metode je iskana vrednost
nepremicnine, vendar se vsaka metoda loteva ocenjevanja vrednosti z drugac¢nega vidika in
je zato tudi kon¢na uporabna vrednost vsake metode druga¢na. ASA svojim ¢lanom tako
svetuje, da uporabijo pri vrednotenju vse 3 na¢ine in se potem na podlagi razli¢nih rezultatov
odlo¢ijo za najprimernej$o oceno. Za kateri nafin oziroma metodo se odlo¢imo, pa je
kve¢jemu odvisno od kakovosti vhodnih podatkov, namena vrednotenja in primernosti
posamezne metode za ocenjevanje vrednosti nepremicnine.

Pri kakovosti vhodnih podatkov razlicne metode zajemajo razlicne dejavnike vrednosti, ki
se nana$ajo na lastnosti nepremicnin. Vsaka nepremicnina ima svojevrstne lastnosti, ki tako
vplivajo na konc¢no oceno vrednosti. Prav z vidika lastnosti nepremicnin predstavljajo
kmetijske povrSine posebnost.

Trzna vrednost kmetijskih nepremicnin se najpogosteje ocenjuje na podlagi uresnic¢enih

prodaj primerljivih nepremi¢nin na dolo¢eni lokaciji. S tem kve¢jemu zajamemo dejavnik

makrolokacije. Dobljena vrednost je splosna, zato se opravijo prilagoditve Se za Stevilo
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bonitetnih tock, posek, obliko zemljis¢a in druge lastnosti. V' Sloveniji sodni izvedenci in
cenilci kmetijskih zemljis¢ uporabljajo Enotno metodologijo za ugotavljanje vrednosti
kmetijskega zemljis¢a in gozda (v nadaljevanju enotna metodologija).

Enotna metodologija navaja, da je vrednost kmetijskega zemljis¢a njegova korist, ki se
izraza na podlagi rodovitnosti zemljis¢a in vpliva ekonomskih dejavnikov. Tako po enotni
metodologiji izratunamo osnovno vrednost zemljis¢a kot zmnozek Stevila to¢k glede na
njivo 1. katastrskega razreda in Stevila tock za posamezno katastrsko kulturo ter katastrski
razred, kar pa je upravno dolo¢eno v preglednici toCkovanja kot sestavni del enotne
metodologije. Osnovna vrednost se nato v odstotkih popravi za vplive ekonomskih
dejavnikov.

Po enotni metodologiji je pri vrednotenju trajnih nasadov treba pristeti e vrednost naloZzbe
v novi nasad. Med trajne nasade uvrséamo vinograde, mati¢njake, intenzivne sadovnjake,
ekstenzivne sadovnjake, olj¢nike in ostale trajne nasade. Za prebivalce Slovenije so zaradi
svoje tradicionalne vloge v slovenski kulturi bivanja Se zlasti zanimivi vinogradi.

V tuji literaturi lahko pogosto zasledimo navedbe, da na vrednost vinograda posredno po
ceni grozdja vpliva cena vina, zato nekateri avtorji, kot je Wall (2012), uporabijo za primer
vrednotenja vinograda metodo diskontiranega denarnega toka (angl. discounted cash flow
analysis). Pri tej metodi je obvezno poznavanje cen, Ki jih v vinogradu vzgojene sorte
grozdja dosegajo na prostem trgu. Za uporabo omenjene metode se od ocenjevalca zahteva
drugacna vrsta znanja kot pri uporabi enotne metodologije ali drugih metod.

Glede na razli¢ne uporabne vrednosti metod vrednotenja izberemo za namene ocenjevanja
vrednosti vinograda v magistrskem delu 3 metode, in sicer metodo primerljivih prodaj,
enotno metodologijo ter metodo diskontiranega denarnega toka.

Namen, cilji in raziskovalno vprasSanje. Med slovensko literaturo je teZko najti dela, ki
posamezno obravnavajo vrednotenje vinograda. Vinogradniki znajo oceniti priblizno
vrednost svojih vinogradov, vendar se pri tem bolj zanasajo na intuitivnost kot pa na izbrane
postopke vrednotenja. Namena magistrskega dela sta prispevati znanstveno delo na temo
ocenjevanja vrednosti vinograda kot nepremicnine in povpre¢nemu vinogradniku pribliZati
postopek vrednotenja vinograda. Po zgledu spletne strani www.agmanager.info nalozimo
opis postopkov vrednotenja na splet, kjer je na razpolago uporabnikom. Opis vsebuje razlago
metod in dejavnikov vrednosti. Tako orodje, ki uporabnikom olajsa ugotovitev ocene
vrednosti vinograda kot nepremicnine, je zanimivo tudi za bodoce vlagatelje, ki razmisljajo
0 nalozbah v vinograd.

1. cilj magistrskega dela je pregledati bistveno domaco in tujo literaturo s podrocja
vrednotenja kmetijskih nepremicnin ter trajnih nasadov in v teoreticnem delu bralcu
predstaviti osnovne pojme vrednotenja nepremi¢nin pa tudi osnovne pojme vinogradnistva.
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2. cilj je ugotoviti, kakSne metode vrednotenja se najpogosteje uporabljajo v praksi za
ocenjevanje vrednosti trajnih nasadov. 3. cilj je, da v empiricnem delu magistrskega dela
izberemo dostopen vinograd, ki je primeren za izvedbo razliénih metod ocenjevanja
vrednosti. Pri 3. cilju opredelimo podcilj: z delno strukturiranim intervjujem in iz drugih
sekundarnih virov pridobimo ¢im kakovostnej$e vhodne podatke. Ob tem ugotavljamo,
katera metoda najucinkoviteje zajema dejavnike vrednosti in v kak$nem Stevilu. Ker pa pri
vrednotenju izra¢unamo 3 razli¢ne ocene vrednosti, lahko dolo¢imo 4. cilj: dobljene ocene
logi¢no uskladimo, svojo uskladitev pa utemeljimo.

Raziskovalno vpraSanje v magistrskem delu je: Kako se ugotavlja vrednost vinograda in kaj
pri vinogradu kot nepremicnini vpliva na kon¢no oceno vrednosti? Opraviti je treba izrac¢un
ocene vrednosti vinograda. Delno lahko dolo¢imo pravilni naéin izracuna tako, da
ugotovimo, katere metode se danes uporabljajo v praksi za vrednotenje vinograda ali drugih
trajnih nasadov. Grum (2012) podaja delni odgovor, saj pravi, da je najpogosteje uporabljena
metoda trzna metoda, vendar pa navaja, da sodni cenilci v praksi uporabljajo enotno
metodologijo. Metoda primerljivih prodaj in enotna metodologija imata razli¢ni uporabni
vrednosti, tako tudi vsaka sledeca metoda, zato nas zanima, katera metoda naju¢inkoviteje
izraza klju¢ne dejavnike, ki vplivajo na vrednost vinograda. Izratunamo ve¢ razli¢nih ocen
vrednosti in jih med seboj primerjamo. V magistrskem delu so uporabljene metoda
primerljivih prodaj, metoda diskontiranega denarnega toka in enotna metodologija. Kon¢ni
rezultat vsake metode je iskana vrednost nepremicnine, vendar ima vsaka metoda svojo
uporabno vrednost, zato bo treba ocene vrednosti uskladiti in uskladitev utemeljiti.

Predstavitev metod raziskovanja. Magistrsko delo je sestavljeno iz teoreti¢nega in
empirinega dela. V teoretitnem delu uporabimo deskriptivno metodo in metodo
kompilacije (metodo navajanja drugih virov) za analizo slovenskih in tujih virov literature
na temo vrednotenje nepremicnin ter vinogradni$tvo. Ve¢ji poudarek je na vrednotenju
kmetijskih zemljis¢. Vire izberemo s pomocjo slovenskega sistema COBISS in drugih
podatkovnih zbirk, kot sta EBSCO ter ECONLIT.

Empiri¢ni del magistrskega dela je sestavljen iz 2 delov. 1. del se nanasa na analizo
nepremicnine. 2. del se nanasa na uporabo 3 metod ocenjevanja vrednosti za izra¢un ocene
vrednosti in njihovih uskladitev. V 1. delu empiri¢nega dela, v katerem analiziramo
nepremic¢nino, potrebujemo primarne podatke, ki jih pridobimo z intervjujem z lastnikom
nepremicnine. Intervju je delno strukturiranega tipa. Pri takem intervjuju ne zastavljamo
podrobno pripravljenih vpraSanj, ampak uporabljamo le tako imenovani opomnik (fr.
aide-mémoire), to je kratek spisek najpomembnejsih tem. V tem primeru lahko vprasanec,
¢e ne razume vpraSanja, 0ziroma izprasevalec, ¢e ne razume odgovora, zaprosi za dodatno
razlago.

V 2. delu empiri¢nega dela izvedemo izra¢un ocene vrednosti po 3 metodah vrednotenja —
po metodi primerljivih prodaj, enotni metodologiji in metodi diskontiranega denarnega toka.
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Za vsako metodo potrebujemo razlicne vhodne podatke, vse te podatke pa pridobimo z
analizo obstoje¢ih dokumentov. Pri raziskavi uporabljamo tudi sekundarne vire podatkov.
Glavni viri, iz katerih pridobimo podatke za izraGune ocen vrednosti, so Evidenca trga
nepremicnin, Prostorski portal Republike Slovenije, Smernice trznega vrednotenja
kmetijskih zemljis¢, Katalog kalkulacij za nacrtovanje gospodarjenja na kmetijah v Sloveniji
in podatkov iz investicijskih elaboratov podjetja, Porocila o slovenskem trgu nepremicnin
itd. Vsi zahtevani podatki niso javno dostopni, zato za dovoljenje za pridobitev teh podatkov
prosimo pristojne ustanove — Klet Brda in Geodetsko upravo Republike Slovenije (v
nadaljevanju GURS). Izra¢unane ocene vrednosti nepremi¢nine v sklepu uskladimo in
uskladitev tudi utemeljimo.

Predpostavke in omejitve. Predpostavljamo, da so viri sekundarnih podatkov na spletu
to¢ni in dovolj obsezni. Predpostavljamo tudi, da z delno strukturiranim intervjujem
pridobimo vse zahtevane podatke za izdelavo analize in izra¢unov ocen vrednosti
nepremic¢nine. Ob tem predpostavljamo, da bo lastnik vinograda pri pojasnjevanju
odgovoren in objektiven.

V raziskavi so naslednje omejitve: omejimo se le na nepremiénine (angl. real estate), ki so
fiziéni pojem, in ne na nepremi¢ninske pravice, ki so pravni pojem; omejimo se na
vrednotenje ene nepremicnine.

1 TEORETICNA I1ZHODISCA VREDNOTENJA NEPREMICNIN

Vrednotenje nepremicnin je organiziran proces ocenjevanja vrednosti nepremicnine, ki
temelji na zakonih, pravilih stroke in eticnem kodeksu. Oceno poda strokovnjak na podlagi
zbiranja in analize podatkov z namenom, da poenoti staliS¢a o vrednosti vrednotene
nepremicnine (Grum, 2012).

Z ocenjevanjem vrednosti nepremi¢nin se ukvarjajo sodno zaprisezeni cenilci (ponavadi za
potrebe sodis¢) in pooblas¢eni ocenjevalci vrednosti nepremic¢nin (v veéini za potrebe trga)
(Grum, 2012). Ocena vrednosti se najveckrat uporablja kot spoznavna podlaga za dolo¢anje
prodajne cene. Vrednost nepremi¢nine se lahko ocenjuje iz zasebnih ali poslovnih razlogov.

Najpogostejsi razlogi za ocenjevanja vrednosti so (PSunder & Torkar, 2003):

e nakup ali prodaja nepremicnine;

e odskodnina ali podobni primeri, pri katerih je treba poznati arbitrazno vrednost
nepremicnine;

o sklepanje zavarovanja ali odmera davka.



1.1 Osnovni pojmi vrednotenja nepremicnin

Poznamo 3 glavne nacine vrednotenja nepremicnin, ki jih v poglavju 3 podrobneje
predstavimo, in sicer (Grum, 2012):

e nacin trZznih primerjav: ta metoda temelji na nacelu nadomestitve. Ocenjevalec poisce
primerljive prodaje ter izvede analizo in potrebne prilagoditve;

e na donosu zasnovani nacin: po tej metodi ocenjevalec diskontira prihodnje donose na
sedanjo vrednost;

e nabavno-vrednostni nacin: tudi ta metoda temelji na nacelu nadomestitve. Ocenjevalec
pois¢e vrednost novega zemljis¢a in pristeje stroSke nadomestitve obstojece
nepremicnine, Nato na nepremiénini izvede $e amortizacijo za stvarno (fizi¢no) in
ekonomsko zastarelost.

Za temeljito in dobro oceno vrednosti nepremi¢nine moramo poznati osnovne pojme
vrednotenja nepremicnin.

Standardi ocenjevanja vrednosti so pogosti pri vrednotenju strojev, podjetij in tudi
nepremic¢nin. Poznamo 2 osnovna standarda ocenjevanja vrednosti: standard posStene
vrednosti in standard naloZbene vrednosti. Pri standardu poStene vrednosti iS¢emo
vrednost, pri kateri je najve¢ja moznost, da kupec in prodajalec skleneta posel, in sicer ob
predpostavki, da sta oba enako spodbujena za posel ter enako dobro obvescena. Pri standardu
nalozbene vrednosti pa i8¢emo vrednost nepremi¢nine, kadar ima ta poseben pomen za
doloc¢enega uporabnika, kot je izjemna lokacija (PSunder & Torkar, 2003).

Nepremic¢nina so zemljis¢e v stvarnem (fizicnem) smislu in vse stvari, ki zemljis¢u
pripadajo. Pripadajo mu lahko zgradbe in druge stvari, ki so trajno na zemljiSCu.
Nepremic¢nine zaradi njihovih ekonomskih lastnosti razlikujemo od premi¢nin (PSunder &
Torkar, 2003).

Nepremicninska pravica se od nepremicnine razlikuje po dejstvu, da nepremicnina (angl.
real estate) predstavlja zemljisce, objekt na zemljis¢u ter vse danosti v okolju in naravi,
nepremi¢ninska pravica pa predstavlja zemljisce, objekt, vse danosti v naravi ter dodatno
skupek pravic na to nepremicnino. Razlika je ta, da je nepremi¢ninska pravica pravni pojem,
nepremi¢nina pa fiziéni pojem (PSunder & Torkar, 2007). V magistrskem delu se
osredoto¢imo na pojem nepremicnine Kot fizicnega pojma.

Zemljisce je pomembna ekonomska dobrina. Zemljisce predstavlja zemljo samo po sebi in
vse, kar uspeva na tej zemlji ali v njej kot naravna vrednost. V pravnem smislu je zemljisce
povrsina, za katero velja lastninska pravica in vse, kar je kot naravna danost temu zemljis¢u
pripojeno. Kmetijska zemljis¢a so zemljis¢a, primerna za kmetijsko pridelavo (PSunder &
Torkar, 2003).



Cena je zgodovinsko dejstvo, ki nam pove, kakSen znesek denarja placa kupec za dolo¢eno
nepremicnino ob dolocenih pogojih. Cena je preteklo dejstvo in ne pove sedanje vrednosti
nepremicnine. Po MSOV (2013) je cena znesek, po katerem povprasujemo in Ki je ponujen
ali placan. Cena je zaradi razli¢nih spodbud ali obves¢enosti med kupcem in prodajalcem
drugacna od vrednosti.

Strosek je znesek denarja, ki je porabljen za izgradnjo objekta in ni enak menjalni vrednosti.
StroSek je lahko neposreden, Kot je strosek materiala, ali posreden, kot je strosek davka. Po
MSOV (2013) je strosek znesek denarja, porabljen za ustvaritev neke nepremicnine. StroSek
ob izgradnji postane dejstvo in je tako povezan s ceno. Cena pa postane strosek za kupca.

Vrednost ni dejstvo, ampak mnenje o najverjetnejsi ceni, po kateri se sredstvo menja, ali pa
mnenje o gospodarski koristi tega sredstva. Menjalna vrednost je domnevna cena, domnevo
pa dolo¢a namen ocenjevanja vrednosti. Za lastnika je vrednost ocena koristi, ki jo ima
uporabnik od uporabe objekta (IVSC, 2013b). Ve¢ o vrednosti obravnavamo v poglavju 1.3.

TrZna vrednost je dolo¢ena s ceno v denarju, ki jo nepremi¢nina doseze na odprtem trgu ob
pogojih, znacilnih za poSteno prodajo. Prodajalec in kupec sta dobro obveséena, nobena
nepredvidljiva okoli§¢ina pa ne vpliva na ceno. Trzna vrednost ni enaka trzni ceni, saj gre
za ocenjevano vrednost, ki je lahko manjsa, enaka ali ve¢ja od resni¢ne trzne cene oziroma
prodajne cene (PSunder & Torkar, 2003).

Trzna cena ali prodajna cena je znesek, za katerega se dogovorita prodajalec in kupec, Ki
nista niti nujno popolno obvescena, ampak delujeta oba racionalno. Trzna cena je lahko
enaka trzni vrednosti ali pa je od nje druga¢na (PSunder & Torkar, 2003).

1.2 Vrste nepremicénin

Nepremicnine lahko delimo glede na lokacijo, starost in velikost nepremi¢nine (PSunder &
Torkar, 2003). Poleg take delitve poznamo $e delitev na vrste nepremiénin (Cirman, Cok,
Lavra¢ & Zakrajsek, 2000):

e stanovanjske nepremicnine: v praksi so najpogostejSe, vkljucujejo eno- ali
vec¢druzinske stanovanjske zgradbe in stavbna zemljis¢a za stanovanja. Delijo se tudi
glede na lokacijo: mestne, primestne in druge stanovanjske nepremicnine, ter glede na
vrsto trga;

e poslovne nepremicnine: so nepremi¢nine, namenjene opravljanju poslovne dejavnosti.
S takimi nepremic¢ninami je opravljenih najve¢ poslovnih transakcij. Sem spadajo hoteli,
moteli, gledalisca, trgovine, trgovska sredis¢a in drugi objekti. Poslovne nepremicnine
lahko delimo Se na poslovne, gostinske, trgovsko-storitvene, proizvodne in skladiséne
objekte;



¢ industrijske nepremi¢nine: so nepremicnine, ki jih uporablja industrija. To so lahko
skladis¢a, rudniki, tovarniske hale, stavbna zemljis¢a za industrijsko dejavnost in drugi
podobni objekti;

e Kmetijske nepremic¢nine: sem spadajo zivinorejske farme in kmetije, neuporabljena
razvita zemljiS¢a ob mestnih obmogjih in druge nepremicnine, namenjene za kmetijsko
rabo;

e nNepremicnine za posebne namene: t0 SO nepremic¢nine, ki imajo predvsem
izobrazevalni, kulturni, zdravstveni in verski namen. Prav tako sem uvr§¢amo $e Sportne
objekte, pokopalisca in druge sorodne objekte;

e Javne nepremicnine: sem spadajo postni objekti, javne ustanove, avtoceste, parki in
drugi objekti, ki so namenjeni javni rabi.

1.3 Opredelitev pojma vrednosti

Odkar se politicna ekonomija uveljavlja kot znanost, je pojem vrednosti postal predmet
razprave. Zdaj pod pojmom vrednost razumemo predvsem sposobnost zadovoljevanja
potreb. Vrednost lahko opredelimo tudi kot uporabnost ali koristnost neke dobrine. Treba je
poudariti, da je pojem ocene vrednosti subjektiven in veckrat odvisen od zanimanja, ki je v
ozadju vrednotenja. Poznamo ve¢ vrst vrednosti: stvarno (fizi¢no), druzbeno, politi¢no,
estetsko, duhovno in (najpomembnejso) ekonomsko vrednost (Cirman et al., 2000).

Na vrednost nepremicnin vplivajo trzne razmere, na vrednost posamezne ekonomske
nepremic¢nine pa vplivajo 4 osnovni dejavniki vrednosti oziroma sestavni deli vrednosti, Ki
se med seboj tesno prepletajo in tako ustvarjajo ekonomsko vrednost (Grum, 2012).

Grum (2012) navaja te dejavnike ekonomske vrednosti:

e uporabnost ali koristnost: nepremi¢nina mora imeti sposobnost zadovoljevanja
pric¢akovanj, Zelj in potreb uporabnika. To pomeni, da mora nepremi¢nina imeti moznost
oddajanja in najemanja, moznost koriS¢enja in uporabe — imeti mora sposobnost
ustvarjanja denarnih in nedenarnih koristi;

e redkost: oskrba z nepremi¢ninami na trgu je nacelno zadostna, vendar je recimo v
srediS¢u velikih mest, kjer primanjkuje prostora, vrednost nepremic¢nin visja. Sicer pa ne
more imeti nobena nepremicnina vrednosti, ¢e ni redkost kombinirana z uporabnostjo;

e privlaénost: izraza se v kuplevi Zelji po zadovoljitvi svojih potreb oziroma po
posedovanju nepremicnine;

e dostopnost ali zmoZnost nabave: izraza se kot sposobnost vlagateljev, da lahko delujejo
na trgu in imajo moZnost nabaviti Zeleno nepremic¢nino.



2 TEMELJI VREDNOTENJA NEPREMICNIN

Ocenjevanje vrednosti nepremi¢nin ni eksaktna veda, kar pomeni, da ne obstaja neka splosna
matemati¢na formula, po kateri bi se vrednost lahko izra¢unala, ampak se skozi ¢as razvijejo
statiCne ter dinamicne teorije vrednotenja nepremicnin, Ki jih zdaj uporabljamo (Grum,
2012).

2.1 Kratka zgodovina ocenjevanja vrednosti nepremicnin v svetu

Ocenjevanje vrednosti nepremi¢nin se omenja ze v stari zavezi, kjer je tudi omenjeno, da
imajo duhovniki pravico oziroma dolznost dolo¢anja vrednosti nepremicnine. Kasneje
Aristotel meni, da je vrednost premoZenja ustvarjena za ¢loveka in da obstaja samo v razumu
posameznika. 1. definicijo trzne vrednosti pa predstavi rimski politik Poplius v 1. stoletju
pred nasim Stetjem, meni, da je vsaka stvar vredna toliko, kolikor je kupec pripravljen placati
zanjo (Grum, 2012).

1. omembo vrednotenja zemljis¢ najdemo leta 1523 v Angliji ob izidu knjige Fitzherberta o
vrednotenju zemljis¢. Tedaj so zemljiséa v vecini v lasti kralja in cerkve. Vrednotenje
zemljiS¢ se zacne razvijati Sele v 18. stoletju, ko se zacne tudi vecati Stevilo zemljis¢ v
zasebni lasti. Istega stoletja se v Angliji razvije prva ekonomska $ola, ki lo¢i med pomenom
cene in pomenom koristnosti ter razSiri zamisel vrednosti. Predlaga tudi nalozbeno vrednost
kot nasprotje trzni vrednosti. Zaradi razmaha zasebnega lastniStva in rasti mest leta 1834 v
Angliji uredijo zakonsko sluznostno pravico ter pravico prisilnega odkupa zemljis¢, kar
Stejemo za nastanek stroke ocenjevanja vrednosti nepremicnin. Istega leta je v Angliji
ustanovljena prva stanovska organizacija, ki je predhodnica leta 1868 ustanovljenega
Kraljevega instituta pooblaséenih ocenjevalcev (angl. Royal Institution of Chartered
Surveyors, v nadaljevanju RICS). V Angliji za¢nejo v 19. stoletju ocenjevati vrednosti
nepremi¢nin zaradi davénih potreb. Eden izmed pobudnikov na podrocju ocenjevanja
vrednosti je Skot Smellie, ki leta 1860 postavi standarde za vrednotenje na podlagi trznih
primerjav (Grum, 2012).

V 20. letih 20. stoletja zaradi zelo hitre rasti cen zemlji$¢ prevladuje teorija trzne vrednosti,
ob ¢emer teorija donosa izgublja veljavo. Tako velja, da je vrednost nepremi¢nine enaka
trzni vrednosti, izraZeni v ceni, ki je pladana na odprtem trgu. Sele v 30. letih 20. stoletja
zaradi svetovne gospodarske depresije nastopi preobrat. Cene zemljis¢ se v obdobju od leta
1929 do leta 1932 prepolovijo in teorija trzne vrednosti izgubi svoj pomen. Tako postane
pomembnejSa teorija bodoCega donosa. Leta 1932 Babcock izda knjigo Vrednotenje
nepremicnin, Ki postane za naslednjih 30 let osnova za vrednotenje nepremi¢nin. Babcock
opredeli vrednost kot sedanjo vrednost bodocih donosov. V svoji knjigi razvije
kapitalizacijsko metodo in priporo¢a njeno uporabo (Babcock, 1932).



Leta 1922 je v Drzavni zvezi nepremic¢ninskih svetov (angl. National Association of Real
Estate Boards) ustanovljen oddelek za ocenjevanja nepremicnin, vendar je ta oddelek po
zaCetku svetovne gospodarske krize zaprt vse do leta 1932, ko je ustanovljen Ameriski
institut ocenjevalcev nepremicnin (angl. American Institute of Real Estate Appraisers). Leta
1935 je ustanovljeno ZdruZenje ocenjevalcev nepremicnin (angl. Society of Real Estate
Appraiser), leto dni kasneje pa Se Amerisko zdruzenje ocenjevalcev (angl. American Society
of Appraisers, v nadaljevanju ASA). Ob koncu 70. let 20. stoletja se pojavijo teznje po
internacionalizaciji standardov ocenjevanja vrednosti. Leta 1979 se na pobudo RICS, ASA
in drugih manjSih ameriSkih zdruZenj ocenjevalcev dolo¢ijo MSOV (Grum, 2012). Leta
1981 se MSOV institucionalizirajo z ustanovitvijo Sveta za mednarodne standarde
ocenjevanja vrednosti sredstev (angl. The International Assets Valuation Standards
Committee), ki se leta 1994 preimenuje v Svet za mednarodne standarde ocenjevanja
vrednosti (angl. International Valuation Standards Committee, v nadaljevanju IVSC). IVSC
Vv javnem interesu razvija mednarodne standarde ocenjevanja vrednosti ter se zavzema za
globalno poenotenje ocenjevanja vrednosti. Od 1. januarja 2014 je aktualna 10. izdaja
MSQV, ki jo IVSC izda leta 2013 (IVSC, 2013a).

2.2 Kratka zgodovina ocenjevanja vrednosti nepremicnin v Sloveniji

V Sloveniji pred osamosvojitvijo velja upravno dolo¢eni nacin vrednotenja nepremicnin, ki
je uporaben predvsem pri postopkih denacionalizacije ali obdavcevanja. Za zacetek takega
vrednotenja Stejemo leto 1971, ko je sprejet Zakon o pogojih za prodajo stanovanjskih his in
stanovanj v druzbeni lastnini, na podlagi katerega je sprejet Pravilnik o enotni metodologiji
za izracun prometne vrednosti stanovanjskih hi§ in stanovanj ter drugih nepremicnin (v
nadaljevanju PEM-1). V letih, ki sledijo, se zakon pa tudi pravilnik dopolnjujeta, leta 1987
je tako sprejet PEM-4, ki je ukinjen leta 2003 s sprejetjem Zakona o nepremic¢ninskem
posredovanju (Grum, 2012).

Zaradi prestrukturiranja gospodarstva v zgodnjih 90. letih za¢nejo v Slovenijo prodirati
sodobni trzni pristopi ocenjevanja vrednosti nepremi¢nin. Prestrukturiranje Se izvaja na
podlagi Zakona o lastninskem preoblikovanju podjetij. Leta 1991 je ustanovljena Agencija
Republike Slovenije za prestrukturiranje in privatizacijo (v nadaljevanju Agencija), ki za¢ne
izobrazevati prve ocenjevalce vrednosti podjetij in podeljevati licence. Zaradi zacetka
uporabe novih pristopov vrednotenja se stroka tudi vsebinsko lo¢i od sodnih cenilcev
gradbene stroke (Paznik & Lusnic, 2008).

Leta 1991 zacne Fakulteta za gradbeni$tvo in geodezijo Univerze v Ljubljani izvajati
predmet ocenjevanja vrednosti nepremicnin. Istega leta Ministrstvo Republike Slovenije za
pravosodje prvic preverja znanje cenilcev in ocenjevalcev vrednosti nepremicnin. Leta 1998
je Agencija ukinjena. Leta 1997 za¢ne delovati Slovenski institut za revizijo (v nadaljevanju
SIR), ki izda Slovenske poslovno-finan¢ne standarde (v nadaljevanju SPS). Po SIR je



Slovenija na letni skupS¢ini IVSC leta 2002 sprejeta kot polnopravna ¢lanica v IVSC.
Clanstvo zaéne polnopravno veljati 1. 1. 2003 (IVSC, 2015).

Leta 2003 izide knjiga Ocenjevanje vrednosti nepremicnin avtorjev mag. Milana Torkarja
in dr. lIgorja PSundra v okviru SIR (PSunder & Torkar, 2003). Leta 2007 izide druga knjiga
istih avtorjev z naslovom Vrednost nepremicninskih pravic (PSunder & Torkar, 2007). Istega
leta SIR prevede 8. izdajo IVSC kot MSOV 2007. Trenutno je aktualna 10. izdaja MSOV iz
leta 2013. Uporaba MSOV postane tako po 3 nacinih ocenjevanja (1. ravni ocenjevanja)
obvezna za ocenjevalce vrednosti v Sloveniji pa tudi v tujini (IVSC, 2013b).

2.3 Mednarodni standardi ocenjevanja vrednosti nepremicnin

Odbor za mednarodne standarde ocenjevanja vrednosti (v nadaljevanju OMSOV) je javna
in nepridobitna organizacija, ki deluje v javnem interesu. Naloga odbora je graditi javno
zaupanje v procese vrednotenja in s tem postaviti podlago za izdajanje izvedeniskih mnenj
usposobljenih strokovnjakov. Za to OMSOYV oblikuje in vzdrzuje MSQV, izdaja strokovna
navodila ocenjevalcem ter spodbuja razvoj stroke ter moralnega ravnanja po vsem svetu
(IVSC, 2011).

Najpomembne;jsi cilj MSOV je spodbujanje zaupanja uporabnikov v storitve ocenjevanja
vrednosti in v ocenjevanje vrednosti, zato MSOV:

e uveljavljajo doslednost in spodbujajo razumevanje vseh vrst ocenjevanja vrednosti;

e prepoznavajo in razglaSajo enotna nacela za prevzemanje nalog vrednotenja ter
poroc¢anja ocen vrednosti;

e prepoznavajo metode, ki se ponavadi uporabljajo pri ocenjevanju razli¢nih vrst sredstev
in obveznosti;

e prepoznavajo primerne nacine razkritja pri poroCanju za namene, za katere je
ocenjevanje zahtevano;

e zmanjSujejo raznovrstnost v praksi ter omogocajo zblizevanje razli¢nih standardov z
razli¢nih podro¢ij in iz razli¢nih drzav.

Standardi niso namenjeni samo ocenjevalcem, ampak tudi uporabnikom storitev ocenjevanja
vrednosti, standardi na splosno urejajo gospodarske trge. Standardi opredeljujejo metode
ocenjevanja vrednosti, vendar njihove uporabe podrobno ne pojasnjujejo. Dodana so
pojasnila za razumevanje zahtev posameznega standarda, vendar pa strokovna navodila niso
vkljucena k tehnikam vrednotenja. OMSOV loc¢eno obravnava strokovna navodila (IVSC,
2011).
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Mednarodne standarde ocenjevanja vrednosti oblikuje Svet za Mednarodne standarde
ocenjevanja vrednosti (v nadaljevanju SMSOV), ki deluje v okviru OMSOV. Pri
oblikovanju standardov SMSOV:

e pripravlja nove standarde po predpisanem postopku, kar pomeni, da se posvetuje z
izvajalci in uporabniki storitev ocenjevanja vrednosti ter z javno obravnavo vseh novih
standardov;

e Se povezuje z ustanovami, ki imajo nalogo postavljati standarde na dolo¢enem
zemljepisnem obmocju ali dolo¢enem podrocju,

e organizira dodatne dejavnosti, kot so okrogle mize in javne razprave za uporabnike.

Zgradba MSOV iz leta 2013 (IVSC, 2013Db) je taka:

e okvir MSOV vsebuje vsesplosno sprejeta nacela ocenjevanja vrednosti, po teh nacelih
se je treba ravnati pri uporabi vseh drugih standardov;

e splosni standardi v MSOYV podajajo zahteve za vse naloge ocenjevanja vrednosti, razen
¢e posamezni nacin uporabe vrednotenja ne dolo¢a drugace. Splosni standardi veljajo za
ocenjevanja vrednosti vseh vrst sredstev in za vse namene, katerim so standardi
namenjent;

e standardi sredstev v MSOV dopolnjujejo splosne standarde MSOV. Vsebujejo
dopolnitve k zahtevam in pojasnilom iz splosnih standardov ter jih dopolnjujejo s
ponazoritvami. V pojasnilih so definirane lastnosti, ki vplivajo na vrednosti sredstev,
predstavljeni so nacini in metode ocenjevanja vrednosti;

e uporaba ocenjevanj vrednosti po MSOV opredeljujejo namene, za katere se obi¢ajno
uporablja ocenjevanje vrednosti. Vsak nain uporabe je opredeljen z zahtevami in
navodili, ki dopolnjujejo zahteve v splosnih standardih in standardih sredstev. Del z
navodili vsebuje mednarodno predpisane zahteve ali zahteve, ki jih izdajo drugi organi
in jih je treba upostevati, druge splosno sprejete zahteve ter ustrezne postopke za
izpolnjevanje teh zahtev.

2.4 Nacela vrednotenja nepremicnin

Princip je pravilo, po katerem usmerjamo svoja dejanja ali miSljenje in je neizogibna
posledica necesa, recimo zakona narave, po katerem je izdelan stroj (Grum, 2012). Beseda
princip izhaja iz latins¢ine (lat. principium) in pomeni ‘vir, izvir, temelj, prvina’ (Princip,

b.L.).

Tudi pri vrednotenju nepremi¢nin poznamo nacela, ki predvidevajo, kako se udeleZenci na
trgu vedejo. Ta nacela naj bi cenilci vrednosti upostevali.
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Po Friedmanu in Lindemanu (1995) razvrstimo omenjena nacela v 4 ve¢je skupine:

nacela, ki temeljijo na zaznavah uporabnikov;
nacela, povezana z zemlji§¢em in izboljSavami;
nacela, ki so povezana s trznim okoljem,;

nacelo, povezano z najboljSo uporabo.

Vsako izmed gospodarskih nacel vrednotenja nepremi¢nin dodatno obrazlozimo. V literaturi
obstaja ve¢ gospodarskih nac¢el vrednotenja nepremicnin, vendar so pomembnejsa predvsem

4 nacela: nacelo spremenljivosti, nacelo predvidevanja prihodnje Koristi, nacelo
nadomestitve (substitucije) in nacelo, povezano z najboljSo rabo (Grum, 2012).

Nacela, ki temeljijo na zaznavah potrosnikov, So:

nacelo Kkoristnosti (uporabnosti) nepremi¢nine: to je sposobnost nepremi¢nine, da
zadovolji potrebe lastnika. Po PSundru in Torkarju (2007) je to najpomembnejsi dejavnik
vrednosti, torej sposobnost ustvarjanja koristi, ki je lahko denarna (na primer najemnina)
ali nedenarna (na primer bivanje);

nacelo nadomestitve (substitucije): maksimalna vrednost nepremicnine izhaja iz
najnizje cene oziroma stroSkov, po katerih lahko pridobimo nepremi¢nino enake
uporabnosti ali koristnosti. To nacelno pomeni, da naj premisljeni kupec ne bi bil
pripravljen kupiti drazje nepremicénine z isto koristnostjo (PSunder & Torkar, 2003);
nacelo pricakovanja bodoce koristi: vrednost nepremicnine izhaja iz sedanje vrednosti
vseh prihodnjih denarnih tokov ali drugih koristi, pricakovanih v prihodnosti, kot so

spremembe na dolo¢enem obmocju (na primer izboljsava opti¢nega omrezja) (Grum,
2012).

Nacela, ki so povezana z zemljiS¢em in izboljSavami na njem, SO:

presezni donos (uinkovitost): ta donos je dolocen kot donos zemljiséa po vseh
poplacanih sodelujoc¢ih proizvodnih dejavnikih, kot so delo, kapital in poslovodenje.
Preostanek je renta lastniku (PSunder & Torkar, 2003);

meja produktivnosti (prispevek): nam pove, za koliko se zmanjsa ali poveca vrednost
zemljisca, ¢e vklju¢imo v proizvodnjo dodatni proizvodni dejavnik (Grum, 2012);
nacelo naras¢ajoc¢ih in padajo¢ih mejnih donosov: z dodajanjem virov
nespremenljivih dejavnikov ¢isti dobi¢ek narasca po naras¢ajoci stopnji vse do tocke, po
kateri celotni donosi za¢nejo nara$cati po padajoci stopnji. To se zgodi na tocki, ko je
stroSek vsakega mejnega vlozka vecji od prirasta vrednosti, ki ga ta prinasa (Grum,
2012);

nacelo sorazmernosti (ravnovesja): v povezavi s prej$njim na¢elom poznamo nacelo
ravnovesja, ki pravi, da za vsako zemljiSCe obstaja neka optimalna kombinacija
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proizvodnih dejavnikov, ki iz zemljis¢a ustvarijo maksimalno vrednost zemljisca
(PSunder & Torkar, 2003). Tabela 1 prikazuje primer nacela ravnovesja za razvoj
zemljis¢a, na katerem je mogoce zgraditi 7 his. Tabela 1 kaze, da je zemljis¢e najbolj
izkoris¢eno pri zazidavi 4 his;

Tabela 1: Primer nacela ravnovesja pri vrednotenju zemljisc¢a, na katerem je mogoce
zgraditi 7 his

Stevilo hi§ Dobicek na hiso Celotni dobicek
1 10.000 10.000
2 11.000 22.000
3 11.000 33.000
4 10.000 40.000
5 6.000 30.000
6 3.000 18.000
7 2.000 14.000

Vir: B. Grum, Vrednotenje nepremicnin, 2012, str. 26.

e nacelo gospodarne delitve: ko je mogoce lastninsko pravico neke nepremicnine
razdeliti na posamezne Kkoristi, se vrednost obravnavane nepremicnine poveca. Enako
velja tudi za zdruzitev nepremicnin (PSunder & Torkar, 2003). Grum (2012) omenja to
nacelo kot nacelo ekonomske delitve;

e ekonomski obseg: je koli¢ina zemlje, ki je potrebna za zagotovitev ravni uporabe, ki je
za lokacijo glede na trzne razmere najustreznejsa (Grum, 2012).

Nacela, ki so povezana z okoljem, so:

e nacelo skladnosti oziroma ustreznosti: to nacelo pravi, da ¢e so arhitektonski stil in
ugodnosti neke nepremicnine v skladu z okoljem, to vpliva na vi§jo vrednost
nepremic¢nine (Grum, 2012);

e nacelo soodvisnosti: vrednost uporabe nepremi¢nine je odvisna od vrednosti uporabe
okoliskih nepremic¢nin in hkratnega vpliva nanjo. Pri vrednotenju je treba upostevati tudi
ceste, prometne povezave itd. (PSunder & Torkar, 2003);

e ponudba in povprasevanje: Appraisal Institute (1996) navaja, da povprasevanje kupcev
in ponudba prodajalcev ustvarjata povprasevanje ter ponudbo. Ce se povprasevanje po
nepremi¢nini zmanjs$a, Se zmanj$a cena in obratno. Za ponudbo velja, da ¢e se ponudba
poveca, se cena nepremicnineé zmanjsa, in ¢e se ponudba zmanjSa ob nespremenjenem
povprasevanju, cene narastejo;

e nacelo konkurence: Ce obstaja moznost ustvarjanja dobicka na trgu nepremicnin, Se na
trg vkljucijo novi ponudniki nepremic¢nin. Posledi¢no se na trgu poveca konkurenca,
dobicki pa za¢nejo padati (Grum, 2012);
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e nacelo spremenljivosti: pravi, da vrednost nepremic¢nine ni ustaljena in da se skozi ¢as
spreminja. To nacelo je za cenilce zelo pomembno, zato se posledi¢no od vsakega cenilca
zahteva, da jasno navede datum cenitve (Grum, 2012).

Nacelo najboljSe rabe zemlji§¢a je najpomembnejse nacelo in zdruzuje vse 3 skupine
predhodno navedenih nacel (Grum, 2012). To nacelo pravi, da je najboljsa
(najgospodarnejsa) raba zemljisc¢a tista, ki je stvarno (fizicno) mozna, finan¢no podprta in
zakonsko izvedljiva. Rabo zemljis¢a narekujejo trg, drzava, prebivalstvo in osebne omejitve.
Taka raba prinasa zemljis¢u najvecji donos oziroma najvisjo vrednost. Seveda morajo biti
proizvodnji dejavniki poplacani, Sele nato ostane presezek vrednosti zemljis¢u — zemljisce
ima tako imenovano rezidualno vrednost (PSunder & Torkar, 2003). V poglavju 2.5 to
pomembno nacelo tudi podrobneje opisemo.

2.5 Najgospodarnej$a raba zemljiSca

Najgospodarnej$a raba zemljisc¢a (angl. highest and best use, v nadaljevanju HABU) je raba,
Ki se ob zakonsko dopustni izrabi pozidanega ali nepozidanega zemlji$¢a izrazi v njegovi
merila za najboljso izrabo zemljis¢a. Ti dejavniki so zakonska dopustnost gradnje, finan¢na
upravicenost, najvisja donosnost (angl. maximal productivity) in stvarna izvedljivost.
Poznamo $e druge dejavnike, kot sta tehnoloska izvedljivost in rudno bogastvo, vendar The
Appraisal of Real Estate (1996) navaja stvarno izvedljivost in zakonsko dopustnost kot
najpomembnejsa in posledi¢no prednostno obravnavana dejavnika.

Kot navajata PSunder & Torkar (2003), se pri analizi najgospodarnejSe rabe zemljiS¢a
ravnamo po 4 zaporednih dejanjih:

e analiziramo zakonsko dopustnost gradnje, pri ¢emer moramo preveriti ustreznost
gradbenega dovoljenja in druge dokumentacije. Preverimo Se skladnost predvidene
1zvedbe z normativi, skladnost gabaritov, izvedbenih reSitev in namembnost z ustreznimi
predpisi. Preu¢imo Se, ali obstaja kasnejSa moznost viSanja gabaritov in spremembe
namembnosti;

e analiziramo stvarno izvedljivost, pri ¢emer proucujemo tehni¢no in uporabnostno
izvedljivost za gradnjo optimalne zgradbe. Popolna izraba stvarnih danosti ne pomeni
tudi ustrezne reSitve v uporabnosti;

e analiziramo finan¢no upravicenost, kar je zelo pomembno dejanje, saj ugotavljamo,
kapitalskih dobickov;

e analiziramo najvi§jo donosnost, pri ¢emer preverimo vse financne upravicenosti in
ugotovimo, katera vrsta izrabe zemljisc¢a najvec prispeva k njegovi vrednosti.
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2.6 Vrste vrednosti

Poznamo trzne vrednosti in netrzne vrednosti. MSOV (2013) dolo¢ajo, da mora ocenjevalec

pred vrednotenjem dolo¢iti najprej vrsto vrednosti. Posledica pribliznega znacaja procesa

vrednotenja je priblizen zna¢aj dobljenega rezultata vrednosti.

Trzna vrednost je po MSOV (2013, 17) opredeljena tako: »7rzZna vrednost je ocenjeni
znesek, za katerega naj bi voljan kupec in voljan prodajalec zamenjala sredstvo ali obveznost
na datum ocenjevanja vrednosti v poslu med nepovezanima in neodvisnima strankama po
ustreznem trzenju, pri katerem sta stranki delovali seznanjeno, preudarno in brez prisile.«

Pri tem je opredelitev pojma trzne vrednosti uporabljena v skladu z naslednjim pojmovnim
okvirom, ki ga tu razlozimo:

»ocenjeni znesek« se nanasa na ceno, izrazeno v denarju, ki je najugodnejSa za kupca
in najvi§ja za prodajalca. Oba sta obveS¢ena 0 dogajanju na trgu, cenah primerljivih
nepremicnin, dostopu do finan¢nih sredstev ipd., na datum ocenjevanja pa si izmenjata
po ocenjenem znesku doloceno sredstvo. Nihc¢e ne deluje pod kaksSno prisilo, kot je
recimo izrecna zelja po posedovanju dolo¢enega sredstva,;

»naj bi zamenjala sredstvo« se nanasa na dejstvo, da je vrednost sredstva znesek,
pridobljen iz ocenjevanja, in ne znesek ali prodajna cena, ki je vnaprej doloc¢ena. To je
cena v poslu, ta cena izpolnjuje vse sestavine pojma trzne vrednosti na dan ocenjevanja
vrednosti;

»na datum ocenjevanja vrednosti« zahteva, da je vrednost ¢asovno vezana na dolocen
dan, saj imajo spreminjajoCe se trzne razmere za posledico dejstvo, da je vrednost ob
druga¢nem ¢asu napacna,

»Voljan kupec« se nanasa na tistega, ki je spodbujen za nakup, ni pa pretirano navdusen
oziroma se 0 nakupu se dokon¢no ne odloc¢i. Nakup bi opravil po taki ceni, ki je v skladu
s stvarnostjo sedanjega trga, ne pa nami$ljenega ali domnevnega trga, za katerega ne
moremo reci, da obstaja. Kupec je »vklju¢en med predstavnike trga;

»Vvoljan prodajalec« je misljen kot nekdo, ki ni pretirano navdusen nad prodajo in niti
prisiljen vanjo. Zavzema se doseci ¢im vi$jo ceno po trznih pogojih in po ustreznem
trzenju, ne glede na visino ocene. Razmere resni¢nega lastnika niso predmet te cenitve,
prodajalec je namre¢ domnevni lastnik;

»posel med nepovezanima in neodvisnima strankama« je posel med 2 stranema, Ki
nista posebno povezani med seboj, torej ne moreta biti obvladujoce podjetje in odvisna
druzba, kar lahko vpliva na to, da cena ni taka, kot je znacilna za trg, ali da ni povecana
za sestavino posebne vrednosti. Domneva se, da je posel sklenjen med 2 strankama, Ki
delujeta nepovezano;

»po ustreznem trZenju« pomeni, da je sredstvo izpostavljeno trgu na najprimernejsi
nacin, kar vpliva na njegovo prodajo po najboljsi ceni, ki jo je mogoce doseci v skladu z
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opredelitvijo trzne vrednosti. Nacin prodaje je najprimernejsi takrat, ko lahko prodajalec
doseze najboljso ceno na trgu. Cas prodajanja ni dolo¢en in se lahko spreminja v skladu
s trznimi razmerami in vrsto sredstva. Edini pogoj je, da mora trajati dovolj dolgo, da
pride v stik s primernim Stevilom trznih udelezencev oziroma kupcev. Obdobje prodaje
ali izpostavljenosti sredstva se za¢ne pred datumom ocenjevanja vrednosti;

e »pri katerem sta stranki delovali seznanjeno, preudarno« predpostavlja, da sta voljni
kupec in voljni prodajalec seznanjena z lastnostmi sredstva, z njegovo morebitno ter
resni¢no uporabo in s stanjem na trgu na datum ocenjevanja vrednosti. Na podlagi tega
oba udelezenca v poslu preudarno uporabita svoje znanje, da vsak doseze sebi ustrezno
ceno. Preudarnost pa se ocenjuje na podlagi trznih razmer na dan ocenjevanja vrednosti,
brez upostevanja morebitnih kasnejSih spoznanj. Na primer: za prodajalca ni nujno
nepreudarno, ¢e na trgu, kjer cene padajo, proda sredstvo po nizji ceni od predhodnih. V
takih primerih, kakor velja na trgu s spreminjajo¢imi Se cenami, preudarni kupec oziroma
prodajalec ravna v skladu s podatki o trgu, ki so mu dani;

e »in brez prisile« pomeni, da je vsaka izmed strank spodbujena za posel, ni pa prisiljena
v to, da ga izvede.

Trzna vrednost predvideva ceno, ki je dosezena s pogajanji na prostem in konkurenénem
trgu, na katerem kupec in prodajalec svobodno delujeta. Trzna vrednost tudi izraza
najgospodarnejSo uporabo sredstva. Pomembna je tudi razlika med trzno vrednostjo in
posteno vrednostjo, saj se oba izraza pojavita v magistrskem delu.

Postena vrednost je po MSOV (2013) definirana kot ocenjeni znesek za prenos sredstva
med voljnima strankama, v transakciji nepovezanih strank, ki je odraz koristi obeh strank.
MSOV opredeljujejo posteno vrednost kot $irSi pojem od trzne vrednosti, Ceprav je v
marsikaterih primerih postena vrednost enaka trzni vrednosti. V nekaterih primerih pa
postena vrednost vkljucuje zadeve, Ki jih pri oceni trzne vrednosti ne smemo upostevati. To
S0 recimo sestavine posebne vrednosti, ki se pojavijo zaradi kombinacije koristi. Tako lahko
zaklju¢imo, da so okolis¢ine in pogoji pri posteni vrednosti lahko drugacni, kot veljajo za
trzno vrednost.

Zaradi boljsega razumevanja magistrskega dela se v empiricnem delu pri ocenjevanju
vrednosti osredoto¢amo samo na trzno vrednost. Druge vrste vrednosti, kot jih omenja Grum
(2012), so vrednost za nalozbenika, hipotekarna vrednost, obdavéljiva vrednost,
likvidacijska vrednost, ratunovodska vrednost, zavarovalniska vrednost in vrednost za javni
interes.
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2.7 Metode okolja za potrebe ocenjevanja vrednosti nepremic¢nin
2.7.1 Mnozi¢no vrednotenje nepremicnin

Mnozi¢no vrednotenje nepremicnin lahko definiramo kot vrednotenje izbrane skupine
nepremicnin z naértno in poenoteno uporabo metod in tehnik ocenjevanja trzne vrednosti na
doloc¢eni datum (Grum, 2012).

Mnozi¢no vrednotenje nepremi¢nin drzava uporablja za namen denacionalizacije,
obdav¢itve ali nepridobitnih najemnin, zato drzava predpise postopke ocenjevanja vrednosti
nepremic¢nin z zakonom ali drugim pravnim aktom. Mnozi¢no vrednotenje spada po Svoji
naravi v pravno kategorijo (Grum, 2012).

Mnozi¢no vrednotenje nepremicnin je v Sloveniji zakonsko urejeno z Zakonom o
mnozi¢nem vrednotenju nepremicnin (Ur. |. RS, §t. 50/06, 87/11, v nadaljevanju ZMVN), ki
doloc¢a, da je mnozi¢no vrednotenje nepremicnin sestavljeno iz splosnega vrednotenja
nepremi¢nin (v nadaljevanju generalno vrednotenje) in postopka pripisa vrednosti k
nepremi¢ninam (v nadaljevanju pripis vrednosti). Generalno vrednotenje je dolocanje
modelov vrednotenja za skupino nepremi¢nin in ugotavljanje indeksov vrednosti
nepremicnin ter indeksov cen. Pripis vrednosti je dolo¢anje vrednosti za posamezno
nepremi¢nino na podlagi modela vrednotenja ali indeksa ter drugih podatkov o
nepremicnini, Ki SO zbrani v registru nepremicnin.

Pri modelih vrednotenja nepremicnin skusamo zajeti dejavnike, ki pojasnjujejo vrednost
posameznih nepremicnin, simulirati delovanje trga in ovrednotiti vpliv vsakega dejavnika.
Za primer zgradb lahko izberemo dejavnike, kot so leto izgradnje, povrSina, lokacija ipd.
Pogoja za vzpostavitev mnozi¢nega vrednotenja sta torej najveckrat ustrezna dostopnost do
podatkov in njihova zadovoljiva kakovost (Cirman, Cok, Lavraé & Zakrajsek, 1999).

2.7.2 Individualno vrednotenje nepremi¢nin

Druga¢no od mnozi¢nega vrednotenja je trzno vrednotenje, ki spada v ekonomsko kategorijo
in ne pravno. Tako individualno vrednotenje uvr$¢amo v trzni nacin vrednotenja, kjer
posamezno ugotavljamo, kateri dejavnik vpliva na vrednost nepremiénine in v kak$nem
razmerju. Metode vrednotenja sicer niso predpisane, temeljijo pa na v poglavju 2.3
omenjenih mednarodnih standardih vrednotenja. Tako poznamo modele, s pomocjo katerih
izraGunamo trzno vrednost nepremic¢nine. Vsak model pristopa k vrednotenju na edinstven
nacin, tako poznamo stroSkovni pristop, dohodkovni pristop in primerjalni pristop (Grum,
2012).
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2.8 Modelirani proces vrednotenja

Proces vrednotenja je nacrten postopek, predpisan s strani MSOV, pri ¢emer ocenjevalec
naro¢niku pove odgovor o vrednosti njegove nepremic¢nine. Proces se zacne, ko naro¢nik in
ocenjevalec skleneta pogodbo. Ocenjevalec pri vseh nacinih vrednotenja sledi procesu
vrednotenja, kot je prikazano na prikazu Slika 1. Ocenjevalec lahko nekatera dejanja tudi
izpusti, odvisno od razpolozljivosti podatkov (Grum, 2012). V nadaljevanju natancneje
opiSemo dejanja pri postopku ocenjevanja vrednosti.

a) Dejanje 1: Identifikacija tezave

Ocenjevalec mora opredeliti predmet ocenjevanja. Opredeli parcelno Stevilko,
identifikacijsko Stevilko, naslov in lego stavbe. Nato dolo¢i podlago ocenjevanja, ki je lahko
trzna ali netrzna. Z lastnikom oziroma naro¢nikom se dogovori o datumu ocenjevanja, nato
izvede opis nepremi¢nine in lastnosti: lokacije, mikrolokacije, dostopnosti, stvarnih
opredelitev itd. Dolo¢i nepremicninske pravice, ¢e 0bstajajo, to so lahko sluznostna pravica
ali hipoteka (nepremicninskih pravic v tem magistrskem delu ne obravnavamo). Na kraju
ogleda ocenjevalec opravi meritve, vzame vzorce, fotografira in si ogleda nepremic¢nino.
Pred zacetkom samega vrednotenja ocenjevalec dolo¢i predpostavke (ocenjevalec na primer
verjame, da so podatki, ki mu jih posreduje naro¢nik, verodostojni).

b) Dejanje 2: Nadrt dela

Nacrt dela zahteva, da ocenjevalec doloci obseg in Sirino raziskav, ki so uporabljene. Nacrt
je odvisen od predmeta ocenjevanja, zahtevnosti naloge in razpolozljivega ¢asa. Ocenjevalec
nato sestavi svojo ponudbo in jo predlozi naro¢niku v potrditev (Grum, 2012).

c) Dejanje 3: Zbiranje podatkov

Na tej stopnji ocenjevalec zbere podatke. V skladu s tem analizira nepremicninski trg,
znalilnosti obmoc¢ja in soseske, stvarne lastnosti nepremicnine. Prav tako preveri
najgospodarnej$o rabo zemljis¢a oziroma primerja, kako bi bilo zemljis¢e izboljsano glede
na obstojeco rabo ali izbolj$ano z idealno rabo — ocenjevalec na primer ugotovi, da se
vrednost zemljiS¢a poveca, Ce se izvede rusitev obstojecega objekta (Grum, 2012).

d) Dejanje 4: Dolo¢itev vrednosti zemljiSca

Ocenjevalec mora vcasih loceno oceniti vrednost zemljis¢a, pa ¢eprav na zemljis€u stoji
izboljsava. Takrat ocenjevalec pogosto uporabi vrednotenje po nabavno-vrednostnem
nac¢inu. Razlog loCenega vrednotenja zemljis¢a so Se racunovodske potrebe, saj so predmet

amortizacije le izboljSave na zemljiscu (Grum, 2012).
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Na podlagi prikaza Slika 1 opiSemo glavna dejanja postopka vrednotenja.

Slika 1: Modelirani proces vrednotenja

Postopek vrednotenja I
Dejanje 1 Opredelitev problema
3 Opredelitev | Opredelitev| Dolofitev | Opredelitev Omejitveni pogoji
Opredelitev . - - —
naroEnika namena podlage datuma lastnosti Privzete Hipotetitne
rabe ocenjevanjalocenjevanja |nepremicnine |predpostavke |predpostavke
Dejanje 2 Maért dela |
Dejanje 3 Zhiranje podatkov in opis nepremicnine
. Zbiranje trinih podatkov,
Zbiranje podatkov trga Zbiranje podatkov o nepremicnini, ! ) P
. .. . - . prodaja, ponudba,
nepremicnin, obmodja, lastnosti zemljista, opis . ) e .
. e _ L - ) najemnine, stroski, stopnja
okolisa nepremicninskih pravic, izboljsave itd. R
kapitalizacije itd.
Dejanje 4 Analiza podatkov
Trina analiza, povprasevanje, ponudba, | Analiza najeospodarnejse rabe prostega zemljista ali
gibanje cen idealno izboljZanje zemljigta z obstojedo rabo
Dejanje 5 Dolofitev vrednosti zemljisca I
Dejanje 6 Aplikacija pristopov k dolofitvi vrednosti
Mafin trinih primerjav MNa donosu zasnovani nadin | MNabavno-vrednostni nadin
ID‘E‘jEI‘IjE‘ 7 Poprava dobljenih vrednosti in podaja koncnega mnenja I
I Dejanje 8 Porotilo o vrednosti I

Vir: International Valuation Standards Committee, Mednarodni standardi ocenjevanja vrednosti, 2007, str.
100.

e) Dejanje 5: Uveljavitev pristopov dolo¢itve vrednosti

Ocenjevalec glede na ocenjevano nepremi¢nin0 in razpolozljive podatke izbere med
poznanimi nacini ocenjevanja vrednosti, Ki S0 na¢in primerljivih prodaj, nacin kapitalizacije
donosa in nabavno-vrednostni nacin. Za namene ocenjevanja lahko uporabi vse 3 nacine, 2
ali samo 1 (Grum, 2012).

f) Dejanje 6: Uskladitev nakazanih vrednosti in kon¢no mnenje 0 vrednosti

Razli¢ni naini ocenjevanja vrednosti nakazujejo razli¢ne konc¢ne vrednosti, zato mora
ocenjevalec uskladiti pridobljene nakazane vrednosti. Pri tem dejanju je pomembno, da
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ocenjevalec dobljene vrednosti tehtno premisli, strokovno poda utemeljitev konéne
uskladitve in poda ustrezen sklep o kon¢ni vrednosti ocenjevane nepremicnine (Grum,
2012).

g) Dejanje 7: Porodilo o vrednosti

Porog¢ilo je lahko ustno ali pisno. Ce je ustno, je pomembno, da ocenjevalec izdela opombo
o poro¢anju. Obi¢ajno pa so porocila pisna: lahko so delna, pripravljalna ali pa so to porocila,
izdelana v skladu z MSOV. Ne glede na vrsto porocila pa mora biti vsebina porocila
naro¢niku jasna. Ocenjevalec mora tako pojasniti proces, pri katerem izpelje sklep. Prav tako
je pomembno, da v sklopu poroé¢ila ocenjevalec poda odgovore na vsa vprasanja naro¢nika
in ga pri tem ne zavaja (Grum, 2012).

V kakovostnem strokovnem poroc¢ilu morajo biti upostevane (Murko, 2008):

e objektivnost: navedeni podatki morajo biti preverljivi, pristranski sklepi niso dovoljeni;

e jasnost in razumljivost: porocilo mora biti jasno in razumljivo, tako da si bralec
dogajanje ¢im lazje predstavlja;

e natan¢nost: pri opisu podatkov pa tudi pri izraGunih ne sme biti napak;

e Jedrnatost: vsebina mora biti podana na kratko, vendar mora biti §¢ vedno naro¢niku
razumljiva;

e preglednost: poroCilo mora biti berljivo in mora slediti modelnemu procesu
ocenjevanja;

e naravnost: izrazoslovje naj bo naravno, uporabljeni strokovni izrazi morajo biti
pojasnjeni;

e pravilnost: v poro¢ilu sta pomembna tudi pravopis in slovnica.

3 NACINI OCENJEVANJA VREDNOSTI

Postopek ocenjevanja nato nadaljujemo tako, da izberemo nacin in metodo vrednotenja
nepremicnin. Nacin je opredeljen kot ideja, ki jo ocenjevalec sprejme za proces ocenjevanja
vrednosti nepremicnine. Tako poznamo 3 razli¢ne nacine ocenjevanja vrednosti, vsak izmed
njih pa vkljuCuje vsaj 1 metodo ocenjevanja. Metoda nato pogojuje postopek ocenitve.
Nacini so natan¢no opredeljeni v MSOV, ocenjevalci pa se pri metodah ravnajo po svojem
preudarku (PSunder & Torkar, 2007).

Rezultat vsake metode vrednotenja nepremicnin je iskana ocena vrednosti nepremicnine,
vendar pa vsaka metoda uposteva razli¢ne dejavnike vrednosti pri izraCunu ocene vrednosti
in ima tako razli¢éno uporabno vrednost. Trzna metoda poudarja uskladitev koristi med
kupcem in prodajalcem, dohodkovna metoda poudarja koristi kupca, stroSkovna metoda pa
poudarja koristi prodajalca. ASA cenilcem predlaga, da uporabljajo vse 3 metode (ali vsaj
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2), vrednosti nato primerjajo in se odlocijo za najprimernej$o. Izbor metode je odvisen tudi
od kakovosti vhodnih podatkov, namena vrednotenja in ustreznosti metode (Cirman et al.,
2000). V nadaljevanju predstavljamo vse 3 nacine ocenjevanja vrednosti nepremi¢nin po
MSOV, in sicer na¢in primerljivih prodaj, nacin kapitalizacije donosa in nabavno-vrednostni
nacin.

3.1 Nacin primerljivih prodaj

To metodo opredeljujejo vsi avtorji enako, in sicer kot najbolj na¢rtno (Cirman et al., 2000;
Grum, 2012; PSunder & Torkar, 2003), vendar uporabljajo za to metodo razli¢ne izraze.
Najbolj premisljena se nam zdi raba dobesednega angleskega prevoda: metoda primerljivih
prodaj (angl. sales comparison).

Nacinu primerljivih prodaj pripada samo ena metoda z isti poimenovanjem. Je
najneposrednej$a metoda in temelji na nacelu nadomestitve. Pri tej metodi predpostavljamo,
da kupec ni pripravljen plaéati ve¢ za nepremi¢nino, kot bi placal za podobno nepremi¢nino
z enako uporabnostjo. Pri tej metodi cenilec najprej poisce na trgu pred kratkim prodane
primerljive nepremi¢nine, nato zaradi razlik v lastnostih med primerljivimi nepremi¢ninami
in ocenjevano nepremicnino izvede prilagoditve na primerljivinh nepremi¢ninah (PSunder &
Torkar, 2003).

Po Friedmanu in Ordwayu (1989) so pri uporabi metode primerljivin prodaj potrebna
naslednja dejanja:

e najprej moramo raziskati krajevni trg nepremicnin za isti tip nepremicnine. Nato
ugotovimo, ali so v bliznji preteklosti prodane primerljive nepremic¢nine, pri tem je treba
uporabiti verodostojne podatke. Pomembno je poudariti, da MSOV dovoljujejo uporabo
ponudbenih cen, vendar je za slovenski trg znacilna izrazita razlika med ponudbenimi in
izvedenimi cenami. Zaklju¢no iz izbranega vzorca izlo¢imo transakcije, za katere
sumimo, da ne izrazajo trzne cene;

e opraviti je treba izbiranje zbranih podatkov in se dodatno pozanimati pri udeleZencih v
poslu prodaje, ali je $lo res za premisljeno ekonomsko odlocitev ter ali sta kupec in
prodajalec dobro obvescena. S tem izlo¢imo morebitne prodaje, ki so opravljene pod
prisilo (na primer stecaj) ali pa so opravljene iz drugih razlogov. Upostevati moramo tudi
nacin placila in financiranja nakupa;

e zaradi razlik med prodano in ocenjevano nepremic¢nino izvedemo prilagoditve cen na
primerljivih nepremi¢ninah. Posledi¢éno dobimo vec¢ indikativnih vrednosti, vendar se
najveckrat odlo¢imo za indikativno vrednost tiste nepremicnine, pri kateri uporabimo
najverodostojnejse podatke oziroma na njej izvedemo najman;j prilagoditev. V¢asih pa
moramo uporabiti tudi izracun povprecja ali uteznih povprecij izbranih indikativnih
vrednosti. Na koncu sprejmemo sklep o vrednosti ocenjevane nepremic¢nine (Grum,

2012).
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Nacelno je zelo tezko dobiti 2 popolnoma enakovredni nepremicnini, zato je treba izvesti
prilagoditve na primerljivi nepremi¢nini. Kategorije, za katere je treba izvesti prilagoditve,
so ¢as prodaje, lokacija, financiranje, stvarno stanje in pogoji prodaje (Jaffe & Sirmans,
1995).

Grum (2012) kategorije prilagoditev podrobneje raz¢leni in nasteje najpogosteje opravljene
prilagoditve pri ocenjevanju. Te so:

e prilagoditev glede na obseg prenosa nepremic¢ninskih pravic: obseg pravic bistveno
vpliva na vrednost, zato preucimo, ali obstaja pri obeh nepremicninah enaka raven
pridobljenih pravic;

o financiranje, prodajni in trZni pogoji: ugotavljamo, ali pri transakciji obstaja posebno
ugodno financiranje, ki vpliva na vi§jo doseZeno ceno, ali je pri prodaji kot del placila
upostevano manjse stanovanje in kak$no ceno to stanovanje dosega na trgu. Prav zaradi
Spreminjanja ravni cen na trgu od dneva prodaje primerljive nepremi¢nine do dneva
ocenjevanja je prilagoditev zaradi spremembe cen ena izmed najpogostejsih
prilagoditev;

e lokacija: tej kategoriji se ocenjevalci najraje izognejo tako, da v primerjavo vkljucijo le
nepremic¢nine na istem zemljepisnem obmocju, vendar pa je vcasih treba opraviti
prilagoditev za nadstropje (v primeru, da gre za vecjo zgradbo) ali v naSem primeru za
dostopnost, nagnjenost zemljis¢a in osoncenost;

e prilagoditve zaradi stvarnih (fizi¢nih) znacilnosti: starost nepremic¢nine in njeno
stvarno stanje bistveno vplivata na vrednost nepremiénine, zato opravimo prilagoditve
pri stanovanjih za ogrevanje, opremljenost, vrsto Kkritine itd.;

e prilagoditve zaradi uporabnosti in gospodarskih znadilnosti: uporabnost
nepremicnine izvira iz njene zasnovanosti. Gospodarske znacilnosti pa izvirajo iz okolja.
Slabo razporejeni prostori vplivajo na manjSo vrednost nepremicnine;

e prilagoditve zaradi vrednejSih nepremicnin: cenilci najraje ocenjujejo vrednosti
nepremicnin brez opreme, kadar pa je oprema vkljucena, je treba njeno vrednost izlo¢iti.

V magistrskem delu se raje opremo na prilagoditve za vrednotenje v kmetijstvu, kot jih
predlagajo Lovrin, Udov¢ in Kosir (2012). Avtorji navajajo te dejavnike prilagoditev in jih
podajajo v sorazmernih Stevilih:

e dejavnik lokacije;
e dejavnik za vrsto rabe;

cev v
cev v
cev v

e dejavnik ¢asa prodaje;
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e dejavnik pogojev prodaje;
e dejavnik vpliva vira podatka.

Za primerjalno izhodis¢e pri metodi primerljivih prodaj imamo na razpolago ve¢ moznosti.
Najpogosteje se za primerjalno izhodis¢e uporablja ceno kvadratnega metra nepremicnine.
Za dolo¢ene nepremicnine lahko uporabljamo tudi celotno vrednost (za garazo). Manj
pogosteje pa se za primerjavo uporabljata kubi¢ni meter (za silos) in teko¢i meter (za cesto).
Razlog je zlasti teZja utemeljitev takega primerjalnega izhodis¢a (PSunder & Torkar, 2003).

3.2 Nacin kapitalizacije donosa

Uporaba metod, ki temeljijo na nacinu kapitalizacije donosa, se razsirijo predvsem v zadnjih
10 letih. K temu je gotovo pripomogel razvoj programske opreme, ki ima med osnovnim
naborom funkcij tudi funkcijo za izraun neto sedanje vrednosti (angl. net present value, v
nadaljevanju NPV). Te metode postajajo priljubljene tudi zaradi upostevanja stroskov v
celotni Zivljenjski dobi nepremicnine (angl. life cycle cost analysis) (Grum, 2012).

Uporaba nacina kapitalizacije je obiajna za nepremicnine, ki prinasajo stalni dohodek.
Vrednost nepremicnine je v tem primeru znesek, ki ga kupec placa na dan vrednotenja za
prejem prihodnjih ¢istih denarnih tokov od nepremi¢nine (Cirman et al., 1999). Zasnova
nacina kapitalizacije donosov temelji na nacelu nadomestitve, vendar je to nacelo treba
razumeti predvsem kot iskanje podobnih denarnih tokov pri nadomestnih nepremic¢ninah
(Grum, 2012). Nacin kapitalizacije donosov vsebuje 2 metodi (Grum, 2012):

e metodo neposredne kapitalizacije: s to metodo izratunamo neposredno razmerje med
dobi¢kom in vrednostjo nepremicnine;

e metodo diskontiranega denarnega toka: ta metoda uposteva NPV vecletnih ¢istih
denarnih tokov. Ta metoda je zlasti primerna za ocenjevanje nepremicnin, ki:
— so likvidirane v roku naslednjih 30 let, kar se v praksi predpostavlja tudi pri

ocenjevanju vrednosti vinogradov;

— ustvarjajo izrazito spremenljive donose;
— Jih ocenjujemo kot del vrednosti podjetja.

3.2.1 Metoda neposredne kapitalizacije donosa

Pri metodi neposredne kapitalizacije stanovitni dobic¢ek delimo s stopnjo kapitalizacije in
tako izrac¢unamo sedanjo vrednost. Pri tem predpostavljamo, da nepremicnina ustvarja
donose tako dolgo, da je sedanja vrednost donosa za vsako nadaljnje leto zanemarljiva;
Grum (2012) meni, da se v praksi predpostavlja, da nepremicnina ustvarja donose 30 let in
ve¢. Enac¢ba (1) prikazuje izraCun vrednosti nepremicnine kot razmerje med stanovitnim
dobic¢kom in mero kapitalizacije.
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Tezavo pri izracunu predstavlja doloCitev stanovitnega dobiCka in doloCitev mere
kapitalizacije. PSunder in Torkar (2003) menita, da je najprej treba dolociti stanovitni
dobicek, ki ga opredelimo kot dobi¢ek normalnega poslovnega leta, zmanjsan za odhodke,
kot so odhodki, namenjeni za prenovo skupnih prostorov. Stanovitni dobi¢ek oznacujemo z
D (Grum, 2012). Postopek izra¢una stanovitnega dobicka je tak:

e ocenimo mogoci letni dohodek oziroma ocenimo, koliko lastnik nepremi¢nine zasluzi
ob polni zasedenosti zmogljivosti;

e 0d mogocega letnega dohodka odstejemo odbitek zaradi nezasedenosti ali neizterljivosti
najemnine;

e Ocenimo in pri$tejemo druge povprecne letne prilive;

e odstejemo tekoce poslovne odhodke, t0 so nespremenljivi stroski, kot je zavarovanje, ali
spremenljivi stroski, kot so stroski porabljene vode;

e 7znesek nato zmanjSamo Se za tako imenovane nadomestitve, ki so namenjene za
vzdrZzevanje sredstev. Te se pojavljajo enkratno v vecjih zneskih, vendar jih je smiselno
sprotno odvajati v rezervni sklad (Cirman et al., 1999).

3.2.1.1 Doloc¢anje mere kapitalizacije po trzni metodi

Izracun stanovitnega dobicka ni dovolj za dolocitev ocene vrednosti nepremiénine. Vezni
¢len med vrednostjo in dobickom je mera kapitalizacije, ki jo oznaCujemo z r. Mero
kapitalizacije lahko dolo¢imo na 2 nacina. NajpogostejSa nacina sta doloCanje mere
kapitalizacije po trzni metodi in doloCanje mere kapitalizacije po metodi dograjevanja
(PSunder & Torkar, 2007).

Za dolocitev mere kapitalizacije po trzni metodi lahko za spremenljivki stanovitnega dobicka
in vrednosti nepremi¢nine uporabimo agregatne podatke. Kadar pa teh ni na razpolago,
opravimo izracun mere kapitalizacije pri ve¢ pred kratkim prodanih nepremicninah. Iz
vzorca nepremicnin nato izberemo nepremiénino, najbolj podobno ocenjevani, in
sprejmemo, da velja enaka mera kapitalizacije za primerljivo pa tudi za ocenjevano
nepremic¢nino. Pomembno je, da privzeta mera kapitalizacije ne odstopa preve¢ od povprecja
(PSunder & Torkar, 2007).

24



3.2.1.2 Doloc¢anje mere kapitalizacije po metodi dograjevanja

Metoda dograjevanja je zahtevnejSa, vendar jo lahko uporabljamo tudi, kadar podatki o
prodajah in oddajah primerljivih nepremic¢nin niso na razpolago. Mero Kapitalizacije
dolo¢imo po tem postopku (PSunder in Torkar, 2007):

e dolo¢imo donosnost netveganih naloZb: netvegane nalozbe o nalozbe, za katere jam¢i
drzava in imajo primerljiv rok zapadlosti z nalozbo v nepremi¢nino, zato v praksi
uporabljamo stvarno donosnost 10-letnih obveznic, pri katerih ne upostevamo
nominalnih obrestnih mer, ampak donos do zapadlosti na dan ocenjevanja. Prav tako
upostevamo, da je v ta donos vkljucena premija za ro¢nost nalozbe;

e dolofimo premijo za tveganje: nepremicnine niso varna nalozba, zato vlagatelji
zahtevajo premijo za tveganje, Katere visina pa je odvisna od vrste nepremi¢nine. Premije
za tveganje se obicajno gibljejo 4,0-7,0 %. Nizja premija za tveganje je znacilna za vecje
institucionalne najemnike, premija za tveganje pa je pri manjsih stanovanjih visja.
PSunder in Torkar (2003) ugotavljata, da je v Sloveniji premija za tveganje blizje spodnji
meji ali celo pod njo;

e dolo¢imo premijo za zmanj$ano likvidnost: nepremicnine so slaba likvidna nalozba,
saj jih ne moremo takoj prodati. Premija za zmanj$ano likvidnost je torej odvisna od
povprecnega roka prodaje nepremicnine in se obi¢ajno giblje 1,0-2,0 % pri bolj likvidnih
nepremic¢ninah, 5,0-% pa je pri manj likvidnih nepremi¢ninah;

e dolo¢imo premijo za gospodarjenje z naloZbami: gospodarjenja z nalozbami ne
smemo enaciti z upravljanjem nepremicnine, vendar pa lahko ena¢imo napore obeh
dejavnosti, zato sta primerljivi tudi premiji (0,3-0,4 %). Pri manjsih stanovanjih pa je
premija lahko celo vi§ja (1,0-2,0 %);

e dolo¢imo premijo za ohranitev glavnice: z upoStevanjem samo nastetih dejanj je
dobljeni rezultat zahtevana donosnost na kapital, a ker nepremi¢nine izgubljajo vrednost
skozi Cas, je treba pristeti premijo za ohranitev kapitala. Vrednost nepremicnine se lahko
manjsa, lahko pa se tudi ne manjsa, zato je dopustno v tem primeru premijo za ohranitev
kapitala odsteti (Friedman & Ordway, 1989). Visina premije za ohranitev kapitala je za
vsak posamezni primer drugaéna, zato jo dolo¢imo na podlagi referenénih podatkov. Ce
pa teh podatkov ni na razpolago, jo lahko izraCunamo po eni izmed 3 metod: po Ringovi
metodi, Hoskoldovi metodi in Inwoodovi metodi.

3.2.2 Metoda diskontiranega denarnega toka

Z metodo diskontiranega denarnega toka preracunamo letne denarne toke za vsako leto na
sedanjo vrednost. To pomeni, da NPV enac¢imo s sedanjo vrednostjo prihodnjih denarnih
tokov, ki jih prejemamo iz nalozbe. ZaCetne nalozbe ne diskontiramo, ima pa negativni
predznak, ker je po vsebini to denarni odtok. Denarni tokovi imajo pozitivni predznak,
obstajajo pa tudi izjeme, kot so velike nalozbe v obnove zgradb. Prav tako moramo pri
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izraGunu upoStevati denarni tok iz konéne prodaje premozenja, ki je nacelno pozitiven,
vendar obstajajo izjeme, ko je tok negativen zaradi dotrajanosti objekta (Grum, 2012).

Enacba (2) prikazuje izracun vrednosti po metodi diskontiranega denarnega toka:

1 1 1 1
V= DOnl(m)l + DOHZ(E)Z + ...+ Donn(m)n + RVn(E)n (2)
Ob predpostavki, da je Don; = Don, = ... = Don,, lahko ena¢bo zapiSemo po enacbi (3).
1 1
V= Don¥i1(;7)" + RV ()" 3)

V pomeni sedanja vrednost, R pomeni donosnost in Don pomeni kontinuirani denarni tok.
Klju¢na sestavina pri preracunavanju denarnih tokov na sedanjo vrednost pa je diskontna
mera. Po Grumu (2012) je diskontna mera »cena denarja«, ki ga vlagatelj zahteva za svojo
nalozbo. V poglavju 3.2.1.2 omenjamo, da gre za sredstva, ki se slabsajo, zato moramo
obracunati tudi premijo za ohranitev kapitala. Friedman in Ordway (1989) opredeljujeta
diskontno mero kot skupek donosa na kapital in ohranitve kapitala. Pogosta navada cenilcev
je, da diskontno mero doloc¢ajo na podlagi izkusenj ali referencnih podatkov. Lahko pa
predvidevamo, da se ob povecanju diskontne mere NPV zmanjsa in obratno (Grum, 2012).

3.3 Nabavno-vrednostni nadin

Tako kot nacin primerljivih prodaj in nadin Kkapitalizacije donosa temelji tudi
nabavno-vrednostni na¢in na naéelu nadomestitve. To pomeni, da kupec ni pripravljen
placati ve¢, kot placa za nadomestitev vseh sestavin nepremicnine (IVSC, 2007). Ta metoda
je najtezja, ker zahteva od ocenjevalca dobro poznavanje gradbenih stroSkov, cen ipd. ter
tudi poznavanje trga nepremicénin (PSunder & Torkar, 2007).

K nabavno-vrednostnemu nacinu sodi samo ena istoimenska metoda, Ki se uporablja v
primerih, ko nepremicninski trg ne nudi dovolj verodostojnih podatkov za izracun po nacinu
primerljivih prodaj ali po na¢inu kapitalizacije donosa. V praksi se torej nabavno-vrednostna
metoda uporablja pri oceni upravi¢enosti prenove, vrednotenju posebnih nepremicnin brez
trga, vrednotenju za zavarovalnice ter pri vrednotenju za racunovodske potrebe (Grum,
2012).

Vrednost po nabavno-vrednostni metodi se ocenjuje po tem postopku (PSunder & Torkar,
2007):

e najprej ocenimo vrednost zemljis¢a, kot da je nepozidano;
e ocenimo nadomestitvene stroSke ali reprodukcijske stroske glavnega objekta, drugih

cev v
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e ocenimo zmanjSanje vrednosti zaradi Stvarnega, uporabnega in ekonomskega
poslabsanja;

e popravimo oziroma zmanjsamo nadomestitveno ali reprodukcijsko vrednost za obseg
zmanjSanja vrednosti;

e vrednosti zemljis¢a pristejemo nadomestitveno ali reprodukcijsko vrednost glavnega
objekta, pomoznih objektov in zunanjih ureditev ter odstejemo vsa zmanjSanja vrednosti.

3.3.1 Dolocanje vrednosti zemljis¢a

Metode za vrednotenje zemljis¢ razli¢ni avtorji podajajo na enak nacin (Cirman et al., 2000;
Grum, 2012; PSunder & Torkar, 2007), razlike so le v izrazoslovju, zato pri opredelitvi vsake
metode izhajamo iz neposrednega prevoda iz angles¢ine, metode pa razvrstimo in opiSemo
po vzoru PSundra in Torkarja (2007).

Te metode so:

e metoda primerljivih prodaj (angl. sales comparision): temelji na neposredni
primerjavi prodaj, v nekaterih primerih tudi ponudb primerljivih zemljis¢. Ta metoda je
uporabljena najpogosteje in je popolnoma primerna, kadar imamo na razpolago nedavne
trzne podatke o transakcijah. Kadar pa takih podatkov ni na razpolago, uporabljamo
ostale navedene metode;

e metoda razélenitve gradnje (angl. subdivision development): ta metoda se ne uporablja
pogosto, temelji pa na zacasni razdelitvi ocenjevanega premozenja na dele na podlagi
ocene donosa, Ki izvirajo iz take razélenitve in temeljijo na prerac¢unavanju donosov na
sedanjo vrednost;

e metoda razporejanja (angl. allocation method): je metoda posredne primerjave, temelji
na razmerju med vrednostjo nepremicnine in njeno sestavino. Po tej metodi izra¢unamo

e metoda zemljiSkega ostanka (angl. land residual method): temelji na ocenitvi Cistega
donosa, ki ga je mogoce pridobiti iz nepremi¢nine. Dobljeni donos moramo zmanjSati za
stroske dela, kapitala in znanja, ki izhajajo iz izboljsav. MSOV (2013) opredeljujejo
preostali donos kot ostanek, ki pripada zemljis¢u potem, ko odstejemo stroske kapitala,
dela in znanja. MSOV prav tako predpisujejo uporabo postopka in ga omejujejo na vrsto
premozenja, ki ustvarja donos, ali na novejSe premozenje, pri cemer ni potrebnih veliko
predpostavk. Ta metoda velja za eno izmed kljuénih pri ocenjevanju vrednosti zemljis¢
v celinskem delu Evrope (nem. Residualwertverfahren, Residualverfahren);

e metoda izloCevanja (angl. extraction method): to metodo lahko uvrs¢éamo med metode
posredne primerjave, postopek, uporabljen pri tej metodi, pa lahko primerjamo s
postopkom pri metodi zemljiSkega ostanka. Po tej metodi najprej simuliramo stroSkovno
vrednost izboljSav in obrac¢unamo amortizacijo. Nato dobljeno amortizirano vrednost
odstejemo od trznih vrednosti primerljivih nepremicnin. Izracunana razlika predstavlja
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indikacijsko vrednost zemljis¢a. Ta metoda je primerna predvsem za novogradnje in za
objekte, pri katerih ima stavba v primerjavi z zemljis§¢em majhno vrednost;

e metoda kapitalizacije zemljiS§ke rente (angl. ground rent capitalisation): ta metoda je
uporabna za ocenjevanje vrednosti zemljis¢, ki prinasajo zemljiSko rento. Pri tem
upostevamo podobna nacela kot pri metodi kapitalizacije donosa, kar pomeni, da
upostevamo trzne vrednosti rent, ¢e renta ni dolocena s pogodbo. Pri tem moramo biti
pozorni, ali obstaja dvom v aktualnost in verodostojnost podatkov.

3.3.2 Reprodukcijski in nadomestitveni stroski
Stroske postavitve enakovrednega objekta lahko dolo¢imo na 2 nacina:

e 1. nacin je, da dolo¢imo stroSke postavitve natan¢nega dvojnika: to so reprodukcijski
stroski, pri izraCunu Katerih naletimo pogosto na tezave bistveno zastarelih materialov
in na¢ina izgradnje (Grum, 2012). V/seeno pa se je v praksi izoblikovala zamisel uporabe
izraGuna reprodukcijskih stroSkov za ocenjevanje vrednosti zgodovinskih zgradb in
nepremic¢ninskih pravic na novejsih zgradbah (PSunder & Torkar, 2007);

e 2. nacin je, da dolo¢imo stroSke postavitve objekta po sodobnih standardih in z enako
uporabnostjo, kot jo ima ocenjevani objekt. V tem primeru govorimo o nadomestitvenih
stroskih. Ocena nadomestitvenih stroskov je primerna predvsem za zgradbe, Ki jih ni
smiselno reproducirati (PSunder & Torkar, 2007).

Reprodukcijske in nadomestitvene stroske lahko izratunamo po 3 metodah (PSunder &
Torkar, 2007):

e na podlagi stroskovnih kalkulacij, kjer s popisom del in merjenjem ugotovimo koli¢ino
stroskov (gradbenega materiala, obnovitvenih del ipd.) in jih mnozimo s cenami. To je
tudi edina metoda, primerna za izraCun reprodukcijskih stroskov, za izracun
nadomestitvenih stroskov pa se lahko uporabljajo ta metoda in naslednji 2 metodi;

e na podlagi izracuna po enoti mere gradbenih sklopov. Po tej metodi ocenimo strosek
postavitve enote mere, na primer kvadratnega metra gradbenih sklopov (ha primer stene)
in nato stroSek na enoto pomnoZzimo s koli¢ino;

e sprimerjavo enot, kjer strosek enote, na primer kvadratnega metra ocenjevanega objekta,
ugotovimo s primerjavo s stroskom enote znacilnega objekta ali njegovega dela. Pri tem
ne smemo pozabiti na prilagoditve, Ki izvirajo iz razlike med ocenjevanim in znaéilnim
objektom.

3.3.3 Izracun obsega poslabsanja in zastaranja (amortizacije)

Nadomestitveno ali reprodukcijsko vrednost zmanjSamo za vrednost poslabsanja.

Poslabsanje je lahko stvarno (fizi¢no), uporabnostno (funkcionalno) in ekonomsko. Stvarno

in uporabnostno poslabsanje sta odpravljivi oziroma neodpravljivi, ekonomsko poslabsanje
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pa je neodpravljivo, saj stroSki odprave ekonomskega zastaranja preseZejo povecanje
vrednosti nepremi¢nine (Grum, 2012).

Stvarno poslabsanje lahko ocenimo na 2 nacina. Pri 1. ocenjujemo resni¢no ali ocenjeno
starost dela zgradbe, ki jo ocenjujemo (kadar ocenjena starost bistveno odstopa od resni¢ne),
delimo s pricakovano dobo gospodarne uporabnosti. Pri 2. na¢inu dosedanjo dobo uporabe
dela zgradbe delimo z vsoto dosedanje dobe uporabe in predvidene preostale dobe
gospodarne uporabnosti. Ker so si lahko rezultati razli¢ni, zlasti Ce je starost zgradbe vecja
od dobe gospodarske uporabnosti, mora biti cenilec pri izbiri postopka preudaren in dosleden
(Reflak et al., 2012). Vse sestavine ne zastarajo enako hitro, poznamo dolgotrajne sestavine,
kot so stene, in kratkotrajne sestavine, kot je talna obloga (Grum, 2012).

Uporabnostno zastaranje pomeni, da sestavni del zgradbe ne ustreza sodobnim
standardom, Ceprav $e vedno dobro deluje. Uporabnostno zastaranje je lahko odpravljivo ali
neodpravljivo. Primer neodpravljivega zastaranja je slab stanovanjski tloris. Takega
uporabnostnega zastaranja ne moremo odpraviti, zato se to izraza kot zmanj$anje vrednosti
nepremicnine. Oceno zmanjSanja vrednosti izracunamo z metodo mnoziteljev ali neposredne
kapitalizacije (PSunder & Torkar, 2007). Uporabnostno zastaranje je smiselno obra¢unavati
samo od reprodukcijskih stroskov, saj se nadomestitveni stroski nanasajo na zgradbo, ki je
zgrajena po sodobnih standardih (Grum, 2012).

Ekonomsko zastaranje (tudi zunanje zastaranje) je posledica dejavnikov okolja, kot je
postavitev jedrske elektrarne v bliznji okolici. Zaradi previsokih stro§kov, ki nastanejo za
odpravo ekonomskega zastaranja, stejemo ekonomsko zastaranje navadno za neodpravljivo.
Obseg ekonomskega zastaranja dolotamo na enak nacin, kot dolo¢amo neodpravljivo
uporabnostno zastaranje (PSunder & Torkar, 2007).

4 VREDNOTENJE KMETIJSKIH ZEMLJISC IN GOZDOV

4.1 Raba zemljisc¢a

Zakon o evidentiranju nepremi¢nin, drzavne meje in prostorskih enot (Ur. I. RS, §t. 52/00, v
nadaljevanju ZENDMPE) po 94. ¢lenu Vrste rabe in katastrske kulture doloca te katastrske
kulture: njive, vrtove, plantaze, ekstenzivne sadovnjake, plantazne sadovnjake, vinograde,
travnike, barjanske travnike, paSnike, gozdove, trsticja, hmeljis¢a in gozdne plantaze.

Pri ocenjevanju vrednosti nepremicnin lo¢imo vrednotenje kmetijskih zemljiS¢, kamor
spadajo vse nastete katastrske kulture, razen gozda in gozdnih plantaz. Katera kultura uspeva
na doloCenem zemljis¢u, je razvidno iz temeljnih nepremicninskih evidenc oziroma
zemljiskega katastra, v katerem SO za vsako nepremicnino evidentirani identifikacijska
oznaka parcele, meja, povrsina, upravljavec, dejanska raba, lastnik, zemljis¢e pod stavbo in
boniteta zemljis¢a (Grum, 2012).
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cev v

sposobnost dolocenega zemljisS¢a za kmetijsko ali gospodarsko proizvodnjo. Boniteta
zemlji$¢a je razvidna iz zemljiSkega katastra in ima lahko vrednost 0-100, pri ¢emer je 100
najvecja proizvodna sposobnost (Grum, 2012). Boniteta kmetijskega zemljisca se doloca v
skladu s Pravilnikom o dolo¢anju in vodenju bonitetnih zemljis¢ (ZSICKS, 2014).

4.2 Vrednotenje kmetijskih zemljis¢

Za kmetijska zemljiSca se Stejejo tista zemljisca, ki so primerna za obdelavo. Razpolaganje

.....

coev v

Najpomembne;jsi dejavnik dolo¢anja ocene vrednosti je makrolokacija, vendar je treba
opraviti prilagoditve Se za dejavnike vrednosti, kot so bonitetne tocke, oblika zemljisca,
relief, dostopnost, son¢na osvetlitev, urejenost mej, posek ipd. (Grum, 2012).

2. metoda vrednotenja kmetijskih zemljis¢ temelji na Enotni metodologiji za ugotavljanje
vrednosti kmetijskega zemljis¢a in gozda ter Spremembah in dopolnitvah enotne
metodologije za ugotavljanje vrednosti kmetijskega zemljis¢a in gozda. Grum (2012) pri
tem navaja, da cenilci najpogosteje uporabljajo enotno metodologijo. Ne glede na
uporabljeno metodo vrednotenja pa velja, da je prodajna cena kmetijskih zemljis¢ dolo¢ena
z lokacijo, kakovostjo kmetijskega zemljis¢a, reliefom, kakovostjo tal in dejansko rabo
prostora (Grum, 2012).

4.2.1 Enotna metodologija za ugotavljanje vrednosti kmetijskega zemljis¢a in gozda

cev v
cev v
.....

cev v

in 30/89).

Enotna metodologija opredeljuje, da je vrednost kmetijskega zemljis€a njegova korist, ki se
izraza v rodovitnosti zemljis¢a in vplivu ekonomskih dejavnikov. Rodovitnost pa je
opredeljena s katastrsko kulturo in katastrskim razredom ter se po enotni metodologiji
(Enotna metodologija za ugotavljanje vrednosti kmetijskega zemljisca in gozda, Ur. |. SRS,
§t. 10/87 in 30/89) kaze v moznosti rabe (kulture) zemljisca (njiva, travnik, pasnik) in
sposobnosti zemljisca za doseganje dolocenih hektarskih pridelkov.

Enotna metodologija doloca, da se vrednost kmetijskega zemljis¢a doloa na podlagi
vrednosti proizvodnje za njivo 1. katastrskega razreda v 40-letnem ¢asovnem obdobju, ¢e
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upostevamo nalozbe v trajne nasade in izbolj$avo zemljis¢. Vrednost stvarnega zemljisca se
dolo¢i na podlagi $tevila tock glede na njivo 1. katastrskega razreda. Stevilo tock za
posamezno Katastrsko kulturo in katastrski razred je prikazano v preglednici tockovanja, ki
je tudi sestavni del te metodologije (Enotna metodologija za ugotavljanje vrednosti
kmetijskega zemljis¢a in gozda, Ur. |. SRS, st. 10/87 in 30/89). Enotna metodologija
predpisuje enacbo (4).

Na navedenih podlagah se izraCuna osnovna vrednost za stvarno kmetijsko zemljis¢e po
enacbi (4):

Vrednost zemljisca = Stevilo toCk po preglednici St. 1 * vrednost proizvodnje
* 0,1 na m? njive 1. bonitetnega razreda

(4)
V faktorju 0,1 je upostevano:

e 25 % vrednosti proizvodnje, kar je priblizno 50 % dohodka za ¢as 40 let in predstavlja
aktivno dobo za pridobitev pokojnine. Torej 40 * 25 % = 1.000 % = faktor 10,0;

.....

deliti enacbo s 100. Tako izradunamo faktor 0,1.

Dobljeno osnovno vrednost zemljiséa se poveca z dolo¢enim odstotkom glede na vpliv
ekonomskih dejavnikov. Ekonomski dejavniki in njihove vrednosti so:

e prometni polozaj zemljisc¢a (do 25 %);

e zmanjsanje zaokrozenosti kompleksa zemljis¢ (do 15 %);
e zaSCitenost kmetije (do 15 %);

e trznost kmetije (do 15 %);

e moznost uporabe mehanizacije (do 10 %).

Ce gre za trajne nasade, vrtove ali meliorirana zemljii¢a, se vrednost zemljis¢a poveca e za
neamortizirani del ocenjene vrednosti nalozb v trajne nasade, vrtove ali izboljSavo zemljis¢
(Enotna metodologija za ugotavljanje vrednosti kmetijskega zemljis¢a in gozda, Ur. I. SRS,
§t. 10/87 in 30/89).

Smernice za vrednotenje kmetijskih zemljis¢ obCasno objavlja Zdruzenje sodnih izvedencev
in cenilcev kmetijske stroke Slovenije (v nadaljevanju ZSICKS) (Grum, 2012). Trenutno so
aktualne smernice trznega vrednotenja kmetijskih zemljis¢, izdane novembra 2014.
Pridobimo jih s pomocjo sodnega cenilca in predstavimo v poglavju 4.2.2.
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4.2.2 Smernice trznega vrednotenja kmetijskih zemljis¢

Smernice trznega vrednotenja kmetijskih zemljis¢ (v nadaljevanju Smernice) opredeljujejo,
da je trzno vrednotenje kmetijskega zemljis¢a poskus dolocanja vrednosti kmetijskega
zemlji$¢a, kakr$na je lahko resni¢no dosegljiva na trgu v dolo¢enem ¢asu (postena vrednost
kmetijskega zemljis¢a). Smernice so oblikovane v skladu z MSOV in Slovenskimi
poslovno-finan¢nimi standardi za ocenjevanje vrednosti. V Smernicah se predlaga uporaba
na¢ina primerljivih prodaj, naéina kapitalizacije donosa oziroma dohodkovnega nacina
nasadi). Podobno kot ASA tudi ZSICKS cenilcem predlaga uporabo vsaj 2 metod. Ce cenilec
istoCasno ceni vrednost vecjega Stevila kmetijskih zemljis¢, uporabi samo 1 metodo
(navadno dohodkovno), pri ¢emer mora preveriti, ali je rezultat znotraj okvira cen
primerljivih prodaj (ZSICKS, 2014).

Trzno vrednotenje se glede na vrsto naro¢nika uporablja v teh postopkih:

¢ po narocilu sodis¢a: postopki dedovanja zas¢itene kmetije, postopki dedovanja splosno,
postopki nepremicninskih izvrsb ali izrecno po narocilu sodisc¢a;

e po narodilu upravnega organa: za zascito kmetije, komasacijo kmetijskih zemljis¢ ali
izrecno po narocilu upravnega organa;

e po izrecnem narocilu lastnika: za potrebe kupoprodaje.

Po Smernicah je sodni cenilec dolzan uporabiti podatke iz uradnih evidenc. Podatek o
namembnosti zemljis¢a pridobi iz obc¢inskega prostorskega nacrta, bistvene podatke o
boniteti in grafiki zemljisc¢a pridobi iz zemljiskega katastra, podatek o okvirni rabi zemljis¢a
pridobi na spletu iz Javnega pregledovalnika grafi¢nih podatkov, ki ga objavlja Ministrstvo
za kmetijstvo, gozdarstvo in prehrano. Dejansko rabo zemljiséa doloci cenilec na kraju
samem, zato je ogled obvezen. Za izratun dohodka in dobic¢ka lahko cenilec uporabi
podatke, pridobljene pri Zdruzenju sodnih izvedencev in cenilcev kmetijske stroke Slovenije
(v nadaljevanju ZS1Ckmet) ali drugi podobni ustanovi. Cenilec prav tako lahko uporabi tudi
svoje podatke, ki pa jih mora utemeljevati (ZSICKS, 2014).

4.2.2.1 Nacin primerljivih prodaj

Eden izmed nacinov, ki ga lahko cenilec uporabi, je nacin primerljivih prodaj, predstavljen
v poglavju 3.1. Smernice poudarjajo, da je prilagoditev posameznih postavk mogoca samo
ob neposrednem poznavanju primerljivih zemljis¢. Smernice pripisujejo dejavniku lokacije
najpomembnejs$i vpliv na vrednost kmetijskega zemljisca. Ostali najpogostejsi vplivi
izhajajo Se iz dostopnosti, koriScenja zemljisca, oblike zemljis¢a, velikosti zemljis¢a, Casa
prodaje, pogojev prodaje in vpliva vira podatkov (ZSICKS, 2014).
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4.2.2.2 Nacin kapitalizacije donosa

Nacin kapitalizacije donosa 0ziroma dohodkovni na¢in po enotni metodologiji je eden izmed
nac¢inov vrednotenja, ki ga uporabimo in opredelimo v tem magistrskem delu.

Smernice podajajo enacbo (5) za izracun vrednosti kmetijskega zemljis¢a po nacinu
kapitalizacije donosa:

__ Px&dxf.ekdxbon.t.
= od

14 ()
V pomeni trzno vrednost v EUR, P pomeni povrsino parcele v m?, éd pomeni &isti dobicek
za enoto povrsine m?, ki ga lahko dolo¢eno kmetijsko zemljisée prinese na letni ravni, f.ekd

je faktor ekonomskih dejavnikov, bon.t. pomeni bonitetne tocke ocenjevanega zemljis¢a in
pd pomeni pri¢akovani donos (ZSICKS, 2014).

Vsekakor se pri izracunu dobic¢ka uposteva najboljso mozno rabo kmetijskega zemljis¢a na
obmodcju s poljedelsko proizvodnjo ob istoCasnem upoStevanju strokovnih standardov,
usklajenih pri ZSICkmet (kolobar). Pri izratunu dobicka se torej uposteva (ZSICKS, 2014):

e povpreéni kolobar posameznega obmogja;

e delez, ki ga ima posamezna polj$éina v kolobarju;

e stvarno dosegljive donose posamezne poljs¢ine v bonitetnih tockah;
e povpreéne na trgu dosezene cene kmetijskih pridelkov;

e povprecne stroSke pridelave;

e vrednost povprecne proizvodnje na enoto povrsine;

e vrednost povpre€nih stroSkov dela na enoto povrSine;

e na podlagi navedenega izracunana povprecni dohodek in dobicek na enoto povrSine.

Dobicek se dopolnjuje s faktorjem ekonomskih dejavnikov. Vplivi ekonomskih dejavnikov
so lahko pozitivni, kot je zelo ugodna lokacija. V tem primeru se uporablja faktor 2,0,
izjemoma tudi faktor 2,5, kadar gre za zelo ugodno lokacijo (na primer v blizini mesta). V
primeru neugodnih dejavnikov je vpliv negativen in se uporablja faktor med 0,5 in 1,0
(ZSICKS, 2014). Natancneje predstavljamo samo tiste dejavnike, ki po Smernicah
pomembneje vplivajo na vrednost trajnih nasadov:

e za dejavnik lokacije se pri trajnih nasadih, ¢e gre za obmocje, Kjer je veliko

.....

0-50 %j;
e za dejavnik koriS¢enja zemljis¢a ni dodatka pri njivi, za trajne nasade pa se ovrednoti
dodatek, in sicer 0-50 %;
e za dejavnik dostopnosti zemljisca se za dober dostop uposteva dodatek 0-15 %;
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e zadejavnik oblike in velikosti se za pravilne oblike in vecja zemljis¢a uposteva dodatek
0-15 %.

Pri izracunu vrednosti kmetijskega zemljiS¢a cenilec uposteva Se bonitetne tocke, ki izrazajo
proizvodno sposobnost zemljis¢a. Bonitetne tocke opredelimo v poglavju 4.1.

Cenilec v izracun vklju¢i Se pri¢akovani donos, ki je odvisen predvsem od likvidnosti
nalozbe. Ce je nalozba zelo slabo likvidna, se uporablja 5-% stopnjo donosa, kadar pa je
nepremicninski trg zelo dobro razvit in je nalozba likvidna, se uporabi minimalno zahtevano
stopnjo donosa, to je 1 %. V praksi se praviloma uporablja 2-% stopnja donosa (ZSICKS,
2014).

4.2.2.3 Nabavno-vrednostni na¢in

Nacin ocenjevanja vrednosti po nabavno-vrednostnem nacinu ze predstavimo v poglavju
3.3. Smernice dolocajo ta nacin kot zelo primeren za vrednotenje trajnih nasadov.

V Smernicah je zapisano, da lahko cenilec pri izraCunu nadomestitvenih ali reprodukcijskih
stroskov pridobi podatke o cenah reprodukcijskega materiala in storitev iz ustrezne
literature, kot je recimo Katalog kalkulacij za nacrtovanje gospodarjenja na kmetijah v
Sloveniji (v nadaljevanju Katalog kalkulacij), ki ga izdaja Ministrstvo za kmetijstvo,
gozdarstvo in prehrano. Tudi v magistrskem delu uporabimo podatke iz Kataloga kalkulacij.

Poleg Ze v poglavju 3.3.3 omenjenih vrst amortizacije (stvarne, uporabnostne in ekonomske)
Smernice opredeljujejo Se skupno amortizacijo, ki se jo izraCuna v primeru, kadar je
prisotnih ve¢ vrst amortizacije (ZSICKS, 2014).

4.3 Dejavniki, ki vplivajo na vrednost vinograda

Poleg opisa enotne metodologije, ki doloca, da se vrednosti zemljisca pristeje neamortizirani
del nalozbe Vv trajni nasad, in splosnega povzetka na¢inov ocenjevanja vrednosti po MSOV
2013 opisujemo $e glavne dejavnike vrednosti za vinograd ter predstavimo, kako so v tuji
literaturi ti zajeti v ocenjevanje vrednosti.

Wall (2012) navaja, da so glavni dejavniki, ki vplivajo na vrednost vinograda, stvarne
lastnosti vinograda, cena vina in lokacija oziroma terroir.

4.3.1 Stvarne lastnosti vinograda

Veliko virov in znanstvenih ¢lankov navaja dejavnike, ki vplivajo na vrednost zemljisca.

Lokacija, podnebje, prst, vir vode, konkurenca, starost vinograda so le nekateri izmed

Stevilnih dejavnikov, ki vplivajo na vrednost vinograda (Franson, 2010). Tezava pri stvarnih
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lastnostih zemlji$¢a je, da jih je mnogo zelo tezko izmeriti, zato se je treba pri odlo¢anju o
nalozbah v vinograd osredotoditi na kvantitativne dejavnike. Eden izmed takih izmerljivih
dejavnikov, ki zajemajo tudi mnogo drugih, je pricakovani donos oziroma renta.
Predvidevanje pri¢akovanih donosov v prihodnosti pomaga pri dolo¢anju primerne cene
nakupa zemljiséa (Kastens in Dhuyvetter, 2011).

4.3.2 Cena vina

Cena vina posredno po ceni grozdja vpliva na vrednost vinograda (Franson, 2010). Cena
grozdja naj bi predstavljala stokratnik cene vina — 1 | vina iz maloprodaje je 20 $, ki je
proizvedeno iz grozdja, ki bi v 1t stalo 2.000 $ (Beckstoffer v Franson, 2010). Za zajem
cene vina kot dejavnika vrednosti Wall (2012) uporabi metodo diskontiranega denarnega
toka (angl. discounted cash flow analysis) in izracuna rento tako, da pomnozi pridelano
koli¢ino sorte grozdja s ceno, Ki jo ta sorta dosega na trgu, ter odsteje stroske trgatve (angl.
harvest costs) in stroske kultiviranja (angl. cultural costs). Tudi Franson (2010) pravi, da je
najprimernejsi nacin ocenjevanja vrednosti vinograda nacin kapitalizacije donosa oziroma
natanéneje metoda diskontiranega denarnega toka. Pri tem pa utemelji, da je vrednost
ocenjena na podlagi gibanja cen grozdja in povprasevanja na trgu. PovpraSevanje pa je
odvisno od predhodnih cen, proizvodne zmogljivosti zemljis¢a, obstojec¢ih pogodb in
stroskov gojenja, trgatve ter drugih stroskov.

Kastens in Dhuyvetter (2011) pri izraCunu ocene vrednosti zemljis¢a prav tako uporabljata
metodo diskontiranega denarnega toka. Sicer ne opredelita vrste pridelka (angl. crop),
lastniku zemljis¢a pa prepuscata, da se sam odloci, v Kateri pridelek bo vlozil. Pri svojem
izraunu poudarita pomen davkov, ki so po njunem mnenju vcasih mogoc¢i kazalniki
vrednosti nepremi¢nine. Vrste davkov, ki jih v izraéunu upoStevata, so davek na
nepremi¢nine (angl. property tax), davek na dohodek (angl. income tax) in davek na
kapitalski dobicek (angl. capital gain tax).

4.3.3 Lokacija

Stavins (2011) ugotavlja, da bolj kot stvarne lastnosti vinograda na njegovo ceno vpliva tako
imenovani terroir. Beseda terroir izhaja iz franco$¢ine in pomeni ‘zemlja’. V preteklosti se
ta izraz uporablja za opisovanje lastnosti, ki jih daje zemlja vinu. Danes pa beseda izgublja
svoj prvotni pomen in se uporablja za opis znacilne posebnosti obmocja, ki daje edinstveno
kakovost vinu — na primer Napa Terroir, Bordeaux terroir, Priorat terroir. Beseda terroir
tako po novi definiciji zajema dejavnik zemlje pa tudi dejavnike podnebja, prsti, zemljisca
in tradicije (Puckette, 2013).

Ce terroir izraza zna¢ilno posebnost obmogja, mora vinorodno obmodje izrazati terroir.
Vendar Cross, Plantinga in Stavins (2011) ugotavljajo, da v resnici obstaja vpraSanje
povezave med vinorodnim obmoc¢jem in terroirjem. Ugotavljajo, da je medsebojna
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soodvisnost med ceno vinograda in stvarnimi lastnostmi vinograda nizka, medsebojna
soodvisnost med ceno vinograda ter vinorodnim obmoc¢jem pa visoka. Avtorji ta pojav
razlozijo kot posledico dejstva, da so kupci manj obveséeni, kako stvarne lastnosti
vinogradov vplivajo na kakovost vina, zato se raje zanesejo na zemljepisno oznac¢bo kot znak
kakovosti vina.

5 VINOGRADNISTVO V SLOVENLIJI

5.1 Kratka zgodovina slovenskega vinogradnisStva

Vinogradni$tvo ima v Sloveniji zelo dolgo zgodovino (Kuljaj, 2005). Ze okraski na vagki
situli iz 6. stoletja pred nasim Stetjem prikazujejo prizore zabave, ki vkljucuje vino. Takrat
na danasnjem slovenskem ozemlju zivijo Iliri in Kelti. Kelti iznajdejo lesene sode, ki so
nepogresljivi v vinogradnis$tvu. Kasneje rimski pisci iz 1. stoletja nasega Stetja pisejo o
vinogradni$tvu v panonskem svetu, rimski pisec Plinij v istem stoletju pise 0 pucinskem vinu
iz vinogradov ob reki Timav blizu Devina, to vino pa se danes steje za prednika terana.
Stevilne najdbe amfor, vrékov in drugega vinskega posodja e dodatno potrjujejo prisotnost
vinogradnis$tva v rimskih ¢asih na slovenskem ozemlju. Slovenci se vinogradniStva ucijo
med pokristjanjevanjem. V 2. polovici 9. stoletja se vinogradi omenjajo v Kocljevi kneZevini
ob Blatnem jezeru. Listine iz 10. stoletja omenjajo vinograde na Stajerskem.

Kuljaj (2005) meni, da vinogradi prav gotovo obstajajo na Dolenjskem ze pred letom 1100.
Katoliska cerkev skladno z bibli¢nim izro¢ilom vpelje vino v bogosluzje, kar pozitivno
prispeva k $irjenju vinogradnistva. Pri tem pa imajo velike zasluge redovniske skupnosti, ki
se lotijo Sirjenja vinogradnistva tudi zaradi trgovine. Vinogradni$tvo po slovenskem ozemlju
Sirijo benediktinski samostan Admont v Slovenskih goricah, minoriti na Ptuju, cistercijani
in kartuzijani pa na Dolenjskem. Vinograde nasadijo predvsem na pobocjih gozdnih gora,
zato te vinograde poimenujejo gorski vinogradi, vinogradniki pa se imenujejo gorniki in
sestavljajo gorsko skupnost, ki se sestaja vsaj enkrat na leto. Posledi¢no v 13. stoletju nastane
gorsko pravo in kasneje patent Gorske bukve, ki jih leta 1543 Andrej Recelj prevede v
slovenscino in ostanejo veljavne vse do prihoda Napoleona. Kasneje Janez Vajkard Valvasor
v Slavi vojvodine Kranjske opisuje vinsko trgovino in kakovost vina na Dolenjskem ter v
Vipavski dolini.

Vecji napredek vinogradni$tva povzro¢i ustanavljanje kmetijskih druzb konec 18. in v
zacetku 19. stoletja (Kuljaj, 2005). Zasluge za napredek ima tudi nadvojvoda Janez
Habsburski, ki vodi Kmetijsko druzbo za Stajersko in se 1. loti naértne obnove vinograda s
posejanimi trtami v ravni vrsti. Leta 1844 Matija Vrtovec izda 1. slovensko vinogradnisko
knjigo Vinoreja. Leta 1871 je ustanovljena 1. vinarska $ola v Mariboru, leta 1873 pa je
podobna $ola ustanovljena tudi na Slapu pri Vipavi, kasneje se preseli v Novo mesto. Hkrati
s Solami se v tem Casu pojavljajo tudi prva vinarska drustva in zadruge. V Mariboru je leta

1871 ustanovljeno 1. vinarsko drustvo, leta 1890 pa 1. zadruga. Leta 1820 je na slovenskem
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ozemlju zasajenih 50.000 ha vinogradov, kar je dvakrat ve¢ kot danes. Pred pojavom trtne
usi kar 300.000 izmed 800.000 Slovencev v celoti ali delno zivi od vinogradniStva in vina.
Slovenska vina so na dunajskem dvoru visoko cenjena in se pijejo tudi na ruskem dvoru v
Sankt Peterburgu. Vino se prevaza po posebnih vinskih cestah, mesta pa so upravi¢ena do
mitnin. Tako se zaradi potegovanja za vinsko cesto za¢nejo prave vinske vojne med mesti.

Do prelomnice v razvoju slovenskega vinogradniStva pride s pojavom trtne usi (Kuljaj,
2005). Trtna us$ konec 19. stoletja povzro¢i pravi prevrat v gospodarstvu in posledi¢no val
izseljevanja. Slovenska vina pa ohranijo kakovost in po 2. svetovni vojni sodelujejo na vseh
pomembnejsih svetovnih ocenjevanjih ter prejmejo najodliénejSa priznanja. Pomemben
prispevek k ugledu slovenskih vin da tudi leta 1969 uvedena zas¢itna znamka slovenskih
vin, ki poteka danes po mednarodnem pravilniku pod nadzorom Poslovne skupnosti za
vinogradnistvo in vinarstvo Slovenije.

5.2 Osnovni podatki slovenskega vinogradnistva in vinarstva

V letu 2015 je v Sloveniji po podatkih Statisticnega urada Republike Slovenije (v
nadaljevanju SURS) statisticno evidentiranih 30.210 pridelovalcev vinogradnikov in
15.688 ha povrsin vinogradov (SURS, 2016). Vinska druzba Slovenije d.0.0. (b.l.) navaja,
da je v Register pridelovalcev vina in grozdja (v nadaljevanju RPGV) vpisanih
28.000 pridelovalcev grozdja. Razlog, zakaj je Stevilo neregistriranih pridelovalcev tako
veliko, je predvsem zakonska obveza, ki doloc¢a, da morajo biti registrirani le tisti, ki
obdelujejo vec kot 0,05 ha. V RPGV je vpisanih tudi 16.000 ha vinogradov, kar je priblizno
skladno s podatki iz baze SURS. Vinska druzba Slovenije d.0.0. (b.l.) navaja, da je iz
letalskih posnetkov razvidno, da je na ozemlju Slovenije slabih 21.500 ha povrsin
vinogradov.

Po ocenah naj bi se v Sloveniji letno pridelalo 100 milijonov litrov vina. Letna poraba na
prebivalca je ocenjena na 40 litrov. Na vinorodnem obmocju Slovenije se prideluje 52 sort
vinske trte, od tega 15 rdecih in 37 belih. Glavnina pridelka so vrhunska vina, katerih delez
je 70-% (Kuljaj, 2005; Vinska druzba Slovenije d.0.0., b.l.). Vinogradi po ve¢ini lezijo na
strmih legah, kar viSa stroske pridelave, vendar omogoca kakovosten pridelek. Glede na
sestavo pridelave in potroSnje primanjkuje namiznega vina, ki ga v Sloveniji uvazamo
(Vinska druzba Slovenije d.0.0., b.1.).

5.3 Slovenske vinorodne deZele in okolisi

V Sloveniji imamo vinorodne dezele, vinorodne okoliSe, vinorodne podokolise, vinorodne
kraje in vinorodne lege, ki so opredeljeni s Pravilnikom o razdelitvi vinogradniskega
obmoc¢ja v Republiki Sloveniji, absolutnih vinogradni$kih legah in o dovoljenih ter
priporocenih sortah vinske trte.
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Vinorodna deZela je opredeljena kot najsirSe zemljepisno obmocje, ki zdruzuje iste
podnebne in talne lastnosti, ki skupaj z ostalimi dejavniki dajejo glavne organolepti¢ne
lastnosti vinu, pridelanemu na obmocju vinorodne deZele (Pravilnik o razdelitvi
vinogradniSkega obmocja v Republiki Sloveniji, absolutnih vinogradniskih legah in o
dovoljenih ter priporo¢enih sortah vinske trte, Ur. I. RS, §t. 49/2007).

Vinorodni okoli§ je zemljepisno opredeljeno obmoc¢je in predstavlja osnovno enoto
razdelitve vinogradniskega obmocja. Ima sorazmerno izenaéene talne, reliefne in druge
dejavnike ter na obmocju poseben izbor vinskih sort. Vina, pridelana v vinskem okolisu,
imajo podobne organolepti¢ne lastnosti (Pravilnik o razdelitvi vinogradni$kega obmocja v
Republiki Sloveniji, absolutnih vinogradniskih legah in o dovoljenih ter priporocenih sortah
vinske trte, Ur. |. RS, §t. 49/2007).

Vinorodni podokolis je opredeljen kot zemljepisno obmocje pridelave, na katerem so zaradi
ekoloskih in agrobioloskih razmer kakovost in organolepti¢ne lastnosti vina drugacne od
ostalih vin, pridelanih v istem vinorodnem okolisu (Pravilnik o razdelitvi vinogradniskega
obmoc¢ja v Republiki Sloveniji, absolutnih vinogradniskih legah in o dovoljenih ter
priporocenih sortah vinske trte, Ur. . RS, $t. 49/2007).

Vinorodni ozji okoli§ je zemljepisno opredeljeno pridelovalno obmodje, v katerem
agroekoloske lastnosti omogocajo kakovost in organolepti¢ne lastnosti vina dolocenih sort
vinske trte, ki se tradicionalno vzgajajo na tem obmocju (Pravilnik o razdelitvi
vinogradniSkega obmocja v Republiki Sloveniji, absolutnih vinogradniskih legah in o
dovoljenih ter priporocenih sortah vinske trte, Ur. I. RS, §t. 49/2007).

Vinorodna lega in vinorodni kraj sta najmanjsi zemljepisno opredeljeni pridelovalni
obmogdji, s posebnimi agrobioloskimi in drugimi razmerami, ki pri dolo¢enih sortah vinske
trte omogocajo pridelavo vina in grozdja, ki se po kakovosti razlikuje od vina ter grozdja,
pridelanega na ostalih obmogjih istega vinorodnega okolisa, tu tudi pridelovalci pokazejo
zeljo, da se vino oznacuje z nazivom vinorodnega kraja ali vinorodne lege (Pravilnik o
razdelitvi vinogradniskega obmocja v Republiki Sloveniji, absolutnih vinogradniskih legah
in o dovoljenih ter priporocenih sortah vinske trte, Ur. I. RS, §t. 49/2007).

Vinorodno obmoc¢je Slovenije delimo na 3 vinorodne dezele: vinorodno dezelo Podravje,
vinorodno dezelo Posavje in vinorodno dezelo Primorska. V magistrskem delu
predstavljamo vse 3 vinorodne dezele, zemljevid vinorodnih deZel in vinorodnih okoliSev
pa je predstavljen na prikazu Slika 2.

5.3.1 Vinorodna deZela Podravje

Vinorodna dezela Podravije se deli na 2 vinorodna okolisa: Stajersko Slovenijo, ki je najveg;ji
okoli$ v Sloveniji, in Prekmurje. Obmoc¢je Vvinorodne dezele Podravje pokriva priblizno
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9.650 ha in se nahaja na severovzhodu drzave. Tla v veéini nastanejo na karbonatnih
kameninah ter na pleistocenski ilovici, kar zelo ugodno vpliva na razvoj trte, poleg tega pa
na razvoj trte ugodno vpliva tudi dejstvo, da je pokrajina zelo gri¢evnata. Najpogostejse sorte

so laski rizling, renski rizling, chardonnay, beli pinot in Sipon (Vinska druzba Slovenije
d.o.o., b.L).

Slika 2: Slovenske vinorodne dezele in okolisi

FINORODNA DEZELA PODRAVIE

Bl Vinerodni skelii Preforie
Vinarodni akolis Stajerska

FINQRODNA DEZELA POSAVIE
Finorodni akolif Bizelisko-Sremic

Flroradni ekolid Dolenjska

goo

Finorodni edoelif Beda krafing

VINORODNA DEZELA PRIMORSKA
Finorodni akolif Govitke beda
Finorodni okolis Fipavska doling
Finorndai okolif Kras

Vinorodni akolis Slovenska fxira

goon

Vir: Casnik Finance, Vinorodni okolisi Slovenije, b.1.

5.3.2 Vinorodna deZela Posavje

Vinorodna deZela Posavje se deli na 3 vinorodne okolise: dolenjski, belokranjski in
bizeljsko-sremiski okolis. Vinorodna dezela Posavje se razprostira na 4.328 ha na
jugovzhodu Slovenije in je izrazito srednje gri¢evnati svet, ki je marsikje prepreden z ozkimi
dolinami in izrazito strmimi brezinami. Tla so v ve€ini sestavljena iz laporjev in pescenjakov
z apnencastim vezivom. Na obmodju, kjer uspeva cvicek, pa so tla apnenci in dolomiti.
Povprecna letna koli¢ina padavin je 1.070-1.200 mm. Podnebje je izrazito celinsko z vplivi
hladnejsega predalpskega podnebja. NajpogostejSe sorte so zametovka, laski rizling,
kraljevina in modra frankinja (Vinska druzba Slovenije d.o.0., b.L.).
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5.3.3 Vinorodna deZela Primorska

Vinorodna dezela Primorska ima povrsino 8.081 ha in je razdeljena na 4 okoliSe, to so
Vipavska dolina, Slovenska Istra, GoriSka brda in Kras. Primorski vinogradi se razprostirajo
od morja pa vse do nadmorske visine okoli 360 m. V tej vinorodni dezeli tla nastanejo iz
flisa in apnencastega dolomita, kar je na Krasu terra rossa. Treba je omeniti tudi rigolana
tlal, ki nastanejo pod vplivom &loveka in so zelo znagilna za tradicionalno vinorodne kraje.
Povpre¢na koli¢ina padavin je okoli 1.460 mm, z vro¢imi poletji in skoraj brez snega.
NajpogostejSe sorte so predvsem refoSk, kot najbolj razSirjena sorta, rebula, merlot,
sauvignon, cabernet sauvignon, malvazija, chardonnay in ostale (Vinska druzba Slovenije

d.o.o., b.L).
5.4 Vinorodni okoli§ Goriska brda

Ker se magistrsko delo osredoto¢a na vinorodni okoli§ Goriska brda, ta okoli$ podrobneje
predstavimo in ze v poglavju 5.4 poskusamo ugotoviti morebitne dejavnike, ki vplivajo na
ocenjevano vrednost vinograda. Goriska brda so dom Stevilnih slovenskih svetovnih
vinarjev, v zadnjih nekaj letih pa postanejo zelo priljubljena turisti¢na tocka.

Vinorodni okoli§ Goriska brda je gricevnato razgiban svet, ki pokriva 72 km? in se po
povrsini pokriva z obéino Brda. Po statisti¢nih podatkih zivi v 2. polovici leta 2016 na tem
obmocju 5.664 prebivalcev (SURS, 2017).

GoriSka brda so s severne strani omejena s Sabotinom in Korado, ki tvorita apnencasto
sleme, ki Goriska brda $¢iti pred mrzlo burjo (Dobersek, 1978; Kuljaj, 2005). Na zahodu
GoriSka brda mejijo na drzavno mejo, na jugu pa se gri¢i postopoma stapljajo v furlansko
nizino, od koder se ¢uti vpliv toplega morskega zraka. Zime so v Goriskih brdih mile, poletja
SO vroCa, padavine pa niso enakomerne razporejene, kar je znacilno za sredozemsko
podnebje. Tla v Goriski brdih so lapornato-ilovnata in so zelo tezka za obdelavo.

Obcina Brda se na jugu deli na naslednje katastrske ob¢ine: Visnjevik, Neblo, Biljana,
Medana, Vedrijan, Smartno, Kojsko, Kozana, Cerovo in VipolZe. Na severu pa se nahajajo
katastrske ob¢ine Mirnik, Kozbana, Krasno, Vrhovlje in Podsabotin. Kot je zemljepisno
prikazano na prikazu Slika 3, se vinorodni okoli§ Goriska brda deli na vinorodne kraje
Cerovo, Vipolze, Kozana, Hum, SneZatno-Kojsko, Smartno, Zali Breg, Vedrijan, Slovrenc,
Drnovk, Neblo, Fojana-Barbana, Biljana, Medana, Visnjevik, Golo Brdo ter vinorodni legi
Napoleonovo in Martinjak (MKGP, 2017).

! Rigolana tla omogocajo boljSe pronicanje vode in hranil ter bolj$e uspevanje rastlin, kar povecuje donose.
Taka tla so lahko posledica delovanja ¢loveka v naravi, ki se zavzema rahljati zbite plasti tal znamenom sajenja
nasadov, najveckrat s pomocjo posebnih plugov (Evropska komisija, 2009; Prus, Kralj, Vrscaj, Zupan,
Gréman, 2015).
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Slika 3: Vinorodni okolis Goriska brda in vinorodni kraji v Goriskih brdih

—

x Golo Brdo

x Visnjevik
x Vedrijan
« Slovrenc
< Zali Breg .
x "
A Neblo ~ ~x Smartno Kojsko
* Dmovk
x Fojana x X, Biljana
x Dobrovo X % “Hum
Barbana xKozana  Snezatno
l
X Medana )
ACerovo

¥ Viploze

Vir: Ministrstvo za kmetijstvo, gozdarstvo in prehrano, Javni pregledovalnik graficnih podatkov, b.l.

Ves okoli§ je primeren za pridelavo kakovostnih vin (Kuljaj, 2005). Znacilni vini tega
okoli$a sta rebula in furlanski tokaj. Izredno kakovost dosegajo tudi vina, kot sta beli pinot
in chardonnay. Znacilni rdeci sorti sta merlot in cabernet sauvignon. V Goriski brdih se
nahaja tudi ena izmed veg¢jih vinskih kleti v Sloveniji — Klet Brda s sedezem na Dobrovem
(O nas, 2017).

Vinogradni$tvo v Goriskih brdih je druzinska tradicija, ki pri nekaterih druzinah seze ze v
18. oziroma 19. stoletje. Vinogradnik v povprecju letno pridela 30.000-50.000 litrov vina,
lahko pa tudi ve¢ kot 100.000 litrov (na primer Movia v letu 2005). Vinarji so s svojo
blagovno znamko prisotni na mednarodnem trgu, vsi pa so tudi vklju¢eni v mrezo vinskih
cest, kar dodatno pripomore k razvoju turizma. Posledi¢no se nekateri vinarji v Goriskih
brdih odlo¢ijo za ponudbo prenocisé, kar prispeva k porastu turisti¢nih kmetij. Vinarji naj bi
spadali pod fizi¢ne osebe, vendar ima marsikateri polozaj samostojnega podjetnika, zlasti
zaradi dodatne ponudbe storitev. Najbolj znane zasebne druZzinske kleti v Goriskih brdih so
Movia, Carga, Sim¢i¢, Kabaj Morel, S¢urek in Reya (Jurin¢i¢ & Bojnec, 2009).

Kot doloca Pravilnik o razdelitvi, se za vinorodni okoli$ Goriska brda priporo¢ajo oziroma
dovolijo sorte, ki jih zaradi vecje preglednosti razvrstimo in predstavimo v Tabeli 2. Vinarji
v Goriskih brdih navadno popestrijo svojo ponudbo s pomocjo inovativnosti, za primer lahko
vzamemo blagovno znamko Lunar (rebula ali chardonnay) iz druzinske kleti Movia. To je
vino, katerega skrivnost se skriva v postopku. Vino na polno luno po 8 mesecih zorenja
preto¢ijo na prosti pad v steklenice brez dodajanja sulfitov (Movia d.o.0., b.l.). Tudi
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vinograd, katerega vrednost ocenjujemo, je uporabljen za pridelavo kakovostnega vina pod
blagovno znamko Ronko.

Tabela 2: Priporocene in dovoljene sorte v vinorodnem okolisu Goriska brda

Priporocene sorte Dovoljene sorte
Rebula rumeni muskat
Furlanski tokaj pikolit
Beli pinot prosecco
Sauvignon verduc
Malvazija refosk
Sivi pinot cabernet franc
Chardonnay modri pinot
Merlot barbera
Cabernet sauvignon syrah
gamay
klarnica
poljsakica
pergolin
glera

Vir: Pravilnik o razdelitvi vinogradniskega obmocja v Republiki Sloveniji, absolutnih vinogradniskih legah
in dovoljenih ter priporocenih sortah vinske trte, Ur. . RS, $t. 49/2007.

5.5 Lastnosti vinogradov

V poglavju 5.5 predstavimo tiste stvarne lastnosti, ki po Wallu (2012) vplivajo na vrednost
vinograda. Za vsako lastnost izberemo razlago iz dela Malo prakticno vinogradnistvo
(Skocir, 1986).

Zivljenjska doba: Skocir (1986) navaja, da je Zivljenjska doba vinograda 25 let ali veg. Tudi
Wall (2012) ocenjuje zivljenjsko dobo vinograda na 25-30 let ali celo vec, pri tem poudarja
razliko med resni¢no starostjo (angl. actual age) in ekonomsko dobo (angl. economic life)
vinograda. Dobersek (1978) zivljenjsko dobo vinograda razdeli na 3 obdobja:

e na dobo mladosti, ki traja 3-5 let, v tem ¢asu trta Se ni dokon¢no izoblikovana in $e ni
polno rodna, zato se lahko prilagodi na hujs$e razmere;

e dobo zrelosti, ki je najdaljsa doba. V dobi zrelosti je lahko koli¢ina pridelkov najvecja,
koli¢ina pa je odvisno od podnebja, gojenja in varstva rastline;

e dobo starosti, ki se za¢ne pri ve¢jih obremenitvah vinogradov Ze po 30 ali 35 letih, pri
manj$ih obremenitvah pa po 50 ali 60 letih oziroma odvisno od oskrbe.
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Temperatura: trta tvori najveé sladkorja pri temperaturi 28-29 °C. Pri visjih ali nizjih
temperaturah se kakovost in koli¢ina mo¢no poslabsata. Razli¢ne sorte vinskih trt zahtevajo
1.500-2.500 sonénih ur (Skocir, 1986). Dobersek (1978) razlaga, da trta uspeva tudi pri
povpreéni temperaturi 25 °C. Pozimi mora biti povpreéna temperatura 0—7 °C. Povpre¢na
vegetacijska temperatura naj bi bila vsaj 16 °C in jo dolo¢imo kot povpredje temperatur za 7
mesecev, in sicer od aprila do oktobra.

Padavine: ¢e so padavine enakomerno porazdeljene, zadostuje ze 600 mm padavin (Skocir,
1986), Dobersek (1978) pa pojasnjuje, da zadostuje tudi povpre¢nih 350 mm padavin na
leto, vendar potrebuje trta zaradi neenakomerne porazdelitve padavin v ¢asu vegetacije
veliko ve¢ padavin, in sicer priblizno 1.000 mm. Zaradi neenakomerne porazdelitve pride
tudi do pojavov suse in moce, kar bistveno vpliva na kakovost pridelka. Vinogradniki
preprecujejo prevelik vpliv padavin z rigolanjem in zelenimi deli?. Z globokim rigolanjem
omogocajo globlje prodiranje korenin v plast zemlje, zato je trta manj obcutljiva na suso
(Skocir, 1986). Idealna vlaga za trto je od 70- do 80-% (Dobersek, 1978).

Zemlja: trta lahko uspeva povsod, razen na zelo moc¢virnatih ali v zelo slanih tleh (Dobersek,
1978). Koreninjenje trte se razras¢a globoko v plasteh, ¢im bolj je rahla zemlja, bolj so
korenine globoke in manj je trta obcutljiva na vremenske vplive. V Sloveniji trta razvije
najgloblje korenine 25-30 cm oziroma malo manj v manj prepustnih tleh, malo ve¢ pa v
prepustnej$ih. Prav tako se na terasah korenine razrastejo manj globoko (Skogir, 1986). Za
pravilen razvoj trte sta pomembni mehani¢na in kemijska sestava zemlje. Mehanska sestava
zemlje pomeni razmerje med glino in peskom. Z mehanskega vidika so najprimernejSe
glinaste in pescene ilovice. S kemijskega vidika pa je najprimernejsa tista zemlja, Ki vsebuje
dusik, fosfor in kalij. Manj pomembni sestavni deli so $e kalcij, magnezij, Zelezo in Zveplo
(Dobersek, 1978).

Lega: za trto ni najprimernejsa prestrma lega, predvsem zaradi stroskov obdelave. Odsvetuje
se tudi prenizke vzhodne in jugovzhodne lege, ker so tako trte izpostavljene spomladanskim
pozebam. Vinorodna dezela Primorska predstavlja pri tem izjemo, saj so poleg juznih,
jugozahodnih in zahodnih leg na tem obmocju zaradi vecje toplote ter blagih nagibov za
vzgojo vinograda primerne tudi severovzhodne in severozahodne lege. Na takih legah je celo
vlaznost zemlje vecja kot na juznih. Ne priporoc¢ajo se tudi lege v kotanjah in zaprte lege,
saj se tam nabira vec vlage, trte pa so bolj izpostavljene boleznim (Skocir, 1986).

Terase: v Sloveniji je vecina vinogradov na strmih povrSinah, kar onemogoca uporabo
strojev, zato se ta tezava resuje s terasiranjem, Ki omogoca strojno obdelavo. Pomembno je,

2 Trta spomladi poZene ve¢ poganjkov, zato mora ¢lovek pose¢i v njeno rast, da se ne bi ta razrasla v gos¢avo.
Tak poseg vkljucuje zelena dela. Zelena dela so odstranjevanje grozdiev, prikrajSevanje mladik,
odstranjevanje zalistkov, pletev, povezovanje mladja in vr$i¢kanje (Drustvo vinogradnikov Sevnica-Bostan;,
b.l.).
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da so prehodi in obracaliS¢a urejeni in omogoc¢ajo neoviran prehod strojev. Nacin ureditve
vinograda je tako odvisen od razpolozljive mehanizacije, nagnjenosti zemlji§¢a, moznosti
izstopa in vstopa s stroji v vinograd ter predvidenega na¢ina obdelovanja (Skocir, 1986).

Terase so 2,0-4,0 m Siroki pasovi, speljani v podolZzni smeri in posajeni z 1-3 vrstami trt
(Dobersek, 1978). Ureditev zemljis¢a v terase predstavlja bistveno manjSe stroske pri
pridelavi, prav tako preprecuje odnasanje zemlje, kar je zlasti pomembno pri kamnitih ali
lazjih tleh. Terase SO najprimernejSe za zemljiséa z nagibom 15-50 %. Pri strmejsih
ozje, kar pomeni, da je Sirina terase 1,5-2,0 m. Za oblikovanje teras so najprimernejsa
ilovnato-pesc¢ena in lapornata tla, suha in tezka glinasta tla pa so neprimerna (Skocir, 1986).

Enacba (6) prikazuje primer izraCuna Sirine terase in brezine, pri Cemer je $irina terasne
ploskve 2,5 m, padec zemljis¢a 20-%, nagib breZine (Skrape) je 1 : 1.

A=22E=315m (6)
80

Medvrstna razdalja: je zelo pomembna, saj je od razdalje odvisno uspevanje trte. Po
Skocirju (1986) so pri dolo¢anju idealne medvrstne razdalje pomembni ti dejavniki:

e sorta: bujno rastoée vrste, kot sta sauvignon in renski rizling, zahtevajo SirSe medvrstne
razdalje;

e lega in smer vrst: idealna smer vrst je sever—jug. Ce se smer vrst oddaljuje od te smeri,
se mora medvrstna razdalja povecati;

e podlaga: bujne podlage zahtevajo vecjo razdaljo kot revna tla;

e vzgojna oblika in rez: pri povisanih in visokih vzgojnih oblikah je razdalja vecja;

e obdelovanje: na odlocitev o medvrstnih razdaljah vplivata na¢in obdelovanja in nacin
Skropljenja;

e sajenje po plastnicah: ¢im vedji je nagib zemljiSca, tem ve€ja mora biti razdalja.

Ce povzamemo ta dejstva in upostevamo tudi izkusnje, je razdalja med vrstami na strmih in
juznih legah 1,6-2,0 m, na zahodnih, jugozahodnih, jugovzhodnih in vzhodnih legah pa 1,8—
2,0 m. Za trsje pa velja, da je razdalja na zelo strmih legah 0,7-0,8 m, na poloznejsih pa 0,8—
1,0 m, odvisno od bujnosti sorte (Skocir, 1986).

Opora trte: od nekdaj se v Sloveniji uporabljajo koli (kolje®) za oporo trtam, vendar je to
za vinogradnike zelo velik strosek. Tako se iz zahodne Evrope v Slovenijo razsiri uporaba
7i¢ne opore in danes ni vinograda brez Zi¢ne opore. Zi¢na opora ima pred kolom veliko

3 Kolje oziroma koli pomeni vegje tevilo kolov, ki so lahko leseni, kovinski ali iz drugih materialov in nudijo
po svojem bistvu oporo trsu (Kolje, b.l.).
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prednosti, Se posebno z vidika stroskov. Za Zi¢no oporo je najprimernejSa mehka in
pocinkana zica (Dobersek, 1978).

Za stebre lahko uporabljamo razne materiale: les, beton, zelezo in plastiko. Najcenejsi in
najuporabnej$i S0 leseni stebri, saj jih pri postavljanju zabijemo v zemljo in Zico pritrdimo,
Kjer zelimo (Dobersek, 1978).

Blizina veéjih gozdov: gozdovi zavirajo hladne mocne vetrove in vplivajo, da ima trta stalno
relativno zra¢no vlago med vegetacijo. Tezavo lahko predstavlja vinogradu prevelika blizina
gozda in tako ustvarjanje sence (Dobersek, 1978).

Blizina vecjih koli¢in vode: voda poleti vpije veliko toplote in jo tudi pocCasi izzareva, zato
temeljito vpliva na nihanje dnevne in noc¢ne pa tudi letne temperature. Obmocja ob vodi so
zato zelo primerna za vinogradniStvo, na primer ob reki Ren, reki Donavi in v krajih ob
morju (Dobersek, 1978).

Vzgojna oblika: po zasaditvi ustvarjamo z rezjo vzgojno obliko trte, ko pa se trta enkrat ze
oblikuje, na vzgojni obliki opravljamo redni rez. Poznamo stare vzgojne oblike in sodobne
vzgojne oblike. Stare vzgojne oblike se delijo na grski (nizki) rez in rimski (visoki) rez
(Dobersek, 1978). Predstavljamo sodobne vzgojne oblike:

e Sparonska vzgoja, ki jo poznamo tudi pod imenom gijojeva vzgoja (Slika 4);

Slika 4: Sparonska vzgojna oblika trte

_____-——————V*f_'(—'

g

Vir: T. Dobersek, Vinogradnistvo, 1984, str. 203.

e kordonska vzgoja ali vzgoja s stalnimi kordoni (Slika 5).
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Slika 5: Kordonska vzgojna oblika trte

Vir: T. Dobersek, Vinogradnistvo, 1984, str. 210.

Prednost kordonske vzgoje je neomejenost pri obremenitvah, pri $paronski vzgoji pa Smo
glede obremenitve omejeni. Na drugi strani pa je Sparonska oblika preprostejsa, lazje
pomlajujemo trte in tudi pri vecjih nesrecah trto lazje obnovimo (Dobersek, 1978).

6 OCENJEVANJE VREDNOSTI IZBRANEGA VINOGRADA

6.1 Opis in slikovna predstavitev vinograda

Podatke o vinogradu pridobimo z delno strukturiranim intervjujem z lastnikom, ta intervju
je prilozen v Prilogi 1, in z ogledom vinograda na dan 8. 2. 2017. Zbrane podatke o vinogradu
uredimo kot opis v poglavju 6.1.

a) Uporaba zemljis¢a

Predmet ocenjevanja je vinograd, ki ga sestavlja ena parcela. Vinograd se nahaja v katastrski
ob&ini Vipolze, $ifra katastrske ob&ine je 2287. Stevilka parcele je 80/1. Tlorisna oblika
vinograda je pravokotna in je grafi¢no prikazana na prikazu Slika 6. PovrSina parcele je
12.889 m?, od tega je vinogradniske povrsine 12.125 m?. Neizkori¢ene zemlje ni, povriine
brez vinograda so obracalis¢a. Starost vinograda je 11 let. Zasajen je leta 2006, prvi 2 leti ni
trgatve, 1. trgatev je leta 2008. Sorte, zasajene v vinogradu, so rebula, cabernet sauvignon,
cabernet franc, chardonnay in sauvignon.
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Slika 6: Graficni prikaz tlorisne oblike vrednotenega vinograda

Vir: Geodetska uprava Republike Slovenije, Javni vpogled v nepremicnine, 2017b.

b) Dostopnost

Poti niso vzdrzevane. Popravila na dostopnih poteh se ne izvajajo vsako leto, ampak
poredko, takrat predvsem zaradi vremenskih pojavov. Lastnik ocenjuje, da je stroSek
vzdrzevanja poti zanemarljiv. Na parcelah, ki obkrozajo vinograd, so zasajeni vinogradi,
gozdovi in sadovnjaki, le ena parcela v neposredni blizini je zazidljiva, na njej stoji
stanovanjski objekt. Na parcelo je mogoc¢e dostopati s 3 strani, 2 dostopa sta urejena s ceste
v ob¢inski lasti, en dostop, urejen s ceste, pa je v zasebni lasti.

c) Proizvodnja in izboljSave

Tabela 3 prikazuje, da je v vinogradu zasajenih 7.500 trsov. Sorte so navzoce Vv naslednjih
delezih: rebula 20,00-%, cabernet sauvignon 20,00-%, cabernet franc 13,33-%, chardonnay
33,33-% in sauvignon 13,33-% delez. Lastnik ocenjuje, da je proizvodna sposobnost na trto
2,5 kg za rebulo, 1,5kg za cabernet sauvignon, 1,0 kg za cabernet franc, 1,5 kg za
chardonnay in 1,0 kg za sauvignon. Skupna proizvedena koli¢ina grozdja tako znaSa
priblizno 12.000 kg na leto, kar tudi ustreza zakonskim predpisom kot garancija za kakovost.
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Vsako leto so proizvedene koli¢ine enake, z morebitno razliko + 10 %. Lastnik razlozi, da
so pridelane koli¢ine manjSe prav zaradi poudarka na kakovosti vina. Posledi¢no proizvodna
sposobnost ni izkoris¢ena v celoti. Lastnik ocenjuje, da je lahko proizvodnja ob polni
izkoris¢enosti tudi za polovico vi§ja, in sicer priblizno 18.000 kg.

Tabela 3: Skupna proizvodna sposobnost ocenjevanega vinograda in proizvodna
sposobnost po sortah vinske trte

Povprecna
. .. . proizvodna Skupaj
Sorta Delez (%) Stevilo sadik . .
sposobnost na trto | proizvodnja (kg)
(kg)
Rebula 20,00 1.500 2,5 3.750
Cabernet sauvig. 20,00 1.500 15 2.250
Cabernet franc 13,33 1.000 1,0 1.000
Chardonnay 33,33 2.500 15 3.750
Sauvignon 13,33 1.000 1,0 1.000
Skupaj 100,00 7.500 11.750

Vir: Lastni izracun na podlagi zbranih primarnih podatkov.

Vinograd je terasiran v 50 terasah. Medvrstna razdalja je 2,3 m, razdalja med trsi je 0,6 m.
Trte so sajene posamezno. Vsaka trta ima svojo oporo. VVzgojna oblika je enojni gijo (enojni
Sparon), kar predstavljamo na prikazu Slika 4.

Vrste stroskov, ki nastanejo pri Vzgoji in razvoju vinograda, so kosnja, trgatev, skropljenje,
gnojenje in druga mehanska dela. Trgatev je rocna. IzboljSave so povezane z NOVO
zasajenimi trsi, zasajenimi predvsem zaradi bolezni ali drugih $kodljivcev. Novo zasajenih
trsov je 2,0 %. 1,5 % vseh trsov pa zaradi mladosti $e ni rodnih.

Vse pridelano grozdje je namenjeno lastni rabi. Lastnik ni obvezan z nobeno pogodbo k
prodaji pridelanega grozdja. Tako pogodbo bi lahko sklenil z vinsko kletjo v neposredni
okolici, na primer s Kletjo Brda.

d) Topografija

Naklon vinograda je 31-%. Nadmorska visina je pri zgornji to¢ki 250 m, pri spodnji tocki pa
150 m. Vinograd lezi v smeri proti vzhodu. Taka lega je ocenjena za idealno, predvsem
zaradi vecje koli¢ine sonca in manj jutranjih ros. Prst je fli§, vinogradnik ne uporablja
nobenega dodatnega gnojila. Pred obnovitvijo vinograda leta 2006 1/3 povrsine parcele
pokriva gozd, na ostalih 2/3 povrSine pa je ze zasajen vinograd. Zemlja pred obnovo
vinograda ne pociva. Lastnika dejstvo, da zemlja ne pociva, ne moti, saj pravi, da so zaradi
kakovosti vina pridelane koli¢ine manjse in je zato obremenitev zemlje manjsa.
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e) Vir vode in prikljucki

Vinograd nima dodatne zas¢ite in ni ograjen. Na parceli ni nobenega vira vode ali
prikljuckov, tako da ne nastajajo dodatni stroski. Vir vode za vinograd so padavine.

6.2 Vrednotenje vinograda

Vinograd ovrednotimo s 3 metodami, kot predlagajo Smernice, ki so v skladu z MSOV.
Izbrane metode so:

e metoda primerljivin prodaj kot najbolj uporabljena metoda ocenjevanja vrednosti
nepremicnin;

e dohodkovna metoda po enotni metodologiji, kot je predpisana v Smernicah, saj se
izvedeni sodni cenilci v Sloveniji najpogosteje opirajo na omenjene Smernice;

e metoda diskontiranega denarnega toka, saj je ta v tuji literaturi najpogosteje omenjena
metoda za ocenjevanje vrednosti vinograda.

6.2.1 Metoda primerljivih prodaj

1. metoda, ki jo uporabimo v skladu z MSOV, je metoda primerljivih prodaj. To metodo
predstavimo v poglavju 3.1. Predmet ocenjevanja vrednosti nepremic¢nine je parcela z

cev v

Predpostavljamo, da je naro¢nik ocenjevanja vrednosti lastnik nepremicnine in da je namen
ocenjevanja vrednosti izdelava kupoprodajne pogodbe. Nepremic¢nino ocenjujemo kot
bremen prosto, torej hipoteke niso predmet preverjanja in ne predmet ocene. Vrednost
nepremicnine doloamo na dan 28. 2. 2017. Izracun je izdelan na podlagi MSOV,
dokumentov o zemljis¢u in analize podatkov, pridobljenih po naroéilu pri GURS.

Podatke o kupoprodajnih poslih za vinograde pridobimo z naro¢ilom pri GURS in so
prilozeni v Prilogi 5. Ugotovimo, da je v isti kupoprodajni posel zajetih ve¢ parcel. Zdruzene
vrednosti za vsak kupoprodajni posel prikazuje Tabela 4.

Iz podatkov, pridobljenih po naro€ilu pri GURS, izlo¢imo 19 kupoprodajnih poslov in jih
¢asovno razporedimo od najnovejSe do najstarejSe transakcije. IzraGunamo povprecno ceno
po letih. Kot prikazuje Tabela 5, je povpre¢na cena za mersko enoto (m?) za vinograd leta
2014 2,67 EUR, leta 2015 3,72 EUR in leta 2016 4,87 EUR.
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Tabela 4: Kupoprodajni posli za vinograde v G. brdih od 1. 1. 2014 do 31. 12. 2016

ID-posla Ime KO Cena pl\r/loec?:\;':e prlz)%ltgje Pov(rrf]i;;a (EUCI:‘\?/r:r?Z)
282117 Kojsko 7.000 avgust 2016 1.999 3,50
282634 Kozana 35.000 avgust 2016 2.558 13,68
283243 Biljana 30.000 avgust 2016 15.056 1,99
276594 VipolZe 5.000 julij 2016 2.100 2,38
243996 Hrusevlje | 23.000 marec 2016 5.626 3,30
232231 Smartno 3.770 marec 2016 14.562 0,26
257740 Medana 61.000 februar 2016 5.859 10,41
264235 Kozana 80.000 januar 2016 23.215 3,45
242684 Cerovo 7.084 december 2015 1.771 4,00
243996 Neblo 80.480 november 2015 24.388 3,30
232603 Cerovo 36.068 september 2015 9.017 4,00
232340 Zali Breg 1.000 september 2015 667 1,50
257866 Vignjevik | 12.000 julij 2015 2.277 5,27
213382 Smartno 15.000 julij 2015 3.485 4,30
210064 Podsabotin | 15.475 april 2015 3.095 5,00
213888 Vedrijan 51.000 marec 2015 17.261 2,95
194571 Kojsko 7.000 januar 2015 2.226 3,14
169587 Biljana 15.000 julij 2014 4.277 3,51

91652 Kozana 48.000 januar 2014 26.279 1,83

Vir: Evidenca trga nepremicnin, 2017a.

Tabela 5: Povprecna letna cena kupoprodajnih poslov za vinograde v obcini Brda od 1. 1.

2014 do 31. 12. 2016

Koeficient letne rasti

Leto Povpreéna cena (EUR/m?) .
povpreéne cene
2016 4,87 1,31
2015 3,72 1,39
2014 2,67

Vir: Lastni izracun na podlagi podatkov Geodetske uprave Republike Slovenije.

Izratunamo, da je koeficient letne rasti povpre¢ne cene za obdobje 2014-2015 1,39,
koeficient letne rasti povpreéne cene za obdobje 2015-2016 pa je 1,31. Pozitivno gibanje
rasti povprecnih cen kmetijskih zemljis¢ v istih letih ugotavlja tudi GURS v letnih porocilih
(GURS, 2016a; GURS, 2016b).

Pregledamo vse kupoprodajne posle, prikazane v Prilogi 2, in pois¢emo predmet prodaje
katerega posla je parcela, ki jo lahko primerjamo z vrednoteno parcelo. Tabela 6 prikazuje
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kupoprodajne posle primerljivih nepremicnin in vrednosti ter opise postavk za vsak izbrani

kupoprodajni posel.

Tabela 6: Razvrstitev podatkov pred prilagoditvijo izhodis¢nih cen primerljivih

nepremicnin
Postavka 257740 264235 210064 ng;f:{fli?ja

Katastrska ob¢ina Medana Kozana Podsabotin Vipolze
Vrsta zemljiséa kmetijsko kmetijsko kmetijsko kmetijsko
Dejavnik lokacije boljsa enaka slabsa /
Dejavnik vrste rabe vinograd vinograd vinograd vinograd
Dejavnik kakovosti zemljis¢a 57,65 53,87 42,55 54,00
Dejavnik starosti vinograda 17 20 15 11
Dejavnik oblike zemljis¢a polmesec pravokotna pravokotna pravokotna
Dejavnik velikosti zemljis¢a 5859 2558 3095 12889
Dejavnik pogojev prodaje / / / /
Dejavnik ¢asa prodaje 30. 4. 2015 31.1.2016 30. 4. 2015 0
?E"G‘gfr';i‘)pmdaj”a cena 10,41 3,45 5,00 0

Vir: Geodetska uprava Republike Slovenije, Javni vpogled v nepremicnine, 2017b.

Na podlagi Tabele 6 opravimo prilagoditve. Kot priporoc¢ajo Lovrin, Udov¢ in Kosir (2012),
opravimo prilagoditve za vsaj 3 primerljive nepremic¢nine, Ki jih tudi grafi¢no prikazujejo
prikazi Slika 7, Slika 8 in Slika 9.

Slika 7: Graficni prikaz primerljive nepremicnine kupoprodajnega posla 210064

Vir: Geodetska uprava Republike Slovenije, Javni vpogled v nepremicnine, 2017b.
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Slika 8: Graficni prikaz primerljive nepremicnine kupoprodajnega posla 264235

Vir: Geodetska uprava Republike Slovenije, Javni vpogled v nepremicnine, 2017b.

Slika 9: Graficni prikaz primerljive nepremicnine kupoprodajnega posla 257740

Vir: Geodetska uprava Republike Slovenije, Javni vpogled v nepremicnine, 2017b.
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Vsako postavko odstotno prilagodimo za razliko vrednosti postavke primerljive in
vrednotene nepremicnine. Za te postavke opravimo prilagoditve na tak nacin:

e dejavnik lokacije zmanjsamo za 10 % za kupoprodajni posel 257470, saj je predmet
omenjenega posla boljsa lokacija. Obratni postopek izvedemo za posel 210064, saj je
predmet tega posla slabsa lokacija;

e dejavnik kakovosti zemljis¢a prilagodimo na podlagi bonitetnih tock za vsako parcelo.
Ker je vinograd sestavljen iz ve¢ parcel, izratunamo tehtano povprecje bonitetnih tock;

e dejavnik starosti zemljis¢a prilagodimo za zmnozek stopnje letne amortizacije in Stevila
let, ki predstavljajo obdobje, za katero je primerljiva nepremicnina starej$a od
vrednotene nepremicnine. Ugotovimo, da so vse 3 primerljive nepremicnine starejSe od
vrednotene, kar vpliva na zvisanje izhodi$¢nih cen;

e dejavnika pogojev prodaje ne prilagodimo, saj predpostavljamo, da so vsi posli sklenjeni
neprisiljeno po lastni volji in spodbudi kupca ter prodajalca;

e dejavnik casa prodaje prilagodimo tako, da doseZeno ceno pomnozimo s koeficientom
letne rasti povpreéne cene. Koeficient prilagodimo na mese¢ni ravni za obdobje od
datuma uresnic¢itve kupoprodajnega posla do datuma vrednotenja. Dobljene vrednosti
prikazuje Tabela 7.

Tabela 7: Prilagoditve izhodiscnih cen primerljivih nepremicnin

Postavka 257740 264235 210064
Katastrska ob¢ina Medana Kozana Podsabotin
Vrsta zemljisca kmetijsko kmetijsko kmetijsko
Dejavnik lokacije 0,90 1,00 1,10
Dejavnik vrste rabe 1,00 1,00 1,00
Dejavnik kakovosti zemljisca 0,96 1,00 1,01
Dejavnik starosti zemljiséa 1,20 1,30 1,13
Dejavnik oblike zemljis¢a 1,00 1,00 1,00
Dejavnik velikosti zemljisca 1,02 1,05 1,04
Dejavnik pogojev prodaje 1,00 1,00 1,00
Dejavnik casa prodaje 1,03 1,02 1,03
Dosezena prodajna cena (EUR/m?) 10,41 3,45 5,00
Povpreéni dejavnik prilagoditve 1,01 1,05 1,04
Primerljiva vrednost 10,55 3,61 5,19

Vir: Lastni izracun prilagoditve postavk po vzoru Lovrin, Udove, Kosir, 2012.

Za izra¢un kon¢ne ocene vrednosti po metodi primerljivih prodaj uporabimo povprecje 3
indikativnih cen. Povpre¢no vrednost ocenjujemo kot najprimernejso, ker so si indikativne
vrednosti precej razlicne, nobena izmed primerljivih nepremic¢nin pa ni po svojih lastnostih
bolj podobna vrednoteni nepremicnini kot drugi primerljivi nepremicnini.
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Izratunamo povprec¢je indikativnih cen 3 primerljivih nepremi¢nin. Ugotovimo, da je
povpreéna cena 6,45 EUR/m? Dobljeno ceno pomnozimo s povrsino vrednotenega
vinograda, ki je 12.889 m? Ocenjena vrednost vrednotenega vinograda znasa
83.163,93 EUR, kar zaokrozimo na 83.160 EUR.

6.2.2 Enotna metodologija

2. metoda, ki jo uporabimo, je dohodkovna metoda, kot jo predpisuje Enotna metodologija

cev v

najprimernejSo metodo za ocenjevanje vrednosti zemljis¢a kot naravnega vira in prihodka
od kmetijstva. l1zbrana metoda poleg kakovosti zemljis¢a uposteva tudi ekonomske vplive.
Predmet ocenjevanja vrednosti je parcela z namensko rabo kmetijskega zemljisca in
dejansko rabo vinograda.

Predpostavljamo, da je naroc¢nik vrednotenja lastnik nepremicnine in da se nepremicnina
vrednoti za namene izdelave kupoprodajne pogodbe. Nepremi¢nino ocenjujemo kot bremen
prosto, saj hipoteke niso predmet nasega preverjanja ne ocenjevanja. Nepremi¢nino 0ziroma
vinograd si ogledamo 8. 2. 2017, vrednost nepremi¢nine pa dolo¢amo na dan 28. 2. 2017.

Za izdelavo ocene vrednosti po enotni metodologiji uporabimo te vire in predpise:

¢ ogled nepremic¢nine na kraju samem in intervju z lastnikom vinograda;
e zakon o Enotni metodologiji za ugotavljanje vrednosti kmetijskega zemljis¢a in gozda;
e Katalog kalkulacij za naértovanje gospodarjenja na kmetijah v Sloveniji;

e Smernice za vrednotenje kmetijskih zemljisc.

Za doloc¢itev osnovne vrednosti je kot osnova uporabljen model, podan v Enotni
30/89), ki je na podlagi Priporoc¢il ZSICKS prilagojen z upostevanjem bonitetnih tock in
dodatnimi prilagoditvami glede na trzne razmere. Izhodi§¢na vrednost za vrednotenje

cev v

ZSICKS na svoji spletni strani (ZSICKS, 2014).

IzhodiS$¢na vrednost Cistega dobicka proizvodnje kmetijskega zemljis¢a za Okrozno sodisce
Kanal-Nova Gorica znasa 0,0562 EUR/m?. Ker je mogoca raba intenzivni nasad na dobri
vinogradniski legi, se dolgoro¢ni pricakovani donos oceni na 2,0 %. Tako po enacbi (7)
izraunamo osnovno vrednost zemljis¢a (v nadaljevanju OVZ):

Cisti dobicek 0,0562
ovz = =100

pricakovani donos % 2

= 2,81 EUR/m? @)
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Osnovna vrednost zemljis€a se lahko poveca glede na vpliv ekonomskih dejavnikov.
Ekonomske dejavnike ocenimo na podlagi ogleda vinograda in na podlagi intervjuja z
lastnikom vinograda. Ker je vinograd postavljen na zelo poznanem vinorodnem obmocju,
neposredno ob meji z Italijo in z zelo dobrim dostopom do glavnih prometnih povezav, se
odlo¢imo za maksimalno mozno vrednost vpliva ekonomskih dejavnikov, ki je 80-%.
Ocenjene vrednosti ekonomskih dejavnikov prikazuje Tabela 8.

Tabela 8: Ekonomski dejavniki in njihova vrednost

Kategorija Vrednosti (%)
Prometni polozaj (najveé 25 %) 25
Zaokrozenosti kompleksa (najve¢ 15 %) 15
Zascitenost kmetije (najvec 15 %) 15
Trznost kmetije (najve¢ 15 %) 15
MozZnost uporabe mehanizacije (najve¢ 10 %) 10
Skupaj 80

Vir: Zdruzenje sodnih izvedencev in cenilcev kmetijske stroke Slovenije, Smernice vrednotenja kmetijskih
zemljisc, 2014.

Vrednost zemljis¢a za najboljSe kmetijsko zemljis¢e na obmocju ocenjevanja izracunamo na
podlagi enacbe (8):

2,81 % 1,80 = 5,06 EUR /m? (8)

Poleg OVZ je treba upostevati tudi preostalo vrednost nalozb v zasaditev vinograda. Kot
oceno upostevamo vrednost nalozbe v nov vinograd, ki znasa povprec¢no 44.549 EUR za
1 ha oziroma za povpre¢no 5.000 trsov (Jeri¢ et al., 2011). Za oceno trenutne vrednosti
naloZbeno vrednost dopolnimo za amortizacijo glede na starost vinograda. Zivljenjska doba
vinograda se v ve€ini primerov doloc¢i na 30 let.

Ocenjevano zemljis¢e ima 54 bonitetnih tock, za to obmoc¢je za njivo 1. razreda pa je stevilo
bonitetnih tock 86 (Pravilnik o vzpostavitvi bonitete zemljis¢, Ur. |. RS, §t. 35/2008).
IzraGunamo bonitetni faktor, ki znaSa 0,6279. Izracunane vrednosti za ekonomski faktor,
bonitetni faktor in deleZ neodpisane vrednosti prikazuje Tabela 9.

Po enotni metodologiji izratunana vrednost kmetijskega zemljisca znasa 40.950,60 EUR, po
isti metodologiji izraCunana vrednost neamortiziranih bioloSkih sredstev pa znaSa
36.365,48 EUR. Skupna ocenjena vrednost vrednotenega vinograda po enotni metodologiji
znaSa 77.316,08 EUR, zaokrozeno na 77.320 EUR.
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Tabela 9: Prikaz vrednosti postavk za koncni izracun ocene vrednosti vrednotenega
vinograda po enotni metodologiji

Postavka Vrednosti

Povrsina (m?) 12.889

Leto zasaditve 2006

Delez neodpisane vrednosti 0,63
Vrednost nalozbe v nov vinograd (EUR) 44.549

Trenutna vrednost nalozbe 36.365,48
Osnovna vrednost zemljis¢a (EUR/m?) 2,81
Ekonomski faktor 1,80
Faktor bt 0,63
Vrednost kmetijskega zemljis¢a 40.950,60

Vir: Lastni izracun na podlagi zbranih primarnih podatkov, podatkov Smernic vrednotenja kmetijskih
zemljis¢ in podatkov Kataloga kalkulacij za nacrtovanje gospodarjenja na kmetijah v Sloveniji.

6.2.3 Metoda diskontiranega denarnega toka

Kot 3. metodo za ocenjevanje vrednosti vinograda uporabimo metodo diskontiranega
denarnega toka, ki jo predstavimo v poglavju 3.2.2. Metodo diskontiranega denarnega toka
izberemo na podlagi tuje literature, saj ta najpogosteje omenja to metodo kot najprimernej$o
za ocenjevanje vrednosti vinograda in drugih zemljis¢, ki jim pripada renta. Metoda poleg
zahtevane stopnje donosa uposteva tudi vrsto pridelka, pridelano koli¢ino in ceno pridelka
na odprtem trgu. Metoda se nam zdi primerna, saj je predmet ocenjevanja vrednosti parcela
z namensko rabo kmetijskega zemljis¢a in dejansko rabo vinograda. Metodo uporabimo na
nacin, kot ga predlagata Kastens in Dhuyvetter (2011), vendar rento izracunamo po vzoru
Walla (2012). Iz enacbe izlo¢imo davek na dohodek (angl. income tax), ker lastnik
vrednotenega vinograda placuje katastrski dohodek.

Predpostavljamo, da je naro¢nik ocenjevanja vrednosti lastnik vinograda in da se vinograd
vrednoti za namen izdelave kupoprodajne pogodbe. Prav tako predpostavljamo, da je
zemljiSCe bremen prosto, saj hipoteke niso predmet preverjanja in ne predmet ocene. lzratun
vrednosti opravimo na dan 28. 2. 2017. Ocenjujemo trzno vrednost v poglavju 6.1 opisanega
vinograda na podlagi virov, ki so:

e Mednarodni standardi ocenjevanja vrednosti;

e ogled nepremicnine na kraju samem in intervju z lastnikom vinograda;

e podatki o aktualnih trznih cenah grozdja, pridobljeni pri Kleti Brda;

e podatki 0 obrestnih merah za dolgoro¢ne potrosniske kredite, ki So objavljeni na spletni
strani Banke Slovenije.
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Najprej izracunamo prihodek vinograda. Pridelane koli¢ine po sortah pridobimo neposredno
od lastnika vinograda, prikazane so v poglavju 6.1. Pridelane koli¢ine pomnozimo s
koeficientom 0,985, ki predstavlja izpad prihodka zaradi morebitnih poskodb trsov in ga
izraGunamo na podlagi lastnikove ocene, da je v povprecju 1,5 % vseh trsov zaradi mladosti
Se nerodnih. Novi mladi trsi se zaradi obnavljanja in popravljanja poskodb vinograda
zasajajo vsako leto. Koli¢ino pomnozimo s ceno grozdja glede na sorto in dobimo skupno
vrednost proizvodnje, ki znasa 7.190,13 EUR. Postopek izracuna prihodka prikazuje
Tabela 10.

Tabela 10: Postopek izracuna letne vrednosti proizvodnje

t t .
Sorta Rebula Cab.erne Caberne Chardonay | Sauvignon
sauvignon franc

Proizvodnja (kg) 3.750 2.250 1.000 3.750 1.000
Proizvodnja ob izpadu

3.694 2.216 985 3.694 985
prihodka (-1,5 %)
Cena grozdja za letnik 0.57 0.71 0.69 0.58 0.70
2016 (EUR/Kg) ’ ’ ’ ’ ’
Vrednost proizvodnje
(EUR) 2.105,44 1.573,54 679,65 2.142,00 689,50

Vir: Lastni izracun na podlagi primarnih podatkov in podatkov, pridobljenih od Vinske kieti » Goriska Brda«
Z.0.0.

Za izracun rente je treba od prihodka odsteti Se stroSke dela, kapitala in druge stroSke
proizvodnih dejavnikov. Vrste del, ki so povezana z razvojem vinograda, so zimska rez,
vezanje, zelena dela, traktorska dela in trgatev. Za vsak strosek dela lastnik predstavi ocene
porabljenih ur — zimska rez: 125 ur, vezanje: 94 ur, trgatev: 180 ur, zelena dela: 150 ur
dvakrat letno, torej 300 ur. Pri tem sta dodatna stroska materiala $kropivo in gnojilo, kar
lastnik ocenjuje na letni ravni v visini 700 EUR za Skropivo in 250 EUR za gnojilo.
Posebnost predstavljajo traktorska dela, lastnik ocenjuje, da je porabljena koli¢ina nafte
4 1/h. Skupnega dela s traktorjem pa je 34 ur v celotnem letu. Na dan 28. 2. 2017 cena za
liter nafte znasa 1,200 EUR (Cene naftnih derivatov, 2017). Skupni strosek traktorskih del
znasa 163,20 EUR. Predpostavljamo, da lastnik vinograda ravna premisljeno in poskusa
minimizirati stroske dela, zato vzamemo minimalno urno postavko, ki znasa od 1. 9. 2016
4,53 EUR (Odredba o uskladitvi najnizje bruto urne postavke za opravljeno uro zacasnih in
obcasnih del, Ur. |. RS, §t. 55/16). Izra¢unamo, da je skupni letni strosek obdelave in razvoja
vinograda 4.279,67 EUR. Izracunane stroSke dela in materiala na letni ravni prikazuje Tabela
11.
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Tabela 11: Letni stroski dela in materiala za vrednoteni vinograd

. Urna postavka Skupaj strosek

Vrsta stroska Delo (h/oseba) (EUR) (EUR)
Zimska rez 125 4,53 566,25
Vezanje 94 4,53 425,82
Zelena dela 300 4,53 1.359,00
Traktorska dela 34 / 163,20
Skropljenje / / 700,00
Gnojilo / / 250,00
Trgatev 180 4,53 815,40
Skupaj stroski 4.279,67

Vir: Lastni izracun na podlagi zbranih primarnih podatkov.

Od rente nato odstejemo davke (Kastens & Dhuyvetter, 2011). Edino davéno breme, za
katerega lahko predpostavljamo, da ostane nespremenjeno tudi po prenosu nepremi¢nine na
novega lastnika, je katastrski dohodek, ki znasa 114,58 EUR (GURS, 2017).

Izrac¢unamo rento po davkih (angl. after-tax rent) za leto 2016, ki znasa 2.795,88 EUR. Pri
tem moramo upostevati dejstvo, da je preostala zivljenjska doba vinograda 20 let in da je
dobic¢ek v tem obdobju predmet dolocene stopnje rasti (angl. growth rate). Kastens in
Dhuyvetter (2011) za stopnjo rasti predlagata uporabo stopnje letne rasti vrednosti zemljis¢
In jo izraCunata za primer zvezne drzave Kansas za obdobje 1879-2010, pri ¢emer
ugotavljata, da je stopnja letne rasti vrednosti zemljis¢ 3,95-%. V poglavju 6.2.1 ugotovimo,
da je stopnja letne rasti cen kupoprodajnih poslov za vinograde v ob¢ini Brda 1,35 oziroma
35,12-%. Stopnjo letne rasti ocenimo kot za na$ izracun neustrezno, saj tudi GURS (2016a)
Slovenijo podpovpreéna. Pri izraCunu zato uporabimo stopnjo letne rasti cene grozdja. Pri
tem se opiramo na predpostavko, da cena vina vpliva posredno po ceni grozdja na ceno
vinograda (Franson, 2010). Podatke za trzne cene grozdja po letnikih pridobimo z narocilom
pri Kleti Brda. Pridobljene podatke za trzne cene prikazuje Tabela 12, tako izra¢unamo, da
je v obdobju 2013-2016 nominalna stopnja letne rasti cene grozdja 7,57-%.

Tabela 12: Povprecne cene grozdja po letnikih za obdobje 2013-2016 in stopnja letne

rasti cen
Leto Povprecna cena grozdja (EUR/kg) Stopnja letne rasti cen (%)
2013 0,47
2014 0,47 0,00
2015 0,56 19,15
2016 0,58 3,57

Vir: Lastni izracun na podlagi podatkov Vinske kleti » Goriska Brda« z.0.0.
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Izracunane rente po davkih moramo za vsako leto preracunati na sedanjo vrednost: rento po
davkih za vsako leto delimo z zahtevano obrestno mero donosa (angl. interest rate of return),
potencirano s Stevilom let. Izracun sedanje vrednosti rent po davkih za vsako leto prikazuje
Priloga 3.

Kastens in Dhuyvetter (2011) predlagata za zahtevano obrestno mero donosa trzno dolo¢eno
fiksno obrestno mero za dolgoro¢ni kredit za zemljisce (angl. a market-determined fixed-rate
interest rate on long-term land loan). Za izra¢un uporabimo povpre¢no efektivno obrestno
mero potro$nikih kreditov za 10 let ali ve¢, ki znasa 5,9 % (Banka Slovenije, b.l.).
Utemeljitev za tako obrestno mero povzamemo po Kastensu in Dhuyvetterju (2011), Ki
pravita, da je ideja diskontiranja ta, da ima vsaka nalozba ve¢ svojih alternativ. Dolgoro¢ni
kredit ocenjujeta kot premisljeno alternativo nalozbo iz 2 razlogov:

e vlagatelj, ki uporablja kredit za financiranje nakupa zemljis¢a, lahko izbira med
odplacevanjem kredita in ponovno nalozbo rente v nakup dodatnih zemljisc,

o vlagatelj, ki uporablja lastni kapital za financiranje nakupa zemljis¢a, lahko izbira med
posojanjem denarja drugim vlagateljem, ki kupujejo zemljis¢a, ali ponovno nalozbo

rente v nakup dodatnih zemljisc¢.
Enacba (9) prikazuje postopek izraGuna sedanje vrednosti denarnih tokov (v enacbi PVR).

(Ro — Ptxo)(1 + .9)1 (Ro — Ptxo)(1 + 9)2

PR = a+or T a+or
(Ry — Ptxo)(1+ g)"
a1+T )

V enacbo (9) vstavimo izraCunane in izbrane vrednosti za spremenljivke, kot jih prikazuje
Tabela 13.

Tabela 13: Izracunane in izbrane vrednosti spremenljivk za izracun sedanje vrednosti
denarnih tokov (PVR)

Spremenljivka Znak Vrednost
Renta (EUR) R, 2.910,46
Katastrski dohodek (EUR) Ptx, 114,58
Stopnja letne rasti g 0,0757
Obrestna mera donosa i 0,0590
Preostala zivljenjska doba vinograda v letih T 20
Sedanja vrednost denarnih tokov (EUR) PVR 68.966,37

Vir: Lastni izracun na podlagi Tabele 10, Tabele 11 in Tabele 12 ter podatkov Banke Slovenije.
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Izrac¢unamo, da je sedanja vrednost denarnih tokov 68.966,37 EUR.

Po izraGunu sedanje vrednosti denarnih tokov moramo izraCunati $e sedanjo vrednost
prodaje zemljisca (angl. present value of a land sale, v ena¢bi PVS) (Kastens & Dhuyvetter,
2011). Izra¢un PVS prikazuje enac¢ba (10).

MV x(1+g)" — Ctxx MV x(1+g)" — PP)
e a+or (10)

MV pomeni trzna vrednost zemljis¢a (angl. market land value) in jo izraCunamo kot zmnozek
povrsine zemljis¢a ter povprecne cene za enoto mere vinograda, Ki jo delno izraGunamo v
poglaviju 6.2.1. Trzna vrednost zemljis¢a znasa 3,75 EUR/m?.

PP pomeni prodajna cena (angl. purchase price), dolo¢imo jo Vv poglavju 6.2.2.
Predpostavljamo, da se vinograd proda po ceni, ki temelji na oceni vrednosti sodnega
cenilca. V poglavju 4.2.1 zapiSemo, da sodni cenilci za ocenjevanje vrednosti nepremi¢nin
najpogosteje uporabljajo enotno metodologijo. Tako za PP dolo¢imo vrednost 77.320 EUR.

Cw pomeni davek na kapitalski dobic¢ek (angl. capital gain tax rate) (Kastens & Dhuyvetter,
2011). Omenjeni davek v tem magistrskem delu ni uporaben, saj vrednotimo nepremiénino,
Ki je Ze ve€ kot 20 let v lasti istega lastnika (Internet Media d.o.0., 2008).

Na podlagi omenjenih spremenljivk in izra¢unanih vrednosti spremenljivk, ki jih prikazuje
Tabela 14, izra¢unamo po enacbi (10) sedanjo vrednost prodaje zemljis¢a. Ta znaSa
24.568,16 EUR.

Tabela 14: Spremenljivke, izracunane vrednosti spremenljivk in izracun sedanje vrednosti
prodaje zemljisca (PVS)

Spremenljivka Znak Vrednost

Trzna vrednost zemljisca MV, 48.333,75
Prodajna cena PP 77.320
Stopnja letne rasti g 0,0757
Davek na kapitalski dobicek Cix 1
Preostala Zivljenjska doba vinograda v letih T 20
Obrestna mera donosa i 0,0590
Sedanja vrednost prodaje zemljis¢a (EUR) PVS 24.568,16

Vir: Lastni izracun na podlagi metode primerljivih prodaj, enotne metodologije in Tabele 12.

S seStevkom sedanje vrednosti denarnih tokov in sedanje vrednosti prodaje zemljiSca
ugotovimo, da znaSa ocenjena vrednost vinograda 93.534,53 EUR, kar zaokrozimo na
93.540 EUR.
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6.3 Primerjava ocen vrednosti, ugotovitve in uskladitev rezultatov

V poglavju 6.2.1 izraCunamo oceno vrednosti izbranega vinograda po metodi primerljivih
prodaj in ugotovimo, da ta znasa 83.160 EUR. V poglavju 6.2.2 izracunamo oceno vrednosti
po enotni metodologiji in ugotovimo, da ocena vrednosti znasa 77.320 EUR. V poglavju
6.2.3 izratunamo oceno vrednosti po metodi diskontiranih denarnih tokov, ki znaSa
93.549 EUR. Izracunane vrednosti so prikazane v Tabeli 15.

Tabela 15: Izracunane koncne ocene vrednosti v EUR po metodi primerljivih prodaj,
enotni metodologiji in metodi diskontiranega denarnega toka

Postavka Ocene vrednosti (EUR)
Metoda primerljivih prodaj 83.160
Enotna metodologija 77.320
Metoda diskontiranega denarnega toka 93.540

Vir: Lastni izracun na podlagi metode primerljivih prodaj, enotne metodologije in metode diskontiranega
denarnega toka.

Povprecje vseh 3 ocen vrednosti znasa 84.673,33 EUR. Ugotavljamo, da je povprecje ocen
vrednosti zelo blizu oceni vrednosti po metodi primerljivih prodaj. Za nove morebitne
ugotovitve preverimo $e ostala povpre¢ja. Povprecje med metodo primerljivin prodaj in
enotno metodologijo znasa 80.240 EUR. Povpre¢je med enotno metodologijo in metodo
diskontiranega denarnega toka znasa 85.430 EUR. Povprec¢je med metodo primerljivih
prodaj in metodo diskontiranega denarnega toka znasa 88.350 EUR.

Metoda primerljivih prodaj je najpogosteje uporabljena v praksi. Ta metoda uposteva
dejavnik posebnosti lokacije, kar ocenjujemo pri primeru vinograda kot optimalno. Nas edini
pomislek se pojavi zaradi premajhnega vzorca kupoprodajnih poslov. V vzorec je vklju¢enih
le 19 razli¢nih kupoprodajnih poslov, ki so sklenjeni v obdobju 2014-2016. V vzorcu pa sta
samo 2 kupoprodajna posla sklenjena v letu 2014, kar ocenjujemo kot premajhno stevilo.
Dodatna tezava pri uporabi metode primerljivih prodaj se pojavi pri prilagoditvi postavk.
Prilagoditve opravimo le za 10 postavk, ¢e upoStevamo, da dosezena prodajna cena ni
postavka. Tako Stevilo postavk ocenjujemo kot zadovoljivo, vendar se z vecjim Stevilom
prilagojenih postavk izboljsuje tudi ocena vrednosti. Prav tako so nekatere prilagoditve
dejavnikov opravljene na podlagi subjektivnih ocen, kar lahko vpliva na popacenje konéne
ocene vrednosti. S pomoc¢jo prilagojenih postavk izracunamo indikativne vrednosti za
primerljive nepremic¢nine. V obravnavanem primeru so razlike med indikativnimi
vrednostmi velike (3,61 EUR/m?; 5,19 EUR/m?; 10,55 EUR/m?). Ugotavljamo, da so vse 3
primerljive nepremi¢nine enako podobne vrednoteni. Ce je kaksna lastnost primerljive
nepremicnine zelo podobna lastnosti vrednotene nepremi¢nine (na primer lokacija vinograda
v Kozani), je ta izni¢ena z drugo lastnostjo iste nepremi¢nine (na primer majhna povrsina
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vinograda), zato se odlo¢imo, da indikativne vrednosti vseh 3 primerljivih nepremi¢nin pri
izraGunu ocene vrednosti upostevamo v enakih delezih oziroma se odlo¢imo za izracun
njihovega povprecja.

Enotna metodologija uposteva prihodek in ekonomske vplive, vendar so vrednosti in nacin
izraGuna doloceni ze po enotni metodologiji ter drugih pripadajoc¢ih preglednicah. Tako je
izhodi$¢na vrednost Cistega dobicka proizvodnje kmetijskega zemljis¢a vnaprej podana in
posplosena, kar pomeni, da ne uposteva posebnosti dolo¢enega obmocja. V nasprotju z
enotno metodologijo ne moremo trditi, da je Cisti dobic¢ek proizvodnje kmetijskega zemljisca
v ob¢ini Brda enak c¢istemu dobi¢ku proizvodnje v ob¢ini Kanal. Poleg tega enotna
metodologija uposteva tudi vrednosti ekonomskih dejavnikov, katerih viSina vrednosti je
subjektivna ocena cenilca. Ugotavljamo, da je za obravnavani primer maksimalna vrednost
ekonomskih dejavnikov ustrezna. Prednosti enotne metodologije sta predvsem hitrost in
preprostost izracuna.

Metoda diskontiranega denarnega toka uposteva ve¢ dejavnikov vrednosti: vrsto pridelka,
pridelano koli¢ino, ceno pridelka, davke, vrste stroskov in mogo¢i izpad prihodka. V
izratunu po tej metodi ne upoStevamo dejstva, da je lahko proizvodnja ob polni
izkoriS¢enosti za 50 % vi§ja, saj ocenjujemo, da so posledi¢no tudi stroski proizvodnje visji,
za katere pa nimamo ustreznih ocen. Glede na to, da cenilec pri metodi diskontiranega
denarnega toka sam poskusSa izbrati ustrezne vrednosti spremenljivk, se pojavi vpraSanje
pravilnosti izbire. V izraGunu po metodi diskontiranega denarnega toka v poglavju 6.2.3
uporabimo za vrednost PP 77.320 EUR, kar ocenjujemo kot prenizko vrednost. Ocenjujemo
namre¢, da so prodajne cene ¢ez 20 let bistveno visje. Vsaka visja prodajna cena pa bistveno
vpliva na vi§ji PVS in posledi¢no visjo konéno oceno vrednosti, kar pomeni bistveno
odstopanje od ocen vrednosti po ostalih metodah. Tezavo predstavlja tudi doloCanje stopnje
letne rasti. Za zadnjo se predlaga uporaba letne rasti vrednosti kmetijskih zemljis¢. Ker
ocenjujemo, da je 35,12-% stopnja letne rasti previsoka, uporabimo letno rast cen grozdja,
ki znasa 7,57 %. Tudi pri tej vrednosti ostajamo dvomeci, saj v vzorec vklju¢imo le medletne
podatke za 4 leta. Ocenjujemo, da je stopnja rasti lahko bistveno nizja, posledi¢no pa je
ocena vrednosti po metodi diskontiranega denarnega toka nizja in tako primerljiva z
ocenama preostalih 2 metod ocenjevanja vrednosti.

Pri tem zelimo poudariti, da lastnik vinograda, ki mu ni znana vrednost ocenjevane
nepremiénine, oceni vrednost vinograda na 100.000 EUR. Ce predpostavljamo na podlagi
znanja lastnika vinograda, da je taka ocena vrednosti pravilna, lahko sklepamo, da je ocena
vrednosti po metodi diskontiranega denarnega toka najpravilnej$a. Vendar oceno lastnika
vinograda ovrzemo, ker jo ocenjujemo kot zelo pristransko.

Na podlagi navedenih ugotovitev podajamo svojo kon¢no oceno vrednosti vinograda:
88.350 EUR. To je povprecje ocen vrednosti med metodo primerljivih prodaj in metodo
diskontiranega denarnega toka. Za tako oceno se odlo¢imo, ker ti metodi vklju¢ujeta najveé
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dejavnikov, ki vplivajo na vrednost vinograda: lokacijo, ceno grozdja in stvarne lastnosti
vinograda.

Ocene vrednosti po enotni metodologiji ne upoStevamo pri kon¢ni oceni vrednosti
vinograda, saj ugotavljamo, da ta upravno dolo¢ena metoda ne uposteva dejavnikov, ki
vplivajo na vrednost vinograda oziroma jih uposteva le minimalno $tevilo. Ugotavljamo tudi,
da je ta metodologija najhitrejSa za izraCun ocene vrednosti in je tako ustrezna za izra¢un
ocene vrednosti za vecje povrsine kmetijskih zemljis¢ ali za kmetijska zemljisca, sestavljena
iz veCjega Stevila parcel z razli¢no dejansko rabo. Organizirali bi lahko seminarje, na katere
metodologije. Tako lahko ti brez stroskov sodnega cenilca ocenijo vrednost lastnih
kmetijskih povr$in, kar vpliva na boljSo obves$Cenost na trgu in posledi¢éno na vecjo
konkurencnost trga.

SKLEP

Vrednotenje nepremicnin je zahteven, odgovoren in poslovno pomemben postopek, ki
zahteva moralnega, odgovornega ter poucenega cenilca. Pri vrednotenju nepremicnin je
potrebno poznavanje mednarodnih standardov ocenjevanja vrednosti.

cov w

vplivajo na vrednost vinograda. Razis¢emo cene, ki jih sorte grozdja dosegajo na trgu,
proizvodno sposobnost vinograda, cene uresni¢enih kupoprodajnih poslov v vinorodnem
okolisu Goriska brda ter analiziramo vrednoteno nepremi¢nino (vinograd).

V empiri¢nem delu magistrskega dela uporabimo tiste metode ocenjevanja vrednosti, ki se
pri vrednotenju kmetijskih nepremi¢nin najpogosteje omenjajo. Ugotovimo, da cenilci
najpogosteje uporabljajo metodo primerljivih prodaj. Vendar se za zemljis¢a, ki jim pripada
renta, pogosto uporabljajo tudi metode po na¢inu kapitalizacije donosa. V Slovenji pa sodni
cenilci v praksi uporabljajo enotno metodologijo.

Ugotavljamo, da so dejavniki, ki vplivajo na vrednost vinograda, lokacija, cena grozdja in
stvarne lastnosti vinograda. Posledi¢no ugotavljamo, da je metoda primerljivih prodaj
popolnoma ustrezna za vrednotenje vinogradov, saj vkljuéuje dejavnik lokacije in dejavnik
stvarnih lastnosti vinograda, ki ju je v postopku treba prilagajati. Ne uposteva pa dejavnikov,
katera sorta grozdja se prideluje v vinogradu in za kaksno kakovost vina. Prav tako obstajata
tezavi zajema neprimerljive nepremicnine V vzorec in premajhna velikost trga. Z izra¢unom
po tej metodi ugotovimo, da je ocena vrednosti vrednotenega vinograda 83.160 EUR.

2. uporabljena metoda ocenjevanja vrednosti je enotna metodologija. Ugotavljamo, da je ta

metoda preprosta za uporabo in popolnoma ustrezna, kadar imamo pri vrednotenju omejen

casovni okvir ali pa moramo obdelati vecje Stevilo podatkov. Z vidika vrednotenja
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posameznega kmetijskega zemljis¢a pa se ta metoda pokaze kot neprimerna, saj uposteva
zelo malo dejavnikov vrednosti oziroma so njihove vrednosti dolo¢ene Ze po enotni
metodologiji. Po tej metodi znasa ocenjena vrednost vrednotenega vinograda 77.320 EUR.

Ugotavljamo tudi, da se v tuji literaturi najpogosteje omenja metoda diskontiranega
denarnega toka kot najpogosteje uporabljena metoda vrednotenja kmetijskih zemljis¢. Med
taka zemljis¢a uvrS$¢amo tudi vinograd. Ta metoda zajema Vv primerjavi z ostalima
uporabljenima metodama najve¢ dejavnikov vrednosti. Tezave pa se pojavijo pri izbiri in
izraGunu vrednosti spremenljivk. Za primer lahko izpostavimo dolo¢anje diskontne stopnje
oziroma obrestne mere donosa, zadnjo se tezko doloca, zlasti med gospodarsko krizo. Pri
svojem izraGunu uporabimo povpre¢no efektivno obrestno mero potro$nikih kreditov za
10 let ali ve¢. Podobno kot pri metodi primerljivih prodaj ugotavljamo, da se tudi pri metodi
diskontiranega denarnega toka postavlja vprasanje o kakovosti vhodnih podatkov. Vseeno
ocenjujemo to metodo kot ustrezno za vrednotenje vinogradov, saj poleg rente uposteva tudi
casovni dejavnik. Ugotovljena ocena vrednosti po metodi diskontiranega denarnega toka
znaSa 93.540 EUR.

Pri izratunu kon¢ne ocene vrednosti uporabimo povpre¢no oceno metode primerljivih
prodaj in metode diskontiranega denarnega toka. Ocenjene vrednosti po enotni metodologiji
v kon¢ni oceni vrednosti ne upoStevamo, saj se nacin izra¢una po tej metodi popolnoma
razlikuje od nacina izrauna po ostalih 2 metodah in ne zajema tistih dejavnikov vrednosti,
ki vplivajo na vrednost vinograda. Ugotovljena kon¢na ocena vrednosti vrednotenega
vinograda znaSa 88.350 EUR.

Na osnovi zapisanih teoreti¢nih in empiri¢nih spoznanj predlagamo, da strokovna javnost
uporablja pri vrednotenju vinogradov metodo primerljivih prodaj ali metodo diskontiranega
denarnega toka oziroma obe metodi isto¢asno ter oceni vrednosti nato uskladi. Ce gre za
vecje Stevilo parcel z razliénimi dejanskimi rabami zemljis¢a, predlagamo uporabo enotne
metodologije.

Predlagamo, da Gospodarska zbornica Slovenije, Slovenski inStitut za revizijo,
izobrazevalne ustanove in strokovna zdruzenja z organiziranjem seminarjev poucijo lastnike
kmetijskih zemljis¢ ter kmecko populacijo o uporabi enotne metodologije. 1zvedba takega
poskusnega seminarja je lahko naslednja stopnja po izdelavi magistrskega dela. Predlagamo,
da se osnove vrednotenja zemlji$¢ uci na ekonomskih in poslovnih $olah. Zadnje predlagamo
zaradi boljSe poucenosti na nepremi¢ninskem trgu.

Raziskavo osnujemo na obstojeCem teoreticnem znanju in ze uveljavljenih praksah
ocenjevanja vrednosti. Pri tem upostevamo tudi izsledke iz tuje literature, ki pogosteje
omenjajo primere ocenjevanja vrednosti posebno za vinograde. Pri tem se ugotovitev iz tuje
literature o primernosti metode diskontiranega denarnega toka izkazuje kot pravilna.
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Ustrezno uporabno vrednost ima tudi metoda primerljivih prodaj, vendar ima metoda
diskontiranega denarnega toka vecje moznosti za razvoj, zlasti z nalozbenega vidika.

Po nasem vedenju taka raziskava, ki obravnava ocenjevanje vrednosti posebno za vinograd,
v slovenskem prostoru $e ni opravljena in predstavlja pomemben prispevek k znanosti.

Magistrsko delo odkriva uporabo ve¢ razlicnih metod ocenjevanja vrednosti na primeru
enega vinograda. To omogoca, da ugotovimo uporabno vrednost vsake izbrane metode
ocenjevanja vrednosti, zato je to magistrsko delo uporabno za nadaljnje raziskave na
podroc¢ju uporabne vrednosti metod ocenjevanja.
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PRILOGA 1: Delno strukturiran intervju, nabor vprasanj, na katera je odgovarjal
lastnik nepremic¢nine dne 8. 2. 2017

Kaksna je oblika vinograda?

Koliko zemljiskih parcel sestavlja vinograd?

Kaksna je starost vinograda?

Kdaj je vinograd zasajen in ali so od zasaditve do danes zasajene nove trte?
Kaksne sorte trte so zasajene v vinogradu?

Ali je kaj neizkoris¢ene zemlje?

Koliko je trt in kakSen odstotek predstavlja v sestavi vsaka sorta trte?
Kaksna je razdalja med trtami?

© N k0N E

Kateri so stroski v povezavi z razvojem in vzdrZzevanjem vinograda?
. Kaksen je dostop do vinograda? Ali so dostopi do vinograda v zasebni lasti, ob¢inski ali
drzavni?

[EEN
o

11. Ali vzdrzujete dostopne poti do vinograda? Ce da, kak3en je strosek vzdrzevanja?

12. Kaksna je uporaba sosednjih parcel?

13. Kaksna je vzgoja trt in kako so trte vezane? Kaksna je opora trt?

14. Ali je trgatev mehanizirana in kakSen je stroSek trgatve?

15. Ali ima vinograd dodatno zascito?

16. Kaksno je zdravje trt in ali je vinograd poskodovan?

17. Ali je vinograd ograjen, s kaksno pregrado?

18. Kaksna je povprecna proizvodna sposobnost vinograda po sortah?

19. Kaksna je proizvodna sposobnost vinograda v zadnjih 5 letih in kako vi ocenjujete
mogoco proizvodnjo vinograda?

20. Ali imate za vinograd sklenjeno pogodbo o prodaji in ali sodelujete s Kletjo Brda?

21. Po kaksni prodajni ceni prodajate grozdje v zadnjih 5 letih?

22. Ali imate namakalni sistem in kaksna je njegova zmogljivost?

23. V primeru, da nimate namakalnega sistema — kaksen vir vode uporabljate in kaksen je
njegov stroSek?

24. Kateri prikljucki so povezani na parcelo?

25. Kaksna je topografija (stvarno-zemljepisne lastnosti) vinograda?

26. Kaksen je tip prsti, na kateri je zasajen vinograd?

27. Ali prst med obnovo vinograda pociva?

28. Kako ocenjujete vi vrednost vinograda?

29. Ali so dodatni objekti na parceli? Ce da, kateri so ti objekti?



PRILOGA 2: Podatki o kupoprodajnih poslih za vinograde in ostale trajne nasade v
ob¢ini Brda

Tabela: 1zpis podatkov o kupoprodajnih poslih za vinograde in ostale trajne nasade v
ob¢ini Brda od 1. 1. 2012 do 31. 1. 2017 kot posredovano po naro¢ilu z Geodetske uprave
Republike Slovenije Ministrstva za okolje in prostor dne 28. 2. 2017

v Parcelna Vrsta Starost | Prodani | Powrina
FEATUREID 1D Posia | Sifrako | Ime KO Obéinal L zemijista Vistanasada | negs |solastniz | parcete

ETH_PARCELE KPP.16 |-6213539 |2386 MEDANA |BRDA |1117/2  |trajni nasad /i 2501
ETH_PARCELE KPP.24  |-621437 2186 MEDANA |eroa [1124/2  [trajni nasad 11 166

ETH_PARCELE KPP.A5 |-629301 |2390 KOMSKO IBRDA 286 trajni nasad /1 565

ETH_PARCELE KPP.A6 |-616161 |2286 MMEDAMNA IBRDA. 1096/4  [trajni nasad 1/1 42

ETH_PARCELE KPP.48 |-621437 |2286 AEDAMNA IBRDA 10895 |trajni nasad 1/1 137

ETH_PARCELE KPP.GE |91652  |2238 KOZANA |BRDA 109741 [wrajni nasad  |vinograd 18 11 3a32
ETH_PARCELE KPP.GT |91652  |2188 KOZANA |erpa |1089 trajninasad  |winograd 18 1 3031
ETH_PARCELE KPP.E9  |91652  |2288 KOZAMNA |BRDA 10436 trajni nasad  |vinograd 18 11 1928
ETH _PARCELE KPP.70 |91652 2188 KOZAMA IBP.DA. 10731 [trajni nasad |winograd 18 1/1 755

ETH_PARCELE KPP.F1 |91652 prr KOZAMNA IBF.DA. 1043 trajni nasad  |vinograd 18 1/1 401

ETM_PARCELE KPP.72 [21652  |2238 KOZAMNA IBHD.A. 1072 trajni nasad  |winograd 18 11 812

ETH_PARCELE KPR.T3 |91652  |2288 KOZANA |prpa 1045 trajni nasad  |vinograd 18 11 2596
ETH_PARCELE KPP.74  |51652 2188 KOZANA |BRDA 1098 trajni nasad  |vinograd 18 11 B35
ETH_PARCELE KPP.75 |51652  |2288 KOZANA leroa l197/2 [irajninasad  [winograd 18 11 3539
ETH_PARCELE KPP.76 |91652 2288 KOZAMA IBRDA 10732 |trajni nasad  |winograd 18 1/1 3358
ETH_PARCELE KPP.77 |91652 |2338 KOZAMNA |erpa 1048 trajni nasad  |vinograd 18 11 2291
ETH_PARCELE KPP.78 |01652  |2238 KOZANA |erps |1047 trajni nagad  |winograd 18 11 2100
ETM_PARCELE KPP.T9  |91652 P KOZANA |BRD-5. 1068/2  |trajni nasad  |vinograd 18 11 437
ETN_PARCELE KPP.91  |-621359 |2386 MEDAMNA lorpa [1127/1  [trajni nasad i1 233
ETH_PARCELE KPP.142 |-516161 |2286 EDAMNA IBF.DJ'A. 1095 trajni nasad 11 917
ETH_PARCELE KPP.203 |-629301 |2390 KOUSKO IBF.DA. 2844 trajni nasad 11 996
ETH _PARCELE KPP.X)5 |-620007 |2286 MEDAMNA IBRD.A. |a8a/2 trajni nasad 1/1 A064
ETH_PARCELE KPP.257 |1827%  |2285 BILMANA |prpa 1438 trajni nasad  |vinograd 7 11 S075
ETM_PARCELE_KPP.258 |1827¢  |2285 BILLANA IBRDA 1439/3  [trajninasad  |vinograd 7 i1 290
ETN_PARCELE KPP.X55 |18376  |2285 BILIANS leroa 1439/2 [wrajninasad  |winograd 7 11 3958
ETH_FPARCELE KPP.260 |LB276 2285 EILMAMA IBRDA 14391 [trajni nasad  |winograd F 1/1 559
ETH _PARCELE KPP.233 |194571 [2390 KOISKD IBRD.A. 296 trajni nasad  |vinograd 15 1/1 1139
ETH_PARCELE KPP.2B4 194571 2290 KOISKO |prDa 293 trajni nasad  |winograd 15 11 714
ETM_PARCELE_KPP.I97 |194571 |2290 KONSE0 IMDA 253 trajni nasad  |winograd 15 i1 n
ETM_PARCELE KPP.J95 |194571 2290 KOuSE0 |B&D.ﬁ. 258 trajni nasad  |vinograd 15 11 185
ETH_FPARCELE KPP.233 |154571 |2290 KOs IBF.DA 255 trajni nasad  |vinograd 15 141 3508
ETH_PARCELE KPP.294 154571 |2390 KOUSKO |eroa |29z trajni nasad  |winograd 15 11 2084
ETH _PARCELE KPP.326 |Z10064 [2291 PODSABOTIN IBRD.I!L 1302 trajni nasad  |vinograd 15 1/1 2414
ETH_PARCELE KPP.305 194571 2290 KUK |BHDA 297 trajni nagad  |vinograd 15 11 1000
ETN_PARCELE KPP.332 |Z10064 (2291 PODSABOTIN |BRD.¢I. 1301 trajni nasad  |vinograd 15 11 346
ETM_PARCELE KPP.333 |209033 |2285 BILPANA |BltD.ﬂ. 1445 trajni nasad  |vinograd 30 56 8210
ETH_PARCELE KPP.334 |209039 |2335 BILLANA IBRDA 1447 trajni nasad  |winograd 30 11 3929
ETH _PARCELE KPP.344 |-649985 [2289 CEROVO IBRDA 112041  |trajni nasad 1/1 1542
ETH_PARCELE KPP.345 210064 2291 PODSABOTIN |EHDA 1303 trajni nasad  |vinograd 15 11 315
ETH_PARCELE KPP.359 |-621437 |2286 MEDANA lerpa [1127/3  [trajni nasad 11 T62
ETH_PARCELE KPP.360 |-621437 |2286 MEDANA |sroa |1095 trajni nasad 1 917
ETH_PARCELE KPP.350 |-629301 |2390 KOUSKO IBRDA 281 trajni nasad /1 2007
ETH_PARCELE KPP.351 |-616161 |2286 MEDAMNA IBRDA 109641  [trajni nasad 1/1 T35
ETH _PARCELE KPP.414 |-616161 |2286 MEDANA |BRD.|!|. 111442  |trajni nasad 171 166
ETH_PARCELE KPPA17 |-621437 |2286 MEDANA |ERDA 1115 trajni nasad /1 4363
ETN_PARCELE KPP.446 |169587 2185 BILLANA |BF.D.»5. 3445 trajni nasad  |winograd Pl 11 4277
ETH_PARCELE KPP.A47 |-616161 |2386 MEDAMNA |BRDA 1115 trajni nasad 11 4363
ETH PARCELE KPP.448 |-616161 [2386 MAEDAMNA IERDA 10895 [trajni nasad 11 137

se nadaljuje



Tabela: 1zpis podatkov o kupoprodajnih poslih za vinograde in ostale trajne nasade v
ob¢ini Brda od 1. 1. 2012 do 31. 1. 2017 kot posredovano po narocilu z Geodetske uprave
Republike Slovenije Ministrstva za okolje in prostor dne 28. 2. 2017 (nad.)

Parcelna Wrsta Starost | Prodani |Powrding
FEATUREID 1D Posla | Sifra KO Ime KD | ObEing Stevilka | zemijisca Vrsta nasada irsinega |solasintl| percete
ETM_PARCELE KPP.433 |-621437 (2786 MEDANA |sRoA 10961 |trajni nasad 11 735
ETM_PARCELE KPP.466 [-629301 |2290 KEUSKD |erpa 285 trajni nasad i1 1297
ETM_PARCELE KPP.470 |-616161 |2286 MEDANA iBRDA 1117/3  [trajni nasad 11 62
ETM_PARCELE KFP.526 (-639234 |2239 CEROVO |sroa (113071 [trajni nasad /1 1543
ETM_PARCELE KPP.578 |-6G16161 [2286 MEDANA iBRDﬂ- 110042 |trajni nasad 11 133
ETH_PARCELE KPP.560 |165085 [2281 EMARTNG iBRI:hE T3 trajni nasad  |vingorad 30 11 916
ETW_PARCELE KFP.581 (42808  |2288 KOZAMA |eroa |972/2  |trajninasad  |vingosad 10 /1 08
ETM_PARCELE KPP.607 |213888 |2232 WVEDRIAN |erpa |23 trajni nasad  |vingorad 25 11 3197
ETH_PARCELE_KPP.GO1 (213382 [2381 SMARTHG ZBRDA 863 trajni nasad  |vingorad kL] i1 2077
ETN_PARCELE_KPP.612 213382 2281 SMARTNO  |BRDA |864 trajni nasad _|vingorad 78 1 1408
ETM_PARCELE KFP.624 (221996 |2232 VEDRLAN |eroa |2 trajni nasad |vingorad 25 /1 4238
ETH_PARCELE KPP.643 (232340 [2385 BILIANA ZBRDA 1758 trajni nasad  [vingorad a5 11 667
ETW_PARCELE KPP (132331 [2281 SMARTNGD iBRDﬁ. 81 trajni nasad _ |vingorad 40 146 6771
ETM_PARCELE EFP.645 232603 |2289 CEROVO |eroa 1373 trajni nasad _|vingorad 10 1 5870
ETM _PARCELE KPP.645 (232231 |2281 EIMARTND  |BRDA |80 trajni nasad _|vingerad 40 16 2385
ETM_PARCELE KPP.652 (232603 [2239 CEROWVO |zroa 1346 trajni nasad  |vingorad 10 11 3147
ETM_PARCELE KPP.G55 |232231 [2281 SMARTHNG iBRDh 82 trajni nasad _ |vingorad 40 16 65
ETM _PARCELE KPP.656 (243996 |2234 MEBLO leroa [ss7/2  [irajni nasad vingorad 20 11 2310
ETM_PARCELE KPP.677 243995 (2784 MEBLO |oroa 29771 Jtrajninasad  |vingorad 20 11 3524
ETM_PARCELE KPP.678 |2420684 |2389 CEROVO iBRDh 1845 trajni nasad _ |vingorad 0 11 1319
ETM_PARCELE KPP.6SE [243996 |2284 MEBLO leroa [s00 trajni nasad _|vingorad 20 11 8570
ETM _PARCELE KPP.6E9 (243995 |2734 MEBLO |zroa 299 trajni nasad |vingerad 20 11 1624
ETM_PARCELE_KPP.690 (243996 [2284 MEBLO |sroa |897/3  ltrajninasad  |vingorad 0 11 3379
ETM_PARCELE KPP.GI1 |242684 [2289 CEROVO iBRD# 1574 trajni nasad  |vingorad 20 1 452
ETM_PARCELE KPP.704 (243596 |2334 MEBLO |eroa [sss trajni nasad _|vingorad 20 11 4381
ETM_PARCELE KPP.725 |257740 (2786 MEDANA |sroa |11 trajni nasad  |vingorad 17 11 7806
ETM_PARCELE KPP.732 |I57740 [2286 MEDANA iBRD# 1123 trajni nasad  |vingorad 17 1 1215
ETM_PARCELE KPP.740 |257740 |2286 MEDANA iBRDA 1150 trajni nasad  |vingorad 17 11 1838
ETM _PARCELE KPP.741 (757865 |2233 VIENIEVIK  |BRDA 1167 trajni nasad _|vingorad 29 11 2277
ETH_PARCELE KPP.744 (264235 [2288 KOZANA iBRDA 1522/2  |trajninasad  |vingovrad 12 12 2017
ETM_PARCELE KPP.746 |264235 |2288 KOZANA 1BR|.‘.|# 1523/1  |trajni nasad vingorad 12 if2 1521
ETM_PARCELE KPP.747 (264235 |2288 KOZAMA |eroa [1537 trajni nasad _|vingorad 38 /1 2058
ETM PARCELE KPP.749 (264235 |2238 KOZAMA |sroa  [1540 trajni nasad  |vingorad 38 11 7812
ETM_PARCELE KPP.750 364235 |2288 KOZANA |eroa [152273  [trajni nasad vingorad 12 12 965
ETM_PARCELE KPP.754 |267371 |2286 MEDANA iBRDA 1108 trajni nasad  |vingorad 28 11 3160
ETM_PARCELE KFP.756 [267657 |2281 SMARTMO  |BRDA |82 trajni nasad _|vingorad 38 16 TS
ETM_PARCELE KPP.757 264235 (2287 WIFOLIE |zroa 119 trajni nasad  [vingorad 18 1/1 2611
ETW_PARCELE KPP.760 |164335 |2288 KOZANA iBRD# 1536/2  |trajni nasad vingorad 34 /1 1551
ETN_PARCELE KFP.785 (267371 |2286 MEDAMNA |eroa [113471  |trajninasad  |vingosad 30 /1 5083
ETM PARCELE KPP.766 (267371 |2286 MEDAMNA |zroa [1087 trajni nasad  |vingerad 43 11 1683
ETM_PARCELE KPP.768 (264235 [2287 WIPOLIE |zroa 112 trajni nasad  |vingorad 13 11 456
ETH_PARCELE KPP.771 264235 |2288 KOZANA |sroa |1522/4  |trajni nasad vingorad 12 12 1417
ETM_PARCELE KPP.773 (267371 |2286 MEDAMNA |eroa [1107 trajni nasad _|vingorad 17 11 1238
ETM_PARCELE KPP.774 [263213 (2284  |NEBLO: |erpa [136 trajni nasad  |vingerad 30 11 5626
ETM_PARCELE KPP.7T79 |J67371 |1186 MEDANA iBRDﬁ. 1109 trajni nasad  |vingorad 28 11 fi-r
ETM_PARCELE KPP.TS0 |267371 |2286 MEDAMNA iBRDA 1105 trajni nasad _ |vingorad 28 11 524
ETM_PARCELE KPP.782 (367371 |2235 MEDAMNA |zroa [108a trajni nasad _|vingerad 1 1 2058
ETH_PARCELE KPP.793 |267657 [2281 SMARTHOD |zrpa |81 trajni nasad  |vingorad EL] 16 6771

se nadaljuje



Tabela: 1zpis podatkov o kupoprodajnih poslih za vinograde in ostale trajne nasade v
ob¢ini Brda od 1. 1. 2012 do 31. 1. 2017 kot posredovano po narocilu z Geodetske uprave
Republike Slovenije Ministrstva za okolje in prostor dne 28. 2. 2017 (nad.)

FEATUREID 1D Posla | Sifra KO Ime KO Obéina Paru?du u“_“ Vrsta nasada Starost | Prodan] | Powdina
itevilka | remljisia trajmega | solastnls | parcele

ETM_PARCELE KPP.798 |267371 [2286 MEDAMA BRDA |1106 trajni nasad _|wingerad 28 141 2519
ETM_PARCELE_KPP.807 |267657 2081  |SMARTNO _ |BRDA |80 trajni nasad _|vingerad 38 16 2385
ETM_PARCELE KPP.B2E |267371 |2286 MEDANA |BRD# 1110/3  |trajni nasad _ |vingorad 20 11 178

ETM PARCELE EPP.B3D |267371 |2286 MEDAMNA, ]BFIDII. 1104 trajni nasad vlngnrad 28 171 592

ETM PARCELE KPP.B34 |267371 |2286 MEDAMA, ]BRDﬁ. 1100 trajini nasad ulnaurad 28 171 1465
ETM_PARCELE KPP.BGT |J82117 (2290 KOJSKD ]BRDE 298 trajni nasad  |vingorad 11 14 285

ETM_PARCELE KPP.A72 |JB3243 |228% BILLANA |BRI:I# 2257/2 |trajni nasad  |vingorad 11 11 [yl
ETM PARCELE EPP.B75 |276534 |2287 VIPOLIE ]BRDA 35103 trajni nasad Vlﬂiﬂﬁd 20 /1 2100
ETN PARCELE EPP.B9D |JB2117 |2290 KOUSKD ]BRD# 293 trajni nasad u'lngurad 11 174 714
ETN_PARCELE KPP.893 (282634 (2288  |kozama  |BRDA [1336/2 |[trajninasad |vingorad 20 1 2506
ETN_PARCELE KPP.835 |282117 |2190 KOUSKD |BRD# 297 trajni nasad  |wingorad 11 1/4 1000
ETM PARCELE EPP.B99 |JB3M3 |2285 BILLAMA ]BFIDA 2258/3  |trajni nasad vlngnrad 11 /1 Tl
ETM PARCELE KPP.905 |282117 |2290 KOJSKD ]BRDA 295 trajini nasad u‘lﬂaﬂﬁd 11 1/4 1508
ETH_PARCELE_KPP.OOT (183243 [21485 BILLANA JBRD# 2261 trajni nagad  [vingorad 11 i1 826
ETM_PARCELE KPP.908 |JB2634 |2188 KOZANA |BRI:I# 1238/1 |trajni nasad _ |vingorad 20 11 52

ETM_PARCELE KPP.910 |282117 [2290 KOISKOD leroa 296 trajni nasad__[wingorad 11 14 1139
ETM PARCELE KPP.911 |2B2117 |2290 KOJSKO ]BRDA 294 trajini nasad #Iﬂ&ﬂd’dd 11 174 7
ETM_PARCELE KPP.912 |J82117 [2290 KOUSKO |sroa 292 trajni nasad  |vingorad 11 11 2084




PRILOGA 3: Prikaz izra¢una sedanje vrednosti rent po davkih za vsako leto v
obdobju 2016-2036

Tabela: Prikaz izraCuna sedanje vrednosti rent po davkih za vsako leto v obdobju 2016—

2036
o | remapcein | OPgiame | S
2016 2.795,88 1,00 2.795,88
2017 3.007,53 1,06 2.839,97
2018 3.235,20 1,12 2.884,76
2019 3.480,10 1,19 2.930,25
2020 3.743,55 1,26 2.976,46
2021 4.026,93 1,33 3.023,39
2022 4.331,77 141 3.071,07
2023 4.659,69 1,49 3.119,50
2024 5.012,42 1,58 3.168,69
2025 5.391,87 1,68 3.218,66
2026 5.800,03 1,77 3.269,42
2027 6.239,09 1,88 3.320,98
2028 6.711,39 1,99 3.373,35
2029 7.219,44 2,11 3.426,54
2030 7.765,96 2,23 3.480,58
2031 8.353,84 2,36 3.535,47
2032 8.986,22 2,50 3.591,22
2033 9.666,48 2,65 3.647,85
2034 10.398,23 2,81 3.705,38
2035 11.185,38 2,97 3.763,81
2036 12.032,11 3,15 3.823,16




