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Namesto predgovora na | bo namen uradeénpomiklip: | zr azen

Leprav | judje pogosto govorijo, da sta teori
samo t eonrietniilln oboo,l ] pr akt(Burueggemaa, Fishay, 2011 o br a t e «



1.0 Uvod

1.1 Nepremicnina in nepremicninska pravica

Pri ocenjevanju vrednost.i nepr e miegrémiéwinaj € p on

(ang.: real estate) in nepremi¢ninska pravica (ang.: real property).

Nepremi¢ninaj € pr emozenj e, dobrina al/. vrsta i met
vse stalne izboljSave zeml jmatridlieastarkaslaliom, Ri ng
vidimo in se je dotaknemo, skupaj z vsemi pozidavami nad zemljo ali pod zemljo. Lokalni

zakoni v posamemwvwozadrvaxii doVvVadjapeonepremi cni
Ce pogl edamo v s I|nadeneor Stkamopravack aakopildi §SPZo 2003)

dol o¢bo 18. :&Neepnrag,mikéinidcaol ggctea prostor skeo odme
skupaj Z vseNMbesdstugei sanbbr i« eso sper enoilsaf mev.i %
pravzaprav pomenita p Qpredeltev sbshepgnmoa najdemaav«d5. i N » st
Cl enu &rPIZgEeksit avina je vse, kar se v skl adu

druge stvari. Sestavina ne more biti samostojni predmet stvarnih pravic, dokler se ne | o¢C
gl avne sStvwaar «,eisnamostoj en t el esduje Zaptvare d me t
se Stejejo tudi razli chke o¢oblhi kel ormed&rigliahek oi

navedenega povzamemo, da | ahko glede na zeme
sicer: ninepi @amipd e mi Ctreba omenifibda je e sloverjskem pravu kot

nepremi ¢nina opredeljena tudi stavbna pravic

Mednarodni standardi 0 c eln(MSOV,a20ljl)an eprr € dnm @ Nt in C
opredelijo kot povrsSino zemlije, prostor pod
njo, ki se razteza do oblakov: '"Ne pr e mijeZreimmg i S¢e i n vse stvari
z e ml j(nprSdeegesa, minerali), in stvari, K i so bil e d(opd abjeldi inz e ml j i
i zbol j Save)tnear zvesnl ji 8& juni (npp madzknnij i goldzemni o b j e k t

infrastrukturni objekti, komunalna infrastruktura)".

Pod poj mom noejgraezmintenmon af i z i € nkar jeztrejnmo kppjeancsz€ e i n

zeml ji §Cem. Nepremi ¢nina je nemobilna, je op



Lastninsko pravicoobr avnavamo kot osnovno premozenj sk
tako osrednjo pravico civilnega prava. J e st varna pravica in se na
podl agi pravnega posl a, dedovanj a, z&dkona a
uspesSnoanyper anvelpjremi ¢nin pa so0 pkhkomembkBoe zewmi ¢ e
knjiga, kataster zeml jisCc, kataster stavb.

pravne ureditve. Lastninska pravica je stvarna pravica (pravica na stvari), ki daje njenemu

imetni ku (lastnik) najsirsa wupravicenj a. Las
dat i vV zastavo, ustanoviti hi poteko), proda
pricakovat. 02z. zahtevati, dngegowv® pravicoddd mu v z dr 2
stvari ne bodo odvzel i, ukradl i , Stvraopravie b odo
zakon ureja sluznostno pravico, |l astninsko
zeml ji SKki dolg in stavno pravico.

Nepremicninska pravicapa | e poj em, pod Kkaterim razume
pravice, ki lzvirajo iz lastnisStva nad fizic
pravno zasnhovo, ki vsebuje vsa pri ¢aikgavanj a,
sestavljajo | astninske pravice, K i zagotavl j
del ezev | ast ntorepmed Raepi &mj &mion o, ki je fizi
nepremi ¢ni ne, K i j e pravna zasnomnvepr elnad hCanji annd
i menuje nepremicninska pravica, kombinaci | a
pa se i menuj e svezenj pravi c. Pri tem sl et
vrednost.i ( MSOV, 2007) , K i pr avsitjvou pdrae nsoez e
primerja s sveznjem palic, kjer vsaka palica
na primer pravico do uporabe, do prodaj e, n
al i nobene o0od naStetidcd, pkiavga. | Abko,lpatme¢ u]j
standar di i menujejo svobodno |l astnistvo ali

Zakl jucCci morédamkot, il &lpajev & mpravic rini koristi, ki so posledica

l astni §tva, posestb. in uporabe (Betts, EI v,



1.2 Vrste pravic in hierarhija pravic

Pravica na jrepprreanviiccnai nliastni St va, nadzor a,
objektov. Po MSOV (20011) obstajajo tri osnovne vrste pravic:
- Nadrejena pravicana kat er i kol i Idjoil o&ee.ni L gpsotviriSk nti e gzs

vsel ej popol no pravico posedovanjabekiomnar az pol

njem, vendar ob upoStevanj u Zakankkih8mejite; k ol i p o
- podrejena pravica, ki daje imetniku pravic 0 i zkl jucnega posedovanj
dol oceno povrsSino zemljisca al:i objektov za
pogodbe;

- pravica do uporabe zemljis¢a ali objektov, vendar brez pravice izk

ali razpolaganja, npr.pravi ca prehajanja Ccez zemldjoil o&e nal i

dejavnost.
Pravice na séphé&mi &nisnkauhp n i lastnini, proi C €
razpolaganja z Vvsemi pravi cami na nepremicn

stranka pravico razpol aganj a z dol ocCenim

Nepremi ¢nost zemljis¢ in objektov poekleni, d e
i ma, ne pa fiziéno zemlji§€e innepjmnkiec Zat o
pa na fiziédno zemlji$8¢&e in objekte.

Raz | iviSteaper avi ¢ na rseenperde ms €mojname 1 zkl jucujejo
|l ahko podrejena ena al:i vec podrejenih pra

najemno pravico za del ali celoto svoje pravice. Najemne pravice, Ki jih da neposredno lastnik
popol ne pravice, SO »gl avne« naj emne pravi
prepovedujejo, lahko imetnik glavne najemne pravice da v najem del ali celoto te svoje

pravice nekomu tretjemu.

Ceprav popolna pravica zagotavlja padevvbhenace
ucCinku podrejenih pravic. Take mjerd onejiive ne pr a

s strani predhodnega lastnika ali zakonska omejitev.



Pri ocenjevanju vrednostipr avi ce najepepaé¢mi ¢dmiemia ugotoviti

ki pripadajo imetniku te pravice in so hkrati odraz vseh omejitev ali obremenitev, ki mu jih

nal aga obst o] drugih pravic na i1istem premo
pravic na i stem premozZzenju se bo pogonadtejener az | i k
pravice. re moZenj ske pravice so po navadi opredel
urejenez naci onalno zakonodajo ali | o k aetinosti mi proe

pravi ce n a jebistvgno debnoipazmati ustrézen pravni okvir, ki vpliva na pravico,

katere vrednost se ocenjuje.

1.3 Lastnosti in atributi kreiranja vrednosti nepremic¢nin

Zeml ji sCe kot odmerjen del l|jzeomant inakdnanskp ovr Si r
aktivnosti I j udi i n je kot tako predmet razi

financ, sociologije in geografije (The Appraisal of Real Estate, 2008). Znotraj prava So

predmet raziskav | aavncétvaoa, rabpremmEpi 8she
zeml jiscCe k ot poj em, K i privlaci kapital,
ekonomskemu razvoju i n trgom v smi sl u opl e
Soci ol ogija pr epo b Riaewd med gsenljudi, in &of kbagokkiojd lahkdo | a g

predmet |l astni $§tva, trgovanja in posest.i P O ¢
|l astnosti zemljis§€a in moznost. razli ¢nih ra

Vsem pa so skupni osnovni atributi, ki kreirajovr ed nost nepremi ¢ni n:

- vsaka parcel a al apowog lokagjiiin&s€bei, j e edi nst ven

- zemljisce je f,izi€no neprenosljivo
- zemljisce je ,trajno in ne zastara
- preskrba z zemlji §¢i je omejena
- zemlji 8¢e je za | judi koristno.
Gl edano Sirdjeem enetpareeni C mpi n ekonomska, t eh

sociopsihol oSka kategorija ter kot tak predstavl
pristop (Grum, Temeljotov Salaj, 2011). Omenj eni vidi ki omogocajo
psi hol oSkeSkantmaplketi nSke, ergono8hkjkRes, ekol
2004).



Fizi cnetVastposprepoznavno povrsSino zemlji S

nacin zivljenja, soci oekonomske znzaeCmlljnioSsctu ,
vse skupaj pa vpliva na karakteristicno r al
razli ¢ne namene:

- kmetijstvo,

- trgovina,

- industrija,

- bivanje,

- rekreacija.

Na uporabo zemljisc¢a vpliva Se mnogo faktor]

- klimatske razmere,
- topografija,
- bogastvo z naravnimi viri, poseljenost, industrija,

- trendi v ekonomiji, preseljevanju prebivalcev, tehnologiji, kulturi itd.

Vplivi vsakega od teh faktorjevy na dol oceno zemlji §¢e wvariira
pomembno poznavanj emlfjijxdt®atopografija, sestava zembjioes t i ze
vegetacija, poplavnosti itd., ni p a zadostno. Kl jucnega pomen
demografskih znacilnosti podroc¢j a, poznavan
politicnega stanjaatkemsphezmawganijae i vel | Rabha :
pripoznane organi ziranost.i social ne Sskupno:
nepr e msetdprogtayvlada pogostod ol noabo zeml ji S$Ca. Na prost e

pa |j e raba z enohjjveljdviin zakenay.uKluliure, aothitika, gospodarstvo in
ekonomski atributiseo d r aglaqg @i zakonodajo in za vrednote

osnov zakonske regulative bistvenega pomena

znacCcilnos&mpak mha pravice in dol zZnosti, K i
zeml ji sc¢a. Véasih je veljala definicija (Wer
je vse nad in pod njegovo povrSino, do sr ec
zeml ji S§Cu pripada bodi si kot produkt narave
V praksi pa velja, da dr zZzava omejinpodmjimavi co
Ker je torej l astni Stvo | ahkada acm&joemmo, Dod o
vriednosti l astninskih pravi c pa predstavl j a
druzbah velja osnovni koncept privatnega | as



uporabe zeml ji sSc¢a, dok Ilpevicedugiv @cdngvaléc arddrostir ab a n

nepremi ¢nin mora poznat.i drzavne in |l okalne
i ma kakrsSnokol i prejudicirano pravico nad ze
V primerjavi z ostal i mi dobrchBméne maast mep

Dasso in Ring (1985) razdelita v tri glavne skupine:

a) Fizi¢ne lastnosti:

- Nepremicnost; v cel ot velja za zemlji §c¢a, me d
mozno, vendar povezano z izjemno Vvisoki mi
- Neuniéljivost; v cel ot i velja |l e za zemlji sc¢a, me

dotrajanostitebhamheoedeviati Cpgo, peuUNiIS@! jnianasta |
sredstva,t er ekonomsko neuni ¢l jivostj o, ki | e

ekol ostknanikndam ano zeml ji S§Ce fizic¢cno Se vedil

mogoce pricakovat. kori sti
- Heterogenost; z ar ad i nel ol jive povezanost:i nep.:
mogocCe najt.i dveh popolnoma enakib nepr ¢
recemo, da gre za unikate.

- Kompleksnost; f i zi ¢na podoba nepremi c¢nine je od

b) Ekonomske lastnosti:

- Redkosttobseg ponudbe dolocCenih nepremic¢nin |
- Ekonomsko socialna lokacija; dr uz beno s die vphvh m uporabnosa C a | o |
in vrednost nepremi cnine.

>

- Soodvisnost; vrednost doloc¢ene nepremi nine | e

okolici in od nacina njihove uporabe, in
- Trajnost; zeml jiscCa 1imajo prakjtdawme mae omeijle np
obi ¢ajno v primerjavami z drugimi sredstyv

¢) Institucionalne lastnosti:

- Zakonodaja;raz |l i ¢ ni naci ni regul acij e, kot na
plani, nadzor najemnin in podobno, imagjona nepr emi ¢nine in njiho
vpliv.



- Lokalni obicaji; na vrsto, izgl ed i n lakghhe ina b o n e
regionalne navade. Hi Se na Pri morskem se razlikujej

tako se naselja v arddannaseaslriejdisa&i phodeazdli

- Vpliv interesnih skupnosti;na t r g nepremi ¢nin in posl ova
ma n j moc¢an vpliv tudi inasdlrig@ma zaci ¢eesika
kreirajo nepremic¢ninsko politiko.

1.4 Glavni elementi vrednosti

Vrednost nepremi ¢nin je v splosSnem odvisna
nepremi ¢nine pa determinir ajah elgmente dradmsti.m St i r
Njihova kompleksna i nt er akci j a, K i kreira onomskeghnost

principu ponud b@lavnielemgntoviegnostesé e vanj a.

- uporabnost ali koristnost,
- redkost,
- privi,ac¢nost

- dostopnostinz moznost nabave.

Uporabnost ali koristnostj e zmozZznost produkta, da zadovolj
Nepremi ¢nina tako mora 1 met. moznost upor abe
biti sposobna wustvarjati bodi si denarne ali
kadar je uporabna za enega ali vecC uporabnik

Redkost s e o dkaf a isrkg koii produkta na trgu. Oskrb

zadostna, toda obicCajno bo oskrba na neprem
sl absa, tako zemljisSCe bo relativno redko i
neboimelavrednost i, ¢e ne bo redkost kombinirana z
zr ak, K i i ma visoko stopnjo uporabnpsggajei , Vv s
dovol|j in ga imamo na Vvoljo povsodsskolgpda z a

prazno jeklenko, ima zrak neprecenljivo vrednost.

Privlaénostj e kupceva Z2elja po produktu in zadovol

po posedovanju al. l astni §tvu nepremi ¢nine.



Dostopnost in zmoZnost nabave pa p o me n i Z moeyv sodebovati natngu mst i t or

njihovo zmoznaptodhwalbtavot.i wepeaemi Cni no. Ni
zmozni moramo biti to tudi pl acat.
Uporabnost in koristnost, redkost, Zelja po
navedeno oblikue ponudbo i n povprasSevanje. PovprasSeyv
kupcev, da bi pridobil i posest, ki jim je pi
pogoj em, da imajo za to na voljo zadbsana f
ponudba, ali obratno,pr emaj hna ponudba (redkost), bo to
nepr emi ¢ nUcAMM mkaseltha skjenjen, kosenat r gu v i sti  tacki s
kupec in prodajalec in se pretvorita v efektivnega kupcainpr odaj al c a. Vzpost @
ravnotezje. TrzZno ravnovesje je na nepremidc¢
pojavlja dodatno povpraSevanje al. ponudba (
pri dol ocCeni dani vpedsesthljenpar agepklodaga, np
vrednosti zZzelimo kupiti. Ponudba in povprase

1.5 Proizvodni dejavniki

Pi vrednotenju nepremi ¢nin i gra kljucno vl o
opredeli monokeoetregdnese?z ki predstavlja razlik:
potrebni mi za zagotovitev njegove wudelezbe
teoriji predstavlja enega izmed produkcij ski
torej izmed konkurence meld ilsupci kn e poroe nziatnnjion pz
najvis§jo ceno, torej tisti), K i j e sposoben
stroske wuporabljenih produkci j s kosthentef. 8kt or j e
dol ocCenih znacilnosti h j @&z molgko dobimomgregainz v od n e
proizvodne dejavni ke. Neokl asi ¢na teorija op

(naravni viri), delo (delovni viri) in kapital (viri,kisoizi d pr oi zvodnj e v prej:

Deloj e primarni proizvodni dejavni k. Zaj ema \
proizvodni proces: neposredno izvajanje delovnih operacij, organizacijo, vodenje in
upravljanje. Poseben vidik dela je podjetni §t v o, to je delo tistih, I

in prevzemajo tveganje za odlocCitve.



Naravni viri ( zeml j a v S isorpfae tako primame praizyodni dejavniki. V

tradicional ni (predindustrijski ) ined(plodrbsb i ] e
zeml ji sc, l etina) odlocile za raven zadovol ]
odprla nove mozZnost.i za izkori S§€anje naravni
nei zCcrpani I n da so drnmz proizpodn.iVaingo pblovici 2@ e j av ni
stoletja pa je postalo oCitno, da pogosteje
Kapital za razliko od dela in narave ni primarni,t e mvec¢ i zvedeni proizvod
dobrine v raznih oblikah, ki so bile proizvedene al:ii kakor k.
bile porabljene, temvecC sluzijo proizvodnj.i
druzba razlikuje od nerazvite. Kapital se p
vVk 1 jucuje tudi Cl ovesSke i zkusSnj e, tehnol oSk
proizvodni h dejavnikov, zato je pomemben el e

1.6 Cena, stroSek in vrednost

Cenaj e znesek, po kateremnpaVvVpr psdajiCcamo ziannlkikoj
finané¢nih zmozZzZnosti, motivacij al i posebnih
pl adcemaa | ahko drugac¢na od vrednosti, ki bi ]
Strosek je znesek, ki je potreben, dase sredstvo pridobi al i ust v
pridobljeno ali ustvarjeno, j e njegov strof
postanec ena, placdana za neko sredstvo, strosSek z
Vrednostpa ni dejstvo, pac¢ pa mnenje o0:

(@) najverjetnej S i ceni, ki jo je treba placati za ne
(b) gospodar ski kori st |l astni §tva tega sred
Vrednost v menjavi je hipotetic na ciepa@t e Ho , po kater.i se ocen

namen ocenjevanja vrednosti. Za lastnika je vrednost ocena koristi, ki jih bo/je imel od

|l astni Stva.



2.0 Temelji vrednotenja nepremicnin

2.1 Zgodovina vrednotenja nepremic¢nin

Teorija o vrednotenju nepremic¢nin ni eksaktr
in s tem dovr S e reese uporjgo.r azZ dniadignegiode i@ tetaike. V
teoriji i n praksi so se skozi cas wuveljavil

nepremi ¢ni n.

Ocenjevanje vrednosti ima dolgo zgodovino. Enega prvih zapisov o0 oceni vrednosti

nepr e nmasledimeev Stari zavezi Svetega pisma, kjer v 23. poglavju prve Mojzesove
knjige Abraham ponuja za zemljisSCcCe, kjer bi
zemljisSc¢a na Stiristo Seklov srebra pm vel]
prodajalec pogodila na o0s nS%avikrzavep paoajdemp di C e v e ¢
tekst e, K i se nanasSajo na neodvisne ocenjeva
poglavju je zappsdnopos€et kdsetegajnapjo duiodie kot r
oceni, ali je dobra ali slaba; kakor jo je duhovnik ocenil, tako naj velja."

Aristot el je rekel, da je vrednost premozen
razumu posameznega individuma. V. pr vem st ol etgmua jorimskidpolinka Si m §
Poplius izjavil, da je vsaka stvar vredna tc

|l ahko vzamemo kot eno prvih definici] trzne

vrednost. pri ocenjavanju vrednost:i premozen
Prvi zapi s, K i kaze na obstoj ocenjevalne st
i zdal dva teksta z nasl ovom: Knjiga o polije

~

Book of Husbandry and Book of Surveying). Poudarek je bil namer j enj u zeml ji §¢C
ugotavljanju njegove vrednost:i na podl agi N

kraljevi oziroma cerkveni lasti.
Il ntenzivnejSe se je ocenjevanje nepremicnin

zasebnegalastniSt va nad zemlji §¢i, razvojem infrastr.:

potrebe po ukrepih, na podl agi katerih bi b i
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Posl edietd 183 vAonglliji zakonsko ur edicdprisilnegh uz no st
odkupa ,zekbyjpi IJI@Gnes Stejemo za zacetek nast
nepr enwvil8 stolejusejevAngliipoj avila prva ekonlmamska So

Quesnay, po Turvey 1957), ki je med drugim naredila jasno razmejitev med koristjo in ceno

terrazadteodeti Cni koZzazapmowaleidnestizacet ek ra
viednost.i kot opozicijo trzni vrednAlBed i . To
Marshall v 19. stoletju (Hobsbawm, 1964). Albrecht Thaer (1752-1 8 2 8 ) je bil z
agronomske ekonomije (Lampard, 1965), ki je med drugim izdelal ekonomski klasifikacijski

sistem zeméljdg €I, zi cni h in kemic¢nih | astnost
Slabi bivanjski pogoji delavcev in nji h o v i napor i-telzsaporgjdipordogps anj e |
Sspremembah, K i so se zpeeklesb eove ratokea(zoonova in i v A
Crossovi zakoni 1868 ter zakon o dobrodel ni
nac¢rt gradanljneo ionp rkaomhymnj e, organi zirala se
|l astni Skega se je oblikoval najemni Ski odnos

skupno rabo in organizirala zasebna gradnja (Koch, 1999). Leta 1834 je bila v Londonu

ustanovljena prva stanovska organizacija, predhodnica leta 1868 ustanovljenega Kraljevega

instituta poobl asc¢enih ocenjeval cev (Royal
nadal jevanj u: RI'CS) ), K i Se danes predstavl
ocenj evanja vrednosti. V. tem obdobju so se v
potrebe obdavcitve nepremi nin. Za enega pio
l eta 1860 postavil standarde za bhnpairdeifja@ o0 C e n |

(Pazni k, LusSnic, 2008).

V zacet keflas®9 .| es tmawbh eatvoj ekandmeke teorije. 1z razloga, ker je v
tistem Casu prevladoval a k mepdvézani z gemlgoj balil na st
pomembni za razvoj ekonomije. Vodilni ekonomisti so bili Adam Smith, David Ricardo,

Thomas Malthus in John Stuart Mill (Persson, 1998). Adam Smith je prvi razjasnil definicijo
koncepta trzZzne vrednost. i n i nvesticijske
vrednost v uporabi, kotosnovo razl i €ni h vrednost. je vzel
vkl jucdene t ak oAvosbtrreisjtsi & é8obsh-@Bdweadk,rMedger in ostali, po

Persson, 1998) je pomembno prispevala k razvoju ekonomske teorije z marginalno teorijo

korist. To pomeni |, da Jje cena aktivnega premozenj
Verj el s o, da so proizvodni strosSki vpl i val
so med proizvodni mi s t r o tBnkeljila na subjektiennveednostMa r g i n e

11



na katero se je morala odzvati menjalna vrednost. Menjalna vrednost je vrednost, ki zraste iz
popol nega trznega povprasevanj a. Meni | i s o,
(1 nv

tr

sticijska vrednost) e n a krednosy, indi@rént si v n i m

ceno. Studiraldi so tudi pr efoblikowah C ne vz

Al d Mar s h anl teoretik, (Re @ ks Is @ i, ¢ i1s9t9i 8C) je uporabil

e
zZno
sistemati cen model di skontiranja, uporabl j a
fre
cunavanja trzne vrednosti. Predstavil e

i zr a
je integriral kl asi ¢no teorijo proizvodne vr

je determiniralkot kor i st pri povpraSevanju in strosSek

Na zaCc etoléjasj e20b.i | o ve€¢ naporov vliozenih v sin
(Gustav Cassel, po Persson, 1998). Arthur Metzke je konec 1920 predstavil idejo o 'treh

komponentah vr ednost i’ trzna vrednost, kapital sk
dvajsetih letih je vzpostavila teorijo trznce
donosa. »Prava vrednost nepr emiapmemnirgung € cen
dol o¢enem podrocj u. Vrednost |je trZzna cena,
trguc«.

V tridesetih |l etih se je zgodil preobrat p
depresije in tudi i n s vldge Zagotowbjemoapbsojito jeipastalod r Z a v n
glavno vodil o. To je povzrocCilo celotno spr e
do ekonomskega kolapsa1929.1 et a. Tr zZne cene so padle- na po
1932. Teorija talzme ¥Yenehnéawviell ga@rpge&ka razvi
kapital a. V tridesetih |letih je iz8la knjig
nepremi ¢nin« (Babcock, 1932), ki je bila osn
30-letno obdobj e . Mnenja je bil, da | e od@ddatatrenuthaor ekt n
vrednost bodoCega donosa. Priporocal I n raz
determinira.

V petdesetih letihs e j e ponovno uporabbjakd@jthZbheovetert
Casa je Richard U. Rja wvnesdl nofefpoglédd: 9Edi®a )vrednost i j e
posesti je tista, Ki je pripisana sstrani¢ | ov.e kTad j e subjektivna vred
pri akovano kor i st |jigadobi ddnje omd nmors pawit deterrhiniranad e nar |,

Edina pomembna 'kapitalska vrednost' je lahko predvidena na trgu. Poudaril je neodvisnost
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trga in trznih podobni&sd adii n dejevilowione gmoj i h

konkretne posesti.

letal 922 j e bil v okviru Nacionalne zveze nept

Real Estate Boards) ustanovljen poseben oddelek za ocenjevanje vrednosti, katerega aktivnost

pa je zaradi vsesplosSne gospodakdke ekrli2De Ch i
ustanovil o Ameri Ski insStitut ocenjevalcev n
Appraisers). Leta 1935 je bila ustanovl!ljeno
Real Estate Appraisers, l et o dni kasnajzenpa SeeAmeviasd ke
Society of Appraisers; (v nadal jevanj u: ASA)) . Cedalje bo
ocenjevanje stroka, K i I ma Vv trznem gospode
temel jna izhodi $CavaeeghepeemaZemjsa.o Daxengh
posl ovno finanénih zakonitosti h, po katerih

ustvarja. Leta 1987 so bili sprejeti prvi standardi ocenjevanja vrednosti za vse discipline, in
sicer Enotni standardi prakse poklicnih ocenjevalcev (Uniform Standards of Professional
Practice), ki jih izdaja Ustanova ocenjevalcev (Appraisal Foundation). Ti standardi so

predstavljali tudi temeljno osnovo za prve standarde o ocenjevanju vrednosti v Sloveniji.

Strokovni svet S| ovenskega 1 ngtll tecembea 1997asprejeleSloverski j o
poslovno f i n astaddard (Ur adni i st ).RM®,koncs sedemddse@ly 1260 0 1
prejsSnjega stoletja so se priceld. pogovor i C
i n drugi mi gpameir zi &S kii jma mi ors podroc¢j a ocenj e\

Mednarodnih standardov ocenjevanja vrednosti (v nadaljevanju: MSOV). Leta 1981 je sledila
ustanovitev organa z imenom Svet za mednarodne standarde ocenjevanja vrednosti sredstev
(The international Assests Valuation Standards Committee), ki se je leta 1994 preimenoval v
Svet za Mednarodne standarde ocenjevanja vrednosti (International Valuation Standards

Committee (v nadaljevanju: IVSC)).

Pred osamosvojitvijo je v Sloveniji imelo ocenjevanje vrednosti nepr emi ¢ ni n Z
administrativni znacaj . DrzZava je za svoje
nepremi ¢nin (denacionalizacij a, daveéni post
izvedbenim aktom je doloédhast kaheprema&bone
dogajanje na trgu nepremi c¢nin, in predpisov
ZaCetek takSnega ocenjevanja sega Vv |l eto 197
za prodaj o st anovadrwXben ihils$aRi$n20/Ftbdl seigra.nj v
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Pravilnik o enotni met odol ogi j i za izracun g
ter drugi h n&RISeWE {vmadatjevahjld PEM -1)). Vrednost je temeljila

na ugotavljanju gr adbeni h stroSkov na dan prodaj e, p
komunal no urejanje zemlji§ca i letai9brjecbital j enos
sprejeta dopolnitev Zakona o pogojih EZa pro
lastnini (Ur. I. S R S, 13/B4)t na osnovi katerih je bil sprejet PEM-2 (Ur. . SR S, 18/&)t .

Leta 1980 je bil sprejet PEM-3 (Ur. I. SRS, St .13/ 74), k ifaktofjee s pr e
ocenjevanja vrednost.i in prii §&rwugalnjaalanp aj ¢
za razl asSc¢eno s tosnwibtrehozakana/:ndakiona & pogojih zd\modajo

stanovanjskih his in sk3R®,8886), Zakonadpromauze n i | a

nepremi Cnil 8RB &)j19/4 dd A2/86) in Zakona o razlastitvi in prisilnem prenosu
nepremi ¢nin v di 8RB e5i8d je bibletat1987 sprejet RENI-4 (Ur. .

SRS, St . 8/ 87) , K i j e uporabo met odol ogi j ¢
industrijske objekte ter kmetijsko-gospodarske in kmetijsko bivalne objekte. Dopolnjen je bil

sistem izracuna prometne vrednost.i zeml jisSCc¢
stavbnega zemljis§€a in funkcionalna ugodnost

bil PEMukinjenz Zakonom o nepremi CnNiRBska&am.pd2r &89 v a

Kot navajata Pazsaoksipraeacocdsom l(290B8)nskega |
devetdesetih I et k nam pricel.] prodirat.
nepremi ¢ eimn.obdobju je bila vedina ocenjeva
lastninskega preoblikovanja podjetij v skladu z Zakonom o lastninskem preoblikovanju

podjetij (Ur. I. RS, 55#2)..S tem se je v slovenskem prostoru uveljavil nov pojem —

ocenjevanje vie d n o st i nepremi ¢ni n, s Cimer je prisl

cenilci gradbene stroke.

I nStitut za revizijo Replyll.Rbe StoveéemwipPDeé)j)do
formal ne pristojnost. nazeowamnpad] upstdahdavar
dovoljenj ter nadzora nad del om poobl asc¢enih
je bila Slovenija sprejes¢jas vt eno | pnroipdrawzniol a€ | da
praksi ocenjevanja vrednosti uveljavljajo Mednarodne standardne ocenjevanja vrednosti

(MSQV). Z aktom Hierarhija standardov ocenjevanja vrednosti (Ur. I. RS, St . 47/ 04
MSOV tudi formalnopravno uveljaviljeni kot obvezni standardi ocenjevanja vrednosti

nepremi ¢ni n.
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2.2 Mednarodni standardi ocenjevanja vrednosti

Mednarodni standardi ocenjevanja vrednosti (MSOV, 2011) v Uvodu navajajo, da so hitre

gospodarske spremembe v 70. l etih vedno bol |
pomembnost. strokovnega oceandievvaend mo virietdrneojs&
dogajanja pri gl obalizaciji nal ozbeni h trgo\
standardi h porocanja o vrednost.i premozenj a

standardov ocenjevanpatenedmadbanti zimelblleo Raiz$l
nacionalnimi strokovnimi organi ocenjevanja vrednosti bi lahko vodile do nenamernih
nesporazumovV. Kot odgovor na taks8no situaci
insStituta poobl(RIGSEiepnedstavniki arganzacig ki s V ZDA ukvarjajo

z ocenjevanjem vrednosti, rera\Cleu 1981 ystangvdiv or e v
Mednarodni odbor za standarde ocenjevanja vrednosti sredstev, leta 1994 se je Odbor

preimenoval v Odbor za mednarodne standarde ocenjevanja vrednosti (OMSOV). Cilji

OMSOQV so dvojni:

- oblikovanje in izdajanje v javnem interesu standardov ocenjevanja vrednosti za

ocenjevanje vrednosti premozenja in za po
- uskl adi t ev st aamid svetad identifikamiga dn ragkrivanje razlik v

v v

stalisc¢cih in/ali nacinih uporabe standard

Leta 2003 | e OMSOV post al registrirano zdr

ocenjevanja vrednosti iz vsega sveta in jih zavezuje z ustanovno listino.

OMSOQV je do sedaj izdal osem izdaj Mednarodnih standardov ocenjevanja vrednosti, kar
potrjuje, da so spremembe nujne in stalne inkari zr az a zkazagaaxljanju,ods

osnovne opredelitve i n naploagaj ajcoe ndiernvaamij Can evi

Trije glavni cilji so usmerjali in vodili razvoj Mednarodnih standardov ocenjevanja vrednosti

(MSOV):

- pospesSevati meddr Zavne transakcije i n p
premozenja s spodbupaopemogskgmedooetanpu
ocenitev vrednosti, ki so opravljene za zavarovanje posojil in hipotek, za transakcije,

ki vkljucCujejo prenose |l astnvsSdaeaf¢nih zad
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- predstavljati strokovno normo ali smerokaz za ocenjevalce vrednosti po svetu in s tem
omogocati, da se |l ahko odzivajo na povpr e
zanes!l jivih ocenitvah vrednost. I n i zpol

globalne poslovne skupnosti; in

- zagotavlja t i standarde ocenjevanj a vrednost.
i zpolnjujejo potrebe porajajoc¢ih se in no

Mednarodni standar di ocenjevanja vrednost.

stroki ocenjevanja vrednosti, znano tudi k ot splosSno sprejet

Ocenjevalec vrednosti lahko MSOV uporablja prostovoljno, obvezno na podlagi zakona ali
predpisa al.i na podl agi navodi |l strank, nami

ali organizacij.

Naj pomembnej Si cilj Mednarodni h standardov

zaupanje uporabnikov v storitve ocenjevanja vrednosti in v ocenjevanje vrednosti, na katero

se lahko zanesejo. V ta namen MSOV:

- uveljavljajo doslednost in podpirajo razumevanje vseh vrst ocenjevanja vrednosti s
prepoznavanjem ali razvijanjem vsesplosSno

- prepoznavajo in razglasSajo enotna nacel a
inporocanje o ocenjevanju vrednosti;

- prepoznavajo posebne zadeve, K i jih je t
uporabljajop r i ocenjevanju vrednost. razli cnih

- prepoznavajo primerne procese ocenjevanja vrednosti in ustrezna razkritja pri
p o r o ¢ anameng, zaXkatere SO ocenjevanja vrednosti zahtevana;

- zmanj Sujejo raznovrstnost v praksi, ker

ocenjevanja vrednosti, ki se wuporabljajo
Zgradba MSOV je naslednja:
- Opredelitev pojmov MSOV vsebuje besede ali besedne zveze, ki imajo v sobesedilu
standardov poseben pomen in se pojavljajo

- Okvir MSOV vsebuje sploSno sprejete zasnove

katerih temeljijo standardi in ki jih jetrebaupo St ev a't i i n uporabljat.i
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- Trije splo$ni standardis e spl oSno uporabljajo za vse
ocenjevanja vrednosti, pri cemer se upos
do!l oc¢amd@dihpr emozenjlma wpor amm&€ i mecenj evanj a Vv
standardi so: MSOV 101 Obseg dela, MSOV 102 Izvajanje, MSOV 103Por o anj e

- Standardi sredstev so: MSOV 200 Podj et a, MS@V 2p0os | ovn
Neopredmetena sredstva, MSOV 220 Naprave in oprema, MSOV 230 Pravice na
nepremj,MaOvWah33 Nal ozbene MSPYemmb@nFnerancC
instrumenti.

- Nacini uporabe ocenjevanja vrednosti s0: MSOV 300 Ocenjevanja vrednosti za
racunovodsKKsOW 031 ¢ @cenjevanje  vrednosti  pravic  na
n e pr e ahizazavaromano posojanje

2.3 Vrste in podlage vrednotenja nepremic¢nin

Na nepremi Cnurslasttelmeztemgaey ez razli c¢ni mi i nter
kupci prodajalci, naj emni ki, naj emoda®ajalaeil ci , p
in nacrtoval ci ,podpthila tasnikijiniuporabniki, invedtitary, zagarovalni
agentje in drugi. Vsak od teh udelezencev s
ustvari svoje subjektivno mnenje, zavarovalnice preko svojih internih pravilnikov za namene
zavarovanj a premozenj a, banke zZa potrebe
nepremi ¢cninske druzbWMevkakdpomem 3itvian&amu p
ocenjujemo ali je vredno kupiti k a ho $redstvo zadol o € e n o ¢ dm intaitivne n e .
ocene, K i temel jij o pr ed\Dslapoenatilas ti azlkiusscngy aihn idna pk
el iminirald.i subjektivna mnenj a, SO na nepre
strokovno vrednlarenpei neps emz¢aj aj(oavienemdno z a
za potrebe sodisSC) ter poobl asceni ocenjeva
trga). Vr ednotenje nepreminin je organiziran pr
temeljinazakoni h, pravil i h stroke i @rezsfprmandooereskin j u et
jih podaja i1 zobrazen strokovnjak na podl agi
stroke.

Pri t e nmndziéng in maividualnovr ednot enj e nepwramtenEni n. \

pomeni ocenitev veC nepremi cnin na dolocCena
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standardne postopke ter statistic¢no testire
ocenjevanje posamezne nepr e miblfenosti ocenjevalcev, t e me | |
njihovih i1izkuSenj, eti ¢nosti I n kakWsako st i p
izmed obeh nacinov 1 ma Riroel dnCoesita e gpnaneodznie s hiot e n
poenotenje merilinprihr anek ¢ as a,r esdlvasbeors tn aptaa njcCenost o02z.

Sl abosti Il ndividual nega vrednotenja sta str

natancnejsSa in objektivnejSa ocena vrednost:.

MnoZi¢no vrednotenjen e pr emi ¢nin je postopelk @oaemogwal]j
na dolocen dan s sistematicno in uniformiran
ki omogocCcajo statisticni pregled in analizo
opredel jujejo proces dol oC&8mpd2 Go8s)p.| oremz ihc
viednotenje nepremic¢nin ureja Zakon o mnozi ¢
&. 50/2006). Met od e mnozi cnega vVvrednotenj a nepr emi
standardi zivramdinodol o&ietCyiemeaeprSemivé dniun poa od ol d
prek modelov vrednotenjanepr emi ¢nin. To so statistic¢ne 1in
podat kov o trkgii hz nepa&®tmda Canrijnem st andardov oc
kakovost.i mnozi taepyganpviedidmnnootdeenljoav vrednoten
omogocajo sistemadolCa®i tiev paerdntoerta vecCjen
nepremiitanzinno vrednotenje nepremicnin zajen
nepr emi Qostopek pripisa vrednosti k nepremi ¢ ni nam. Generalno
nepremi ¢ni nmojdee | doovl ovCraendjneot enj a nepremi ¢nin t
indeksov vrednostin e pr emi ¢nin. V sistemu mnozicnega VT
se uporabljajo hibridni modeli, ker najbolje i zr azaj o posebnost.i p o
nepremi ¢nin in i(Bckere 19800k Pr | pi podaedpuosti k ne
izracun vrednost. zana o d mkadene@eadpr mmd € hana@
vrednosti ter podat knthvr eginetpremmn Eami emi &wii m.en
Mnozi €cno vriednotenj e s @aidisaativma esisktemet vaedtnatenjai me n o v

emi ¢ni n. Dr zava Z a SvVvoj e potrebe j e .
nepremi ¢nin (denaci onredrofitzeangemnpina jtd.), dyra vactaka post

ovane administrativne metode ocenjevanj

katerid e j avni Ki vplivajo n a vriednost nepremi C
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nepremi c¢ni n, i n predpi suj e inMeti mca IAdrma hu rs &

vrednotenje je v osnovi pravna kategorija.

Individualno vrednotenje je pravilomat ak o i menovani svobodni (tr
nepremi ¢nin. Tu pa Sele na podl agdeavaiknial i ze t
v koli k $ni mer i vplivajo na vrednost sanepr emi C
izpostavljenipas o st andar di k ot strokovno poenoten]
osnovi ekonomska in ne pravna kategorij a. :
te mel j i na treh osnovnih pristopih s svoji mi
sicer:

- na strosSkovnem pristopu

na dohodkovnem pristopu,

na primerjalnem pristopu.

KIl'jucnega pomena pri Vvr e dodtage eredpotenjantew rleand icma n
trzne in druge podl age, ,aklii ndiosloo Ctamonet.r ZRaz |
dol o¢amo druge vrednosti, ki niso trzne.

Podlaga vrednosti je izjava o temeljnih predpostavkah merjenja ocenjevanja vrednosti.

Opisuje temeljne predpostavke, na katerih temelji ocenjena vrednost, na primer narava

hi poteti nega p o sabktank in obeee iopsstavijenosti srenidtva na drgu.i |

Ustrezna podlaga se bo spreminjala glede na namen ocenjevanja vrednosti. Podlago vrednosti

lahko razvrstimo v eno od treh glavnih kategorij:

- Prva nakazuje najverjetnejsSo ceno, K i b i
odprtem trgu. V to kategorija spada trzna vrednost.

- Druga nakazuje koristi, ki | stvh Vrednostjeo s e b a
specifi¢na za to osebo ali podjetje in
s p | o Stmkategorijd spadata vrednost za naloZbenika in posebna vrednost.

- Tretja nakazuje ceno, ki bi bila razumno dogovorjena za menjavo sredstva med
speci fsEnamkama. Tudi ce stranki ni sta nuj
kot nepovezani in neodvisni stranki, sredstvo ni nujno izpostavljeno trgu, zato je

dogovorjena cena lahko prefjodr az posebni h prednosdi al i
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stranki , K i st ak ovtk | § luickean i s pvl a Sarke gpao ssetlanj a

spada postena vrednost.

Za ocenjevanja vrednosti obstajajotudidr ugac¢ne podl adakeko dvaledheorsd iz
zakonom, predpisom, zasebno pogodbo ali drugim dokumentom. Tak primer je

racunopodesedanpl pad mérmo | oCi oto itrmr Zmeot rvzrread nvr e d

Trzna vrednost je ocenjeni znesek, za katerega naj bi voljan kupec in voljan prodajalec
zamenjala sredstvo na datum ocenjevanja vrednosti v poslu med nepovezanima in
neodvisnimast r ankama po ustreznem trzenju, pri k @
preudarno in brez prisile (MSOV, 2011). MSOV (2011) se jasno opredelijo tudi glede
stroskov p os | aje oceflijana meajalna’kupepebdajoascena sredstva brez
uposStevadppal Cevih stroSkov prodaje ali Kup ¢

za kakrdamnw&ekolkii jih mora ena ali druga strar

MSOV (2011) natpmjent rnt avrzdngstrvekthde § pojmgvrem okvirom:
-"Ocenjeniznesek"s e nanasSa na ceno, i zrazepoglumed denar
nepovezanima in neodvisnimaj wsdiIrjamtkraanas a Taoema

razumno dos eZe moocemexanjd vrednasti vrsidadud: apredelitvijo pojma

trzna vrednost. Toprjodapaj) bol j @8dakoemazukhoj d
cena, ki jo kupec lahko razumnod os e Z e . Ta ocena izrecno i zkl
povi Sana zarddip ozsreibmarma pogoj ev al.i okolisScin,

dogovori o prodaji in povratnem najemu, posebne obravnave ali ugodnosti, ki jih podeli

nekdo, Ki je povezan s prodajo, ali katera koli prvina posebne vrednosti.

- "Naj bi zamenjala sredstvo"s e nanadSa na dej stvo, zhesekj e Vvr €
i n ne vnapre|] dol ocCeni znesek alkiizpobhjegveens ka p
sestavine opredelitve poj marednostz na vrednost n
- "Na datum ocenjevanja vrednosti"z aht eva, da je vredohosenadan:
Ker se tragi in trzne razmere Ildahilge ms £raesmi nlja
napacna al i nepri mer na. Zrsd alf evmaeadnagtui imo

dol oCen datum ocenj ev apreteldi alivpriheddjndans Qpiedelitem e p a
tudi predvideva hkratno zamenjavo in izpolnitev prodajne pogodbe brez vsake spremembe

cene, do katere bi sicer utegnilo priti.
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-"Voljan kupec”s e n a n a $ gkijenmtivitan, wertdae rg @risiljen k nakupu. Ta kupec

ni ni ti pretirano navdusSen nit.i o gklado € e n d
stvarnostjo sedanj ega trga I n namipsrlijcCeankeogvaa r
hi poteti ¢neeamarregnao pkrii kgaaz awobstaja. Bdmnevnipkupecdea k o v a t
bi placal vis$§je cene, kwkl jwiemhmedaprntedst e
- "Voljan prodajalec” n i ni ti pretirano navdusS e mprodati t i pr

po kateri koli ceni, niti ni pripravljen ponujati po ceni, ki na trenutnem trgu ne velja za

pri merno. Voljan prodajal ec j e mat invaijrva s, od a
ki jo | ahko doseZze na prostmmvti Sguwopd eustemez
okoli sCine sedanjega | awdlnji&m mricsda jdelled ehiox

- "Posel med nepovezanima in neodvisnima strankama" je posel med strankama, ki nista v

dol oCenem ali pos e bmedn obavzlinedy juo 0 tkwitp g dej entpr2
ali najemodajalcem in najemnikom, zaradi katerega cena ne bi bilat a k a , kot je znac
al i b i bila zviSana zarDaodmnessas tsaev,i ncka pLes epa

vrednosti opravi med nepovezanima strankama, ki delujeta neodvisno.

- "Po ustreznem trZenju" pomeni, da bi bilo sredstvo izpostavljenotrgunanaj pr i mer nej
naci n, K i vpliva na njegovo odpnmogda&jeo dps e a
skl adu z opredaelvirtevdinoos tp. ojSige jaat &#ne, ndg pjr € me 6
prodaj alec | ahko dosekat magdpalij H@ desnvoma Ca
ni nuj no dol oc¢enos mrbaedmibngjea iwn skl aldauhkao vr st
razmerami. Edino sodilo je, da mora trajati dovolj dolgo, da sredstvo lahko spozna primerno
Stevilo trzndbhdobdgel azZzepnocsetva.vl j enost i se zacrt
vrednosti.

- "Pri katerem sta stranki delovali seznanjeno, preudarno”, predpostavlja, da sta voljni

kupec in voljni prodaj alec primernaojjegsveznanij e
dejansko in morebitno uporabo in z razmerami na trgu na datum ocenjevanja vrednosti. Potem
domnevno vsaka od strank pmjéeceaonokiuppramiaj s
za njen pol ozaj V  p 0 s kkiicevanjéhr na stathje trga 1t ldtum s € 0 C ¢
ocenjevanja vrednoskiasnkjézhupopdrzeaanj aZkopr
Nuj no nepreudapadg] ofCeiinm prcoedngaurs sSedst va po ce
predhodni h ttakié primdrih, kalkonvvalja tudi 24 druge situacije nakupov in
prodajnatrgihss pr emi nj ajoc¢imi se cenami, bo preudar

w~

znaj bol j §i mi trgunkisotakraaacvoljp. a mi o]
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- "In brez prisile"d ol o ¢ a, da je vsaka izmed stmtank mo

prisiljena niti neprimerno siljena v to, da ga izvede.

Zasnova trZtorg pvecdindesy a ceno, dosezemo S f
konkur etnrégnuem na katerem wudel eZenci svobodno

odraza njegovo najgospodarnejSo uporabo.

Netrzne vrednosti 0z. vrednosti, ki nisot r Zpasev s pl:o08nem
- vrednost za naloZzbeni ka
- hipotekarna vrednost,
- obdav€ |l j i va, viednost
- likvidacijska vrednost,
- racunovodska vrednost
- zavarovalniSka vrednost

- vrednost za javni interes.

Vrednost za nalozbenika j e podl aga vrednosti, K i je zna
nal ozbeni ka | e vr edanos tmoszrneedgsat vbao dzoaC elgas tl naiskt
nalozbo ali poslovne cilje (MSOV, 2011).
Hipotekarnavrednostn e pr emi € no menj ena dol goro¢na trZzna
se uporablja kot osnova za hipotekarni kredit. Hipotekarno kreditno vrednost nepremi ¢ ni n e
dol ocCi neodvi sni cenilec vrednost.i nepremi Cn
prihodnosti, ob uposStevanju njenih dolgoro¢c
razmer na trgu ter njene trenutne in alternativne primerne uporabe b r e z uposSteva
Spekwlndath el ementov (Zakon o hipotekarni I n
12/2012).

Obdav¢ljiva vrednostn e pr emi ¢dhaost jekvrpredstavlja osno
02z. stopnja davka pajaenobdavdnaakodeagw.wphadnanpo
Zakonu o davku na(Uprorhet RrSe posSetmivahizred 20D dbg v
prodajnacena nepmrPremid@ninme.cena nemprpmedstael j&a v
denarju, v stvareh, v storitvah, v prevzetih dolgovih nekdanjega lastnika in podobno), ki ga je

al i ga bo prodajalec prejel od kupca za opr a
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prejsSnjega odst avrkzanea i Vrj ead moas tpio srpd prSeemie¢ ni ne
zakona, ki ureja mnozicno vW%ednetdayé¥haepserao

posploZpaevtednosti te nepremicnine.

Likvidacijskavrednostj e i zracunana vredno&i ob hukwodac
vrednosti. Li kvidacijska vrednost |je ocenjen
likvidaciji oziroma s t e (o@djetja z udenarjenjem njegovih sredstev ali obveznosti do

njihovih virov.

Racunovodska vrednostt e me | | i na posSteni l)vrjeed nppsstien aP ov |
cena, K i bi bila dosezena za vpznostidsarpjemems rr e d st
poslu med trzni mi udel ezenci na dan merjenj a
so nadomestitveni strosSki izgradnje obj ekt a

Zavarovalna vrednost j e preostala strosSkovnaaovenfaednost

Vrednost zeml jisca ni uposStevana, s aj je pr
zavarovalne vrednost. novega objekta so nai
vrednost.i zeml jisScCa. Sestava zsanvdomestitvanil ne vr
stroski izgradnje objekt a, brez vrednost.i z
zastaranja.

Vrednost za javni interesj e vrednost, K i jo dolocajo soc
Vrednost ne temelji na ekonomski osnovi. VC¢asi h vrednost za javni
naravna vrednost, estetska vrednost, kulturno-u met ni Ska vrednost, S P O Mme
podobno. Skupno vsem izrazom pa | e, da naka

nekim soci al nilimdrugimp javnim t intefesom, mnujn@ ne temelji na
najgospodarnej Si rabi, ampak je dolocena na

kulturno-z godovinska vrednost, strateska (Il ega)

nepr e mikaenhiviedaosti ne mor emo dol oCi t i zgol j s podal
nepremi ¢ni nski trg. Po drugi strani pa je oc
razvoju javne infrastrukture. Na pri mer, Z
interesna skupnost, n p r . obc¢ina) odkupi ti privadarecbmo zem
prehodno oceniti. V ZDA je vrednost za jJavni

23


http://www.konto-invest.com/index.php?option=com_content&task=view&id=123&Itemid=31

trzno doloc¢ene vrednost. ocenjevanega zeml|j
Formula, ki jouporabljajoz a dol ocCanj e vrejdnost. za javni [
Trzno dol ocena vrednost zemljisca + 25 % tak
Vrednost, pl aCana za ,ff &®ka ozeiml jviisSsfaa od trzne Vvr
ocenjenovr ednost , K i bi jo sicer drzava (obc¢ina)
l astni ki zeml jisc¢ (kar bi podal jSal o odkup!
dodatna ocenjevanja vrednost. nepr emircinn)n, ( a
morebitne tozZbene zahtevke ali postopke razl

torej ni trzna vrednost nepremi c¢nine.

2.4 Nacela vrednotenja nepremic¢nin

Nacelo ali princip je zakon ali pravilo, iz katerega mora slediti, ali naj bi sledilo, neizogibna
posledican e ¢ e s a, zakanovmaraverae ri naci na, po nakravdalir em | €
stroj (internetni vir 1). Beseda princip izhaja iz latinske besede principium inpomeniz a ¢ et e k

izvor, poreklo, vzrok, izvir, vir, prvi del; temelj; prvina (internetni vir 1).

Zgl edi nacel so:
- opisni razumljivi in osnovni zakon, doktrina ali podmena, predpostavka,
- predpisano pravilo ali koda vodenja,

- naravni zakon ali dejstvo, ki podpira delovanje umetno ustvarjene naprave.

Tako tudi viednotenje nepreminin zaznamuj e]j
nac¢inu delovanja in obnaSanja na tiringabinepr en
ta nacela pri svojem delu uposSteval.

Friedman in Linderman (1995) razdelita nacela vrednotenjav St i ri gl avne kate
- nacela, ki temeljijo na zaznavah uporabni k¢
- nacela, povezana z ,zzemljiS&em in izboljSav:
- nacel a, ki Zzsnoi np ooykeozlajneam s t r

- nacel o, povezano z najboljs$o uporabo.
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Nacela, ki temeljijo na zaznavah uporabnikov, so:

Koristnost ali uporabnost, kar pomeni s posobnost nepremi ¢ni ne, d
| astnika oziroma wuporabni kea., Neprzendiotvmoilna jk
njegovi h potreb, na primer potrebo po bival.]i

Nacelo substitucije, kipravida j e najvi §ja mozna vrednost pl
najnizje cene oziroma stroskov, po Kkbkot erih
koristnostjo. Racional en kupec torej naj ne
bi ga stala na primer izgradnja nove z enakimi koristmi.

Nacelo pri¢akovanja bodoce Kkoristi p 0 me n i dol ocCitev sedanje vre
koristi, kiji h  bo | astni Stvo nepremic¢nine prineslo
kori sti so tako povezana s spremembami na ¢

vplival a na vr endvainfrastruktutac pnemecmapes(itvene mo

Nacela, povezana z zemljiS¢em in izboljSavami, so:

Presezni donos jedo | oKen Ci st dobi ek, ,plit epnr kpada Ipa:
strosSki dela in kapitala. V tem smislu naj |
dobilastnikz eml j i SCa po poplacilu udelfator;e ost al i h
Meja produktivnosti oziroma prispevek p ov e, za koli ko se povec
vrednost, ¢e vkljucimo ali izkl jucimo iz pro

Nacelo narascajocih in padajo¢ih donosov pravi, da se z dodajanjem resursov fiksnih

faktorjevv  produkci j i Ci st donosi povecCujejo po
bodo cel ot ni donosi narascal. l e Se po pada
prirastek vrednost. manij Si, kot je stroSek m
opti malen obseg razli¢nih faktorjev v produ
maksimalno vrednost zemlje. Na ¢ e | o, ki pravi, blastajazoptimaing a k 0 v 1
kombinacija produkcijskih faktorj evnafelK i ust
ravnovesja.
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Kot primer je tabelaric¢no prikazan razvoj Z €

od Stevila i1 zgradrmjeer eldiaS tua i zedlvjiis®hu dpdiCe
tem primeru kaze, da je zemljisce maksi mal no
Stevi l dobi Celk cel otn

1 15000 15000

2 20000 20000

3 18000 54000

4 15000 60000

5 11000 55000

6 9000 54000

7 6000 42000
Ekonomski obsegj e kol i i na zemlje, K i je potrebna,
zemlje, ki je glede na trzno razmerje za | ok

Nacelo ekonomske delitve pa pravi, da do ekonomske delitve pride, kadarje mogoCe pr av
do nepremi nine razdelit.i na enega al. vec
vsesplosSnega pove&Eamaka vklpmaetwdeéedrzastzidruzit
Primer, ko parcela A na trgu dosega vrednost 100.000 EUR, parcela B 70.000 EUR, medtem

ko bi zdruzeni parcel.i A in B v parcel o C

zdruzevanje parcel vodi v povecanje skupne v

Nacela, ki so povezana s trznim okoljem, so:

Nacelo odvisnosti, ki pravi, da je vrednost uporabe nepr emi ¢ni ne odvi sna
delovanja vrednosti uporabe zemlje v okolju in hkratnega vpliva nanjo. Tako je pri

vrednotenju vedno trebaup oSt eval i znacil nosti okol i ce, m
prometne povezave v okolici in podobno.

Nacelo ustreznosti in skladnosti pove, kako dobro se arhitektonski stil ter raven ugodnosti in

storitev, ki jih nudi razvao,j zemNppremkEadalj
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ki se dobro vkl jucuje v svoj oelomleddtopozoaloi n s ku
tudi na njeni vrednosti.

Ponudbaj e kol i ¢Ci na bl a gargzpoldgo, poypeasevanijeipa jdea nkio | cieCniin .
blaga, ki ga p r i dani ceni Zelimo kupiti. Ponudba |
Nacelo konkurence pa pravi, dasezar a d i visoki h dobi ¢kov, K i b
na trgu dosegali pompofhviv E€ newpr b mdaromend ni kav
povecanje konkurence i n posl|KaddriolsStajaoprofi sadl anj e 1
ravnjo,kijepot r ebna za wustrezno pl actirejnatrgppojavdau Kk ci j s
nova konkurenca, ki bo povzroc¢ila, da bodo d
Nacelo spremenljivosti poudarja, davr ed no st i nepremi ¢nin ne o0st.
spreminjajo.Upo St egannaceéa je nujno priocenjesakk em v r
dosl edno dolocCiti datum cenitve.

Nacelo, povezano z najboljSo uporabo, j € n,&iCpeudaga, da | e margmhol j S a
naj gos p aghaba tise,jkiSjasmiselna, verjetna in dovoljenaterdaj e naj vi Sj o
sedanjo vrednost nepremi c¢nine na danmorar ednot
ustrezno podporo in finanCmaj g exspeadaeijeveojsde)
tudi naj pomembnej Se nagrdéijo m as tveelsmtdbdedenemir ue un
podrobneje opisujemo v nadaljevanju.

2.5 Najbolj gospodarna uporaba

Najbolj gospodarna uporabas r edst va j e ti st a, K i doseze nj e
j e mogoc¢a, zalomiatn@lhidaoLphkosetnraan aiSra na nadal j ev e
uporabe sredstva ali na neko drugacno vrsto
trzni udel ezenec za sredstvo predvideva, k o
Najbolj gospodarnaupor aba sredstva, za katero se vredr
dr ugac nbalj gspbdarneasjp or abe sredstva kot dela skup

njegov prispevek k celotni vrednosti skupine.

MSOV (2011) poudarja,dado | o C i bolgguspodteame upor abe vkljucCuje |
-ali je uporaba mozZzna, je treba pgrimamtevati,
-al i j e uporaba zakonito dopustnazaupgrabo t r eb a

sredstva, na primer dovoljena raba prostora v skladu s prostorsko zakonodajo;
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-al i bo drugacnafmeaidaocoumogalia, i ki zpkonsko d
strosSkov spremdmaei tpoza@&€ i |l nemu wudel ezZzenc.t
dodat en i n sedagejuporabe.d donosa

2.6 Nacini vrednotenja nepremicnin

Za ditevivedhostine pr emieCcnmongoce uporabiti enega al.
viednosti . Troipjiesamaciimi ,opkiedgd | eni v tem ol
uporabljajo za ocenjevanje vrednosti. V' s i temel jijo na ekonomskih
pri c¢akovani h Kkofrii sntai¢ianlii ssoubstituci|ji

Nacdin trZznih primerjav, kjer z r a z lanaliziramomzvedema eransalctipe mi

oziroma kritic¢no obravnavamo nkmojin kpticeamom podat
predmetno nkgprkeimiZaidowl.olitev vrednost.i v do
transakcije, kisose zgodil e v daljSem Casovnem obdob]j

casovna pcenjzatapg analiza tcerownih trendov (Glaudemans, 1999).

Naci n t r Z nnakhzujepvrednaste primexjavo ocenjevanega sredstva z enakimi ali
podobnimi sredstvi, za katera so na voljo informacije o cenah. P r i tem nacinu | e

koraku treba pr ouci tpadobniheradstev, Kido speo svl ez aednnajkei nin

pojavili na trgu. Ce je bilo v iwehadstrgzem ¢&asu
prouciti tudi cene enakih ali p @rddejd veriddn s r e d s
je treba jasno ugotovitiink r i t i ¢no anali zirat. us becemtzimost t

drugih poslov bo morda treba prilagoditi glede na vse razlike med pogoji dejanskega posla in
osnovo vrednosti, ter vseh predpostavk, ki jih je treba sprejeti pri ocenjevanju vrednosti.
Obstajajo |l ahko tudi razli ke v pravnih, ekon

poslov in sredstva, katerega vrednost se ocenjuje.
Na donosu zasnovan nacin, kjer z razli¢ni mi pnedkoyoha mi ugo:

odhodkov, povezanih s posl ovanj em, tarena rpalagi &m podatkov

ugotavljamo sedanjo vrednost prihodnjih denarnih tokov.
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Na donosu z aakazujewednnost s pretvdrbomrihodnjih denarnih tokov v sedanjo
vrednost kapital a. T a gredstva ustvarilo [v ok%itu evejeadobel o n o0 s
koristnosti, in nakazuje njegovo vrednost v procesu kapitalizacije. Kapitalizacija pomeni

pretvorbo donosa v sedanjo vrednost z uporabo ustrezne diskontne mere. Tok donosa lahko

izhaja iz pogodbe ali pogodb, lahko pa t u d i ni ma pogodbene podl ac
dobi ek, ust v posefoeamemzredavp or abo al i
Nabavno-vrednosti nacin, kjerz r az | i ¢ ni mi met odami usgot avl j

potrebni za gradnjo popolnoma enake (reprodukcijska vrednost) alipodobne nepr emi ¢
(nadomestitvena vrednost) z upoStevanjem tre

p o s | a,lfuskeiamginega in ekonomskega zastarevanja.

Nabavno-vr ednost ni nac¢in nakazuje vrednosz z wup
sredstvo ne bo placal vec¢, kot |je ceni@d za pr
gradnjo oziroma izdel avo. Ta nacin temel]ji r

t rgu pl ac akhteregaaredsost ® dcenjuje; e pibi | a vi Sja od strosk
gradnjo oziroma izdelavoenak ovr ednega sredst va, razen C¢Ce
nevsecnost idruge dejavekyg. #aygste je seedstvo, katerega vrednost se ocenjuje,

zaradi starosti ali zastarelosti ma n | privliacno od drugega, K i k
izdelati. V takem primeruut egnej o bi ti potrebne tudi pril a

sredstva glede na zahtevano podlago vrednosti.

Vsak od teh glavnih nacinowvazolcieCcnnjeevamdg rao bvnre

uporabe.

2.7 Porocilo o vrednosti in vsebina porocila

Koncé¢ni korak v procesu ocenjevanja vrednost.
uporabni kom, K i jim je namenjeno. BipsotrweCmo |
informacij e, potrebne za pravilno razumevanj
viednosti ne sme bit.i dvoumno ali zavaj aj oCe

jasno razumevanje ocenjevanja vrednosti.
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Za zagotovitev primerlj i vost i , ustreznost. in verodostoj
vrednosti vsebovati jasen in natancen opis o
potrditev uporabljene podlage vrednosti in razkritje vsake predpostavke, posebne
predpostavke, pomembne negotovosti ali omejitvenih pogojev, ki neposredno vplivajo na

ocenjevanje vrednosti.

Kako podrobno je treba izdel at:i porocCil o o
ocenjevanja vrednosti, obsezZznosstse ocenjuje, it aht e v

zahtev uporabnikov.

Skladno z MSOV (2011) morajovsa porocCci l a o ocenjevanju vr.

gl ede zadev nadadkevanjs 0 nasStete v

Identifikacija in status ocenjevalca, ki potrjuje, da je ocenjevalec zmozen zagotov
objektivno in nepristransko ocenjevanje vrednosti in sposoben prevzeti ocenjevanje vrednosti.
Poroc¢ilo mora i met.i tudi podpi s posamezni k:

vrednosti,Ce j e ocenjevalec za kater el kdrdugivh ., dijke

vporocCilu navesti vrsto take pomocCi in kolik
Identifikacija stranke (in vseh drugih nameravanih uporabnikov), k i j e nar ocCi |l a o
vrednosti, skupaj spodat ki za Vvse dr ugenamdnjenaimlkieije ki j

uporaba ocene vrednosti dovoljena.
Namen ocenjevanja vrednosti, ki mora biti jasno opredeljen in naveden.

Identifikacija predmeta ocenjevanja mora biti jasno opisana. Opisane morajo biti tudi

nepremi ¢ninske pr aeanja.e, ki so predmet oce
Podlaga vrednosti mor a bi t i primerna za namen viocenj e\
opredelitve vsake uporabljene podlage vredno

Datum ocenjevanja vrednosti je v MSOV (2011) opredeljen kot datum, za katerega velja

mnenje 0O ocenjeni vriednosti. Ta soeenjevapjln Kk 0 r a
viednosti al i dat uma, do kat eariskageaKadargertmj o b i
pomembno, je treba te datume v poroc¢ilu jasn
Obseg raziskave vp or omgoralr @z kK r i t i obseg izvedeni h razi
pritthr azi skavah, kot so bile dolofCene v obsegu
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Narava in vir informacije, na kateri se ocenjevalec zanasa, razkrivata naravo in vir vseh

pomembnih informacij, na katere se ocenjevalecbr ez posebnega preverjan
ocenjevanja vrednosti.

Predpostavke morajo biti jasno navedene. Pr edpost avke so zadeve, k
mogoce br ez po s @dvenanjh sprejed Kot dejktveo w powetavi z nalogo

ocenjevanja vrednosti. To so zadeve, ki jih je treba, ko so enkrat navedene, preprosto sprejeti

zaradi razumevanja ocenjevanja vrednosti.

Omejitve uporabe, razSirjanja ali objave, kadar j e potrebna al. zaze
ocene vr edn o ikiijim jadovoljeda hjemaupotaba. t i st

Potrditev, da je bilo ocenjevanje vrednosti izvedeno v skladu z MSOV, je sicer zahtevana,

vendar v nekat er océnjevanjr erddnossi dakam rarbkujenodstopanje od

MSOV. Vsako tako odstopanje pa mora biti jasno opredeljeno in utemeljeno. Odstopanje ni

ut emel jeno, téeabii zhidlii ozerngdckivanja vrednost.
Nacdin ocenjevanja vrednosti in utemeljitev, ki pojasnjuje izid ocenjevanja vrednosti. Ta
zahteva pa ne vel gvarjenoid zapisgncev oldseguldada, dpsoes epcerj o aiolgo
ocenjevanju vrednosti odda brez navedbe razlogov ali drugih podpornih informacij.

Znesek ocenjene vrednosti, Kimor a bi t i izrazen Vv primerni va
Datum porocila o ocenjevanju vrednosti, ki zajematudid at um i z d &gdetumpeor o C i |

lahko razlikuje od datuma ocenjevanja vrednosti.
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3.0 Ekonomika nepremic¢ninskega trga in okolja

3.1 Nacelo gospodarjenja
Nacel o gospodarjenja pomeni,
proizvesti isto kol i ¢si¢cniom manj So porabo

da

mo

ramo [

proizvodnih

zadovoljujemo svoje potrebe. Gospodarimo z dobrinami. Gospodarjenje z ekonomskimi

dobrinami poteka med dvema poloma: proizvodnjo in porabo.

Funkcije trga:

Potrebe s o

S
mo
Vs

i ndividual ne

ohranitev

Vv
mi

S e

Kaj se na trgu zgodi

Kaj proizvajati

Kako proizvajati (tehnologija—h i t r ej e,

Koliko proizvajati

Za koga proizvajati (kdo bo uporabljal)

neomej ene. So

obcdut ek

|l azje)

pomanj kanj a,

Caseoemspremi nj aj o, tivns @dvisneod posarneznikay. bla patrebb jg e k

Zno vplivati,

il jujejo nam potrebe.

s aj

nas

Tezko | e

h djudgmeje, d Sk pphoelvisjeej o

propaganda

z

f al

K i

prepri Ca

verpold ost oj r

dol o¢ene

gol e f i fidi¢di aletudieeksBtendni minintum tista Zazen o | e
zadovoljitve potreb, pod katerim se Clovek 1
minimalnihpogoj i h so tudi dol ocCene razlike (npr. k
kjer so hladne zime, je za ohranitev eksistence trebanekaj kr at vec¢ dobri n,
podnebje prijaznej Se).

danasSnjem razvitem svetuvsa&potrragime Dad ek
ni muma. Obi ¢ajna raven zadovoljevanja potr
razli kujejo med razli¢ni mi del i svet a, dr
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3.2 Trg nepremicnin

Trgj e isSt€ieC | judi , K i Zzelijo kupiti, prodat.i al

nepremi cnin s e trguj e z nepremi cninski mi

nepremi ¢nine kot trznega proizvoda paase tr

koncepta popolnomak onkur enénega trga. Na nepremi c¢ni n:
prostoru deluje | e omejeno §t &wetedogenimkiopcev
nemobi | ni mi proizvodi . Moc¢na je viIokplae dr zav
politike, vecina kupcesoeslasoenfoormmanit r gu poj avl j a
Za trg nepreminin | e znacil no, da j e vsaka nepr et
standardi zacij e uni kat, znacil na j e sl aba
lokalizirana , povprasSevanje je <Krogkvmepr i Ipaograudlbjai
kupcev i n prodajalcev je omejeno, trg pa |

ekonomskih indikatorjev.

Podrobneje opredelimog | av ne ztgaaniplr reans t€in 20A7) t¢k€ i r ma n

a) Pomanjkanje standardizacije:vsaka stavba je unikatna. T
enaki |, s e me d seboj Se vedno razl i kuj
standardi zacije mora kupec vsako nepremi ¢
jeomej ena tudi konkurenc¢nost med posameznim

b) Slaba informiranost: Posamezni k nepremi ¢ni no povprecr

v Z2ivljenju, kar pomeedi,nodna nmai trregdun inhe pkru
prodajalcev. Prav tako dogajanje velikokrat ni transparentno, v j avno st i so |
vel i kokr at | e ogl asevane, ne p a tudi (
posamezni kov pri trgovanju z nepr emi

nepremi ¢ninskemu agent u.

c) Lokalizirana konkurenca: to pomeni, da je konkur enca omej ena | e n
obmoc¢je, to pa je posledica nepremic¢nost.]
se trguje na trgu nepremic¢ni n. Zar adi | o |
razli k v ceni nepr emi € megijamiime d posamezni mi

d) Slojevito povprasevanje:| j udj e i $§€¢ej o in uporabljajo n
namene.
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e) Neprilagodljivost ponudbe na kratki rok: Ce se i zrazito poveca
e

nepremi ¢ninah na dol ocCeni | o k a c lagoditi, S p
Posl edi ¢no se dvigajo cene.

f) Omejeno Stevilo kupcev in prodajalcev: le omejenemu krogu kupcev so recimo
dosegljiva luksuzna stanovanja, hkrati pa je tudi ponudba teh omejena.

g) Obcutljivost na spremembe glavnih ekonomskih indikatorjev: velika vrednost
nepremi ¢nin zahteva visoko kupno mocC, za
plac¢, stabilnosti dohodka, povecanje al.

Spreminjanje nepremic¢ninskih aktivnost:i | ahl
dol gotoénde nepremi cninske aktivnost:i vpliv
Sspremembe Vv ravni dohodka, gradbenih strosSko
medtem ko na kratkoroc¢ne trende vplivajo pi
nepremi ¢nin in trenutno stanje nacionalnega 1in
2001).

Nepremi ninske trge pogosto delimo glede na
namen in rabo razdelimo na naslednje sklope (Dasso, Ring, 1985):

- stanovanj ski trg nepremi ¢nin (stanovanj a, e
stavbna zemljji§¢a ;za stanovanjsko rabo it

- posl ovni trg nepremi ¢nin (pisarne in pis
centri, hoteli, motieSlCia zbae npcadgnl sokven o rrpaabl ok ei

- industrijski trg nepremic¢nin (proizvodnji
za industrijsko dejavnost itd.);

- kmetijski trg nepremic¢nin tdkmetije in far

- trg nepremi¢ninizaj posebnepmnamedei ne (i zc
cer kve, bol nisSnice, pokopalisc¢a, domouvi

n e pr e mnadenjéngjani uporabi).

Anal i z a nepremi ¢ninskega trga j e razi skov
( p o veyamjey, Broizvodov, ki tekmujejo pri zadovoljevanju teh potreb in zahtev (ponudba),

ter sinteza in razumevanje obeh (Shmitz, B
pri pomocCekderlaezZzleentcneenm nua trgu nepremi ¢nin, ki

- kupec/prodajalec,
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- najemnik/najemodajalec,

- posojilodajalci/posojilojemalci,

- nepremi ¢ni nski agentj e
- nnacrtopval ci

- izvajalci oz. graditelji,

- podjetniki,

- lastniki in uporabniki,

- investitorji,

- zavarovalni agentje, borzni posredniki.

MSOV (2011) definira trg kot okolje, v katerem kupci in prodajalci prek cenovnega
mehanizma trgujejo z blagom in st or i t vami . Zasnova trga vseb

prodajalci lahko trgujejo z blagom in storitvami brez nepotrebnega omejevanja svoje

dejavnosti. Vsaka stranka se bo odzvalanar azmer ja ponudbe in povp
dejavni ke, ki d ol o C dastw razureevanyje, relativae lkkooistnosti blagh i na s
al i storitev ter pMSGVa(20Epoudahajo maurmevagentrgajdabi Z el j a.
|l ahko presodil.i O najverj et ne,jtdneljnegagpamena. K i b i
Navaja, da je razlog za to dejstvo,dab o cen a, K i j o je mogocCe do
kupcev in prodaj al dawm ocenjevanjd \oednosti. &upa improdajalgiu  n a

morajo imeti dostop do tega trga, da lahko vplivajo na ceno. Trg je lahko opredeljen po

razli ¢nnph: sodil i h

- blagu ali storitvah, s katerimi se trguje, npr. trg za motorna vozila se razlikuje od trga za
zlato;

- obsegu ali omejitvah pri distribuciji, npr. proizvajalec blaga nima distribucijske alit r Zenj s k e
infrastruktur e, da bi prodaj al kKnoomla&mei m up
potrebujejo blaga v takih kolic¢cinah, kot i

-z eml j e prnjesosti,inpr.trgaza godobno blago ali storitve je lahko lokalen, regionalen,

dr Zaven al. mednar oden.

Ceprav je trg v doloc¢enem obdobju | ahko samc
vplivajo veliko, bodo s ¢ alseonman at rdgriu gveegnad a rN ae
jenapri mer cena za nheko sredstvo v eni dr Zavi
sredsttvodosec€¢i v drugi drzavi. Ce zanemari mo mo?Z
fiskalnepol i t i ke, ki ogozjker,i vidij ajd @b awiztneel jpio sasom
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sredstva Wwadreazdavij,e mogocCe doseci Vvis§jo ceno

ceno, s Cimbli bevBmpgiezza&mad,i razlicnih nepop
brezhibno, v stalnem ravnovesju med ponudboi n povprasSevanjem in na
dejavnosti. Obi ¢ajne nenwdmqglen ors tpio nturddpa , s a1 eme
al i upadi povprasSevanj a uadleil eaZseinmeat.r iKear zsnea ntj

odzi vaj o na te nepopol nost iprilagosliessaki sprgnembi,kd ol o C et
j e povzrocCila neravnovesje. Kadar e povpra
pri akovano dvi gpnreijtoe, g nkearv epto pp roadwdjolacktcae v n a

njem zato povecCa. kobaantne mpavpeaZgwanje maj
Vsekakor je razli ¢en nodibanjg gen koteazla \zanj@ Bosliise pr e j

lahko in se tudi dejansko sklepajo tudi na trgih, ki so trenutno man | dej avni od obi ¢
tako pomembno pa je, da morebitni kupci verjetnor azmi $1 j aj o o <ceni, P

pripravljeni vstopiti na ta trg.

Trg nepremi cnin se je v Sloveni|ji zacel razv
zacCketkevetdesetih | et prejsSnjega stoletja. Y
devetdeseti h, ko je bil tudi opazen splosSen

Sl ovenij a nima tradicije na podr @Cjptrg trga
nepremi ¢nin zaznamoval o (D®beediradn,j2609). kgadnjibi k 0 g o s
devetdesetih l eti h so Vv Sl oveni ji na-stopi |

gospodarski ideologiji. Tako imenovana doba tranzicije se pogosto omenja kot doba

gospodarske tranzicije, ko je nekdanje pl al
gospodarstvo. Na podroc¢ju nepremic¢nin je bil
podl ag, K i zagotavljaj o zasebndastinaaitomai n o, [

dodel jevanja primernih odsSkodnin.

Ceprav je ostala na tem podroc¢ju Se vrsta ne
trg nepremiénin v preteklem desetletju zazn:
Kot so izpostavilize Adair )i,n gdpada(j2000ed Kkl jucne dej
zeml jis§¢ in nepremicnin c¢asovno ustrezni i n

pravilne predstavitve oziroma razlage.
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Leta 2007 je bila v Sloveniji pri Geodetski upravi Republike Slovenije (GURS) vzpostavljena
nova zbirka podatkov (Evidenca trga nepremi

objavlija cCcetrtletna ter | etna porocila o dog

Pomembna baza podat kovkit,r glai njeipr embicmani sov

Republi ke Slovenije (DURS). Na gR ¥ Zakor
DURSod |l eta 1999 voditi evidenco o transakcij
promet nepremi ¢ni n. té&kppredveem nameajehicodmieri in nedzoiud e n c e

davka na promet nepremi c¢nin.

Kompr ej in Jeran (2005) navajata veC vzrokov
gospodarstvo i n za denarno politiko. Prvi ¢
bogastva pri vatnega sektorja in stroSkov, poveza

najemnin ter strosSkih financiranja nepremi cCrt
na inflacijo. Drugi ¢, razli ¢na ni haingm@ai,n nen
povzrocijo financ¢ne ci kl e i n vplivajo na f
nepremi ¢ninskega trga | e foelommije papwlevwrmno s

del ovno mobilnost znotraj opazovanega obmoc]j

Trg nepremi ¢nin torej pomembno prispeva h k o
UCinkovit trg nepremic¢nin zahteva jasno opr e
na nepremi cninah, mini malne omejitve m astni
javnega dobrega, enostaven in poceni prenos

trga ter razpol ozl j(ACKE, 0l999). Spealpamjet ia lanalize itrgpv p 0 S 0 j

nepremi ¢nin so pomembni Vv vsakem trgmomé&iml igos
pregl ednost trga, ucinkovitost i nstituci ] i
(Drobne in dr. , 2009) . Anal i ze tr gsaovaze@ap rSd mivd dinre sod |

tako v zasebnem kot javnem nsgektionr jrugz vkoj snee
(Schmitz, Brett, 2004).

Rouwendal in Longhi (2008) pa sta ugotovila, da v Casu i zrazitega r
stanovanj obstaja razkorak med ekonomsKki mi n
cen, in med dejansko rastjo cen. Razliko pripisujetas pr emenl j i v ki , K i proi [

psi hol osSko odraza obcCutbek poptoibmioz maakadljiucpes
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razi skavah pri sl a tudi Wo n g isno Hiiduel €26©06)

stanovanjskemtrguvse pr epogost o ner e alUgotavljatarazkprakenade ¢ o p't

ekonomsKki mi model i, K i na,j bi p,.d jeas mjra alkio vg
potencialnih kupcev nepremi ¢nin (Wong, Hi u,
ne glede na to, da so, kot navajata Schmitz in Brett (2004),an al i ze tr g@novaepr e mi
za Stevilne odlocitve tako v zasebnem kot |
razvoj] neprjemi pamambno raziskat:i t peavi pri
nepremi ¢nin (Grum, Temeljotov Salaj, 2011).
Gl avno gonil o nepremi ¢ni nskega ponugba inst a,

povprasevanje. Na nepremi ¢ninskem trgu skIlenemo pra

ponudba in efektipstencalniponpdasevanjpovpbOasSevan]
ko ponudni ki in povprasSeval ci zar adi dol oce
presecnem trenutku sklenit:.i posl a, Cetudi n

(PSunder, 2008).

3.3 Stanovanjska politika

Gi banje cen stanovanjskih nepremic¢nin je re
pokazatelj druzZzbenih in ekonomskih razmer na

S trgom nepremic¢nin je mocChokpodezave .t Koi

Sendi (2005), moder ni Casi zahtevajo sodobne pogl ede
St arii naci ni pl aniranja, kjer mnenja in Zel
uposStevana, nNi so vecedcd pirmej aml jviddjigpspmdarasoe d e Ivu jr
izrabo obmocCj a. Skl adno z mednar odni mi St anct
najoojlgospodarna raba zemljisca tista, K i sl edi
l ogi ¢no verjetmaanienzkegabotaneppbpembje al.i p o
pri merno podprta s pricakovanji, Zel jami, h

rezul tat najvisSja vrednost.
Zagotavljanje stanovanja je dejavnost, ki zajema kompleksne medsebojne odnose med

razli ¢ni mi el ement i na razli ¢nih stopnj ah.

stanovanja kot fizicni proces produkcije, do
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Kot j e navedla ,  WMaddkeéevsat af@a986) & politized e v aj o
urbani—gtadbena razseznost, gospwmldiatriskma rrazzsse
Ur bani-sgria€ddhboena razsezZznost Zzajema stanovanj a
struktur o, K i ima vrsto o6membBnehsSdaptossori s|
Gospodarska razseznost e del gospodar skega
gospodarjenj a, npr . S subvencijami, davenin
politicna razseznost cjal el pacloictiiakanes kwdad ti
dosegljivost primernega stanovanja z vecCanj e
stanovanj a, z|l asti z ni zanjem proizvodni h

ekonomijo obsega, odpravljanjem monopolov in informacijskih ovir na stanovanjskem trgu,

prevelikih ciklié¢nih nihanj in posledi¢nih z
Ustava Republi ke Slovenije i z Plimremastadio9adjd v sV
dol oc¢C a, da dr zav,a duastsviardmz anwlzjneorsit | ahko pr
(URS, Ur adni l'ist RS, §t. 331/1991) . |l st ega
I i st RS, -I8t,. Ki81lj/d98d4l oc¢ al pristojnost.i rep.i
pristojnosti in naloge so:

- doloc¢a stanovanjsko politiko v razvojnem
- doloc¢a nacionalni stanovanj ski program in

skrbi zarazvojno-r azi skoval no dejavnost na stanovan

- s pr eml j g@emmnine @ vrstab najemnih stanovanj na ravni regije in republike,

- vodi zbirni register stanovan,] i n ur es
stanovanjskem podroc¢ju ter skrbi za njego
Nacional ni stanovanjski pr o qr @ogoje i NiSdpe, 200C
stanovanjske politike v obdobju od leta 2000 do 2009. Zakonska osnova je Stanovanjski
zakon iz leta 1991. Pri utemel jituvi NSP | e
da je skrb za razreSit evb nvjseagkoevgeag ap ovspar naesSzannij ke
skozi sistem socialnih korektiv skrhbi za sku
razresSit.i svojega stanovanjskega vprasSanj a.
dr zave udel ezegkjeospmeged anjsar aki pravi, da
Habitat prevzel e obveznost , da | judem pred:
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v

pridobivanje bivalis¢ in izboljSanje stanova

je glede pridobitve pr eskrbe s stanovanj ski uveljavil n
Kot nasteva sBrypge@d200886hi I n dol oCeni nasl e
naci onal nega stanovanj skega progr ama: nep
organizacijski,f i nan¢no i ntervencijski), posredni ukr
ukrepi |l okal ni h skupnost.i (socialna stanova

ureditev komunalne infrastrukture).

Stanovanj ska pol it iakca odnrazl anvoe ujsemew s aeknoak rpaotl ni at |
nj eni akterji, upoStevaje druzbene in drug
el emente nepremi ccninskega trga in socialmnil
transparentno vodenje stanovanjskega podr o¢j a (Brus, 2009) .

Stanovanjsko politiko v Sloveniji je zaznamovala zakonodaja iz leta 1991, ki je nekdanjim

i metni kom stanovanjske pravice v privatizac
stanovanjih v najvecC@Grezat i.ctinevanjgka ref¢rioi kj jaimelac , 200
vet ciljev, zl asti odpravi ti prelidgoi dsiave
podpirat. SirSe gospodar s kawne izdatke (Stouykj 1996)C ne r e
Mandi ¢Ceva nlatiakiepm, zlastidukinjameastarega sistema stanovanjske oskrbe,
odprava drzZavni h subvenci|j in privatizacij a
zazi vi stanovanjski trag, Sele v drugi fazi
soci al ne wvarnost. I n podpor e )r.i VWwWt&8hovaenjsp
tradicionalno velja za osrednji tip stanovanjske oskrbe t. i. samooskrba, kar pomeni, da si je
prebival stvo samo pomagal o do pridobiztve | .
dedovanjem al.i S s &)nkRodetud@h go ce s §pMraenjathd viogo 2 0 0
dr zave povecCala tveganja na stanovanjskem p
prebi val st v a7). Raijivd skupime\sa tiste, ki Bn@j@ v primerjavi z drugimi

skupi nami man j vVirov, kot so na primer dena

zato sl abS8e opremljene za trzZno tekmo ( Mandi

s fizi¢no dimenziijo, kobrep Ddsob&Enegé ptoeh
ampak tudi z druzbeno in zakonsko dimenzijo,
Pri tem zakonska dimenzija oznacuje posedov

ozeml ju, stanovianjBogkFkFi&EppovEC(2@0R) sta za

da se kot naj bol | ranljive skupine na stano
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pripadni ki drugih etic¢nih skupin, revni , en

invalidi in posameznikist ezavami v dusSevnem zdravju. Gl avrt
njenih ukrepov v Sloveni|ji d o1, 2008)aki kBtglasmmo v anj s
instrument a zZ a pomo 6| ogaofitna inalemnma stasokanjg fern a m  d
prednostno obravnavane skupine, n p r . Zrtve nasilja, inval i di,
otroki.

Drzava s svojim ravnanjem pomembno vpliva n:
povprasSevanja kot tudi V normativnem Smi sl
pomembnej Si, saj Jje odgovor trga odgovor na
pri razpolaganju z nepremi c¢ni nami (Soltes,

ravna s svojim stvarnim premozenPemSolktiespu er
del ovanje trga nepremi cnin v dr Zavni | asti n
vzpostavljene tocC¢ne evidence in dokler ne Db

knjigi (Soltes, 2009).
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4.0 Proces vrednotenja nepremic¢nin

4.1 Modeliran proces vrednotenja

Proces vrednotenja nepremicnin je sistematic
fazi odgovori narocni ku na vprasSanja o vred:
praks:i | ahko wvarinijr anarcodEwmiaskmnd od wvprahast
konzul tacije vamaigaovanjz nepremi ¢nin

Proces se pric¢cne z vzpostavitvijo pogodbene
Model , ki je tabelari ¢no prusdbsz katerikglipretcesv  Pr e g
ocenjevanj a. Odvisno od identifikaciije pr ot

proces vrednotenja lahko variira in nekatere korake tudi izpusti.

Preglednica 4.1: Modeliran proces vrednotenja (vir: The Appraisal of Real Estate, 13th edition, 2008)

Proces vrednotenja
Korak 1 Identifikacija problema
|dentifikacija ldentifikacija |Fodlaga Datum Identifikacija Omejitveni pogoji
narocnika namena ocenjevana ocenjevanja karakteristik privzete hipotetiéne
rabe ocene nepremicénine |predpostavke |predpostavke
[
Korak 2 Naért dela
|
Korak 3 Zbiranje podatkov in opis nepreminine
Zhiranje podatkow Zhiranje podatkov o nepremicnini Zhiranje trinih podatkony:
trga nepremicnin karateristike zemljisca, prodaje, ponudbe, predracuni
regije, obmocja, izboljSav, opis nepremicninskih najemnine, stroski, stopnje
soseske pravic, itd. . kapitalizacije, itd. ..
|
Korak 4 Analiza podatkov
Trina analiza Analiza najgospodamejse rabe
povprasevane prostega zemljiséa
ponudba idealno izbolifanega zemljiséa
gibanja cen Z obstojeco rabo
|
Korak 5 Dolocitev vrednosti zemljisca
Korak 6 Aplikacija pristopov k doloéitvi vrednosti
Nacin trznih primerjay Na donosu zasnovan nadin | Nabavnovrednosti nacin
|
Korak 7 Poravnava indiciranih vrednosti in konéno mnenje o vrednosti
[
Korak 8 Poroéilo o vrednosti
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4.2  ldentifikacija problema

Da se proces o0cenjtreba aprvi fazi nedeohmomopredaliti predneet, j e

ocenjevanja in identificirati probl em. Nar ocC
vecCarmcni kov. Ocenjevalcu mor a bi ti razkri i
ocenjevanja (trzna al.| netrzna) . Dog®vorjen
|l ahko sega tudi mesec ali |l eto nazaj, vendal

na trgu nepremic¢nin v Casu od datuma efektiwv

Ocenjevana nepremi ¢nina mor a bing i S tnewiviokuar
identifikacijska Stevil ka, nasl ov, |l ega Y,

dostopnost, f)ilxolConCee nea smonroasjto  biittdi. ocenj evan:
obremenitve (sluzZznosti, hi poteke itd.). Oc e
poobl ascenca opravi ogled na Mmesanj d merdt)ye,

se predpostavke in omejitve pogojev, npr.:

- Ocenjevalec domneva, da so vsi podatki, ki so jih posredovali drugi in na katerih sloni
pri cujoce porocilo ali deli tega, zanesl|

- Mnenje, ocena o0z. porocCilo velja za naved

- Niso (alipaso)upo St evane morebitne hipotekarne o
drugacne bremenitve posesti. Lastni Stvo
Izmere temeljijo na podlag i javnega vpogleda v -apodatk
(Geodetska uprava Republike Slovenije). 1zmere so preverjene v gabaritih, dozidav ni
bilo, zato ocenjevalecv er j ame v nji hovo toc¢nost.

- PorocCil o temel|ji na pr edpos hoavedéna, skrbond a | e |
zgrajena, brez skritih napak (vidnih napak), na katere ocenjevalec ni bil opozorjen.

- Porocil o temel jdolnacC dpeqddtgna. gaispremegnbe stahja po z
dnevuogl eda do i zdel ave por oé8tanjé @ ogtedugenj ev al
razvidno iz ©prilozeni h f oZa sprgnmerabk pojtem posne
datumu ocenjevalec ne odgovarja.

- Ocenjevalec ne prevzema odgovornosti za skrite napake, na katere ni bil opozorjen in
pri ogledu na mestu niso vidne. Ravno tako ocenjevalec ne prevzema odgovornosti za

morebitno kontaminiranost zemljis§ca al. o]
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V prvi fazi se torej ocenjevalec in narocnik
Opredelita nalogo. Opr efdeklaictigvo nnaelporgeemi \Clli jnie
premozenjskih pravic, katerih vrednost j e t
vrednosti in vse povezane omejitve, podlago vrednosti, datum in obseg ocenjevanja vrednosti,

datum poroc¢ila ter omejitvene pogoj e.

4.3 Nacrt dela

Nacrt del a zajema predvsem dolocCitev okvir]j

svoje potrebe izvedel. Gre torej za postavi
nepremi ¢nine, analizi trigm met doé ododevupot &
dela je v glavnem odvisen ob zahtevnosti na
casa. Na podl agi nacrta dela | ahko ocenjev:

posreduje v potrditev naroc¢ni ku.

4.4  Zbiranje podatkov in opis nepremicnine

V fazi izvajanja korakov preliminarne anal.
gospodarski podatki, t r g nepremi ¢ni n, znacil nosti regi
nepremi Cpionat kiezio, p o nvangubspec ii fni Cpnoiv pp adat ki o]

(fizicne karakt er i st i Rraverjenanje amlé&gpnajeolngospatarnea s k e p |
rabe zemlji§Cc¢a, kokobi bbibol oezabed¢e¢gdano z
i zbol j Sano z o lfas tahkq oeedjevales ugoow npr., da jetneajj bol j Sa r a
kori ScCenje obstojece,ail ablaj,s avae v(ondpr .v svtiasSnj ooy
zemljis§c¢a ruSitev obstojece izboljsSave in iz
jezak onsko dopustna, fiziédno izvedljiva, okol

veCstanovan]jskega avdjp&ktjae samost ojaecdaboal &z

4.5 Doloditev vrednosti zemljiSc¢a

Vel i kokr at proces ocenj ewraend rao sztaiht 2zevral jtiusdd a,
njem stoji i zbokKjesSawaan. pTalkepriomemjjee®@anja na
viednostnega nac¢ina. Drugi pri mer je primer
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kjer se v racunibbvooskeinktdrRosi gaemhvpi S¢a (ki
vrednost i1izboljsSav (ki se amortizirajo). V t
- metoda primerljivih prodaj,

- metoda razvoja zemlji8ca

- metoda razporejanja,

- metoda i,zl oCevanj a

- metodazemlj i Skega ostanka

- met oda wuglavni cenj a

4.6 Aplikacija pristopov k doloditvi vrednosti

V procesu ocenjevanja so lahkood pri poznani h treh nacinov o0¢
trzni h ,padancsugasniovanm a ci n i v r e ama&smh orabljen esictrijen, upo
dvaalisamoeden.| zbi ra nacina |j eanepviemnd@nadpotedpeva

predhodno zbranih podatkov.

Nacin trznih prodaj uposSteva prodajo podobn

podatke na trguter spost o p K i primerjanja ugotavlja ocenje
premozenj e, ki se ocenjuje, primerja s proda
trgu. Ocenjevanje vriednost.i p o naci nu trzn
(substituc i j e ) , kjer predpostavi mo, da preudarna

kot znaSa nabavna vrednost enako ustreznega

dejavni ka ¢asa, velikega tveganja al. neprij
Pinadonosi h zasnovanemu nacinu je treba zgor e
i skanj a primerl jivih donosov nadomestnih n

vrednosti teh donosov.

Nabavnovrednost. nacin temel ji snta niasjtbeonuj Snea C

moznosti, Ce gre za nadomestek al/. original,
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4.7 Poravnava indiciranih vrednosti in konéno mnenje o vrednosti

Podases kl ep o kondcni viednost.i z us ktazaldii & nvii mio
naci ni , na kwednésthn ®#ovsemj eéogi Cno | e, da razl.
ocenjevanja vrednost.i I ndicirajo razlicne k¢t
vrednosti ocenjevalec tehtno premisli ter argumentirano in stroko v n o ut emel j i Kk

uskladitev in poda ustrezens k1 ep o konc¢ni vrednosti ocenjeva

4.8 Porocilo o vrednosti

PorocCcilo o oceni viednosti je |l ahko ustno al
porocCila ocenj ew&loeco pproirporCaavnij uz a bCebli Caj no pa
gre za preliminarna al iizdedapavekikdu pMSOY. Neglede al i p
na vrsto porocanja pa mora bitdi i nfoemaci j e
pojasnjenim procesom, K i je ocenjevalca privedel do sk
na zastavljena vprasSanja naroc¢ni ka, tako da

zavajajoci

V kvalitetnem strokovnem porocCi | ukoR088): besedi
- objektivnost: navedeni so podat ki, ki j i h je mc
skepi, ne pa zakl jucki na podl agi obcdut ko
- jasnost in razumljivost: poroc¢ilo mora biti jasno in |
konkretno poi menovani, tako da si bralec
- natan¢nost: tako pri opi su podatkov in karakte

sme biti napak;
- jedrnatost: bistvo naj bo povedano z malo besedami, vendar tako, da je naro € ni k u
vsebina razumljiva in ji lahko sledi;
- preglednost:tpor o€i |l o naj sl edi model nemu proces:
- naravnost: izrazoslovje naj bo naravno, pri uporabi strokovnih izrazov pa naj bodo le-
ti pojasnjent;

- pravilnost: pravopis in slovnica naj bosta pravilna.
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4.9 lzjava ocenjevalca

Pi snemuummarao icle nj eizjaxd (\eskladuz MEQAV) Kjer pti svojem

naj boljSem poznavandau in prepricanju izjavl]
- da so podatki v porocidoubriin vienrfio, r nparceivjeer juepn
prikazani in uporabljeni v dobri wveri, da :

- da so prikazane osebne analize, mnenja in sklepi, ki so omejeni samo s predpostavkami in
omejitvenimi okolisScCinami, opisani Vv tem p
- da ocenjevalec nima nobenih sedanjih oz. prihodnjih interesov glede imetja, ki je predmet
t ega peerrmopcriilsat r ans ki gl ede oseb (pravnih a

zadeva, in z navedenimi osebami nima nobene sorodstvene ali druge (npr. poslovne)

povezave;

- daplaci o za storitev v zvezi Z mnenjem ni Ve
ocenjevanj a vriednost.i al i doseganj e dogo:
posl ovnega dogodka, ki bi bi l posl edi ca an:

- dajeosebnopr egl edal i metje o0z. nepremicénino, ki

- omupri Il zdel avi tega porocila in pri anali za

- so analize i1izdelane, mnenja in sklepi obl il

- dajeizpol nil zahteve po strokovnem i zobrazeva

Sledi iz j av a, da so standardi MSOV wupoStevani

Hierarhija pravil ocenjevanja (Ur. |. RS, 106/2010).

S to pritrdilno izjavo kot ocenjevalec vrednosti potrjuje, dajepriopr av !l j anj u nal oge

eti¢ne in strokovne zahteve Kodeksa vedenj a.
Poroc¢ilo je tajnost in je izdelano za podan
dovoljena, brez pisnega soglasja avtoaja ni
na ime in status avtorj a. Avitor ne prevzem,
porocil o. Ocenjeval ec ni dol zan pri cat. pr ec

vsebi no t egaC epmtamaasebe] nadogovoranp.e n

Iziavo kot tudi por o€ iPlood o&d ¢ mj esv dleanc sgoppi e .vel
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5.0 Finan¢éna matematika in osnovne statistiCcne metode

5.1 Casovna dimenzija denarja

Ocenjevanje vriednost.i nepremi ¢nin zaht eva

premogzae spreminja v funkci]jdi casa. Navedeno
2011):

- spreminjanjavr ednost.i premozenja kot funkcija Ce

obrestnih mer,
- Oobrestnih nac¢inov

- dinami ke gibanja trznih,cen in splosnih i

amortiziranje posamezni h del ov, premozZzenj a

- racunanja dejanske cene denarj a.

Cil j vsakega podjetniSkega projekta je dose
zato je nedvomno trebav se podj et ni ke projekte obravnava
Pri tem imajoenokl j u¢ni h vlIiog financ¢ne anali ze, Se p
zar adi svoje dolgotrajnost. mocneje i zposta
denarja (Reflak in dr., 2012).

Teorija C¢Casovne razseznost ikti zheondarse t@nutnpor avi |,

odrecejo razpolozljivemu denarju, pri cakuj e
zahtevajo nadomestil o, K i ga Vv sploSnem o0zn
vliozkom, dobimo relativno kolic¢ino, ki ji pr
Donosse | ahko pojavlija v razlic¢nih oblikah, n a

tem primeru donosnosti pravimo obrestna mera. S preudarnim nal aganj

enega evra pri go s pidaehas,rkdr gomeni,gd ba skupria esaa, sikatero S e n e k

bomo razpol agal. v prihoBnosvrp, vkedga yvpeé&j k
eno | eto, ni ekvival enten enemu evernjegov ki ga
pomen vecji, kakor bi bemy peawbi mgac pseyrd ir

casovna Vr e Navedesottorejdpemend dajb@mo morali zneske, ki dospevajo v

prihodnosti, ustrezno diskontiratio z . preracunat.i na danasSnjo vr
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Casovna razseznost d e n a rigflacijo,nsaj termeelpjois r ra n o P o
ustvarjanja donosov, in n a p abi bl@domnevati, da v neinflacijskih razmerah donosov ni

mogocCe tustvarj a

Ce finandcpmopgktaa zalaijamo na podl agi tekocCi h <cer
razplet projekta in posledic no na njegovo nominalno donosno
projekti h, ki i maj o daljsSe trajanje (kar vel
v mislih realne donose (Reflak in dr., 2012).

5.2 Osnove finanCne matematike

Da lahko zneske, ki dospevaj o v razl i ¢ni h mejand,gib maramg me d
preracunat.i na i sti trenut ek. To | ahko stor.i
ki ga je imenujemo diskontiranje.Up or ab | j amo t r(Reflakingru26l®)e kol i Ci

- glavnico, ki predstavlja osnovni znesek,
- donosnost (obrestno mero), ki pove, koliko donosa (obresti) je treba v enem
obdobju pripisati h glavnici;

- Cas (Stevilo obdobij), za katerega so sre

V. obdobjih visokihpobdesdoni Fkmaj Sabjéaakapit

Odgovor na vprasSanj e, v kaksnih obdobjih S
kapitalizacije (npr. mes e ¢ na, poliethar Kaditadizacijay , T a pristop obi
imenujemo proporcionalni nacin, obrestni meri pa proporcionalna ali relativna obrestna

mera.

Omenjeni post opek | e sicer enostaven, vendar S
kapitalizacij tudi nekoli ko povecCcujemo kon¢cCn

moramo uporabiti konformno obrestno mero oziroma donosnost, ki odpravlja

pomanj kl jivosti relativne obrestne mer e i n
moramo iz dane zacCetne vrednost. gl avnice z
dobiti enako vrednostglavn i ce kot pri cel ol et ni kapitali za
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To i zracdunamo po enachi

m="Vi+r

kjer spremenljivka r, p o me n i % deci malnem zapisu l zr az
donosnost pri pogost er Sime kea®n it)a,l imasptcaeymiel no( jn
kapitalizacij (pri mesecni k a p dedimalhem zagisa i | i V €
izrazeno l etno obrestnV Mmenanconzii r menta e ndaot ni ok:

uporabljamo donosnosti oziroma obrestne mere,izr azene Vv deci mal nem zapg
pravi mo tudi ameri Ski al i angl osaksonski . F
viasi h temeljijo na donosnostih oziroma obr e

da je treba decimalno donosnosto zi r oma obrestno mero pomnozit.i

Pri obrestnoobrestnem raunuo br est uj emo gl avnico skupaj zZ C
proi vrednotenju in preracdunavanju znemkov ne
financne anaRad&enjpr ojoerkGmer. (zacetne) vredno.
mnozenj e (del jenje) njegove zacCetne (koncCn

obrestovalnega (diskontiranega) faktorja (Ci

Obstaj at a dva na (¢ dekuezivio im andicpationo ebregtomanje.

Za dekurzivno obrestovanje velja, dao br est i obracunamo in pripi
obdobj a. Ta nacin je pogost ej §ializiiprojektpve s mi s
medt em ko | antidpatiwny iobrestowabje, mporaben prete Z no | e pri b a
posojilih. Tu se obresti obracunajo Vv naprej
Periodi¢na pladila (i menuj emo tudi anui,tkiedospejo @ énakih o br o k i

asovni h razmikih

Literatura pr is kporve ruapCournaabvlajna umbatzn/enadaljevanjuo z n a k e
privzemamo naslednje simbole, ki imajo naslednji pomen:

- PV-zacetna (sedanja) vrednost glavnice,

- FWV-konc¢na (prihodnja) vrednost gl avnice,

- PMT —znesek obroka,
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- r—(letna) donosnost,izraz ena v deci malnem zapi su,
- n-Stevilo obdobi|j i n
- g — obrestovalni faktor (1 +r).

5.3 Koncéna in za¢etna vrednost glavnice

Kon¢éna oziroma prihodnja wieemashi glbavestaeo
racuna in razkrivagl akwmilc&kSwapbiohwodrdadsntoist ( FV
vrednost glavnice (PV), donosnost oziroma ol

za izra¢un kon¢ne vrednosti glavnice se glasi:

FV=PV: (1+7r)"=PV - g"

Zacetno vrednost prihodnjega zneskapai zr ac¢unamo po enachi

T 1+n®

FV FV
PV E

Primer (Reflak in dr., 2012):

| zracdunat i Zzel i mo, koli ko bo znasSala vredno:
a trzna % maeallagdadiz p8 predvideFabhd? Hanbodo cene

C v pri he@tmoolzat ujgenar ascale za 6

trenut

=]

(0513

zeml ji

FV=PV- (1+r)"=340 - (1 +006)% = 404,95 EUR/m?

Primer( Ci bej , 2011):

Koli ko moramo danes vlIioziti, da bi pri 6 %
EUR?1 zr acun:

PV =FV / (1+r)15s = 417.265,06 EUR.
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Primer (Reflak in dr., 2012):

Cena poslovnega pregtawvae betobzdadgrmraadi 2vi0. O (
zanima za nakup, je pripravljeno poslovni pr

pricakuje popust. KaksSen popust mu | ahko odo

Konéna vrednost gl avni ce zn aeS2aleti, 2a ZahteGa®0 EUR,
donosnost pa vzamemo kar bancno obrestno me
posojilo za financiranje predmetnega projekt

dodatna tveganja, zaradi katerih bi morali zahtevanodon o s nost povi Sat i

FV 240.000
= = 216.448,46 EUR

PV = _
(1+n™  (1,053)2

Sedanja (zacetna) vrednost 240.000 EUR, ki b
torej doseztemp €éeakamepodjetje placa posl ovr

pa za to odobrimo popust v visSini

240,000 — 21644846 = 23.551,54EUR

oziroma (navidezno izdatnih) 9,81 %.

Kadar donosnost nastopa v imenovalcu, dobi naravo zahtevane donosnosti, torej tiste, ki jo

investitor zahteva,d a Vv st opi v projekt. Zahtevana donos
upoSteva Se premijodiz an atdvoengeasntjial,a kzia vnsaenb usjoe |
Sso vezana Vv projekt ozir omandwgatvegdnjo(Reblakin v al ut
dr., 2012).

Cepr angmarmaj tvegane naloZzbe Stejemo vrednost

imajo kar se da kratek rok zapadlosti (npr. zakladne menice), praviloma tvorimo zahtevano

donosnost na podl agi dr zavni h obveznic, K i i
ki jo presojamo. K tej d o n 0o s nNagedeno imemojema mo  p r i
diskontna mera ali diskontna stopnja, K i i zraza nadomestek zahte
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Orientacijske vrednost:i premije za tveganj a

naslednji preglednici (Reflak in dr., 2012):

Preglednica : Premija za tveganja

Razred tveganig Primer Premija za tveganja
Zelo nizko Nakup podjetniskih o 1%
Nizko Obnova lastnih kapacitet/obnova objekta za 30
znanega kupca
Zmerno Povecanje | astnih ka 5 %
kupca
Visoko Uvajanje  novega  proizvoda/gradnja  za 8 %

neznanega kupca

Zelo visoko Razvoj novih proizvo 11%

_ ) Razvoj novih proizvodov na neznanem
Izjemno visoko . 15 %
podr ocCj u

5.4 Periodi¢ni denarni tokovi

Ce dlei wir al i odl i vi dogaj@apwonvi mmaki e iacaivdl
tokovi h. Ce imamo torej O pr anivi tniodtold engkile r i o di ¢
zneskov, | ahko poenostavljeno zapi Semo enac
denarnihtokov.Z enac¢bo za i zrtai€ umbrkodhrtinre plraedinlos( FV)

vsot o enaki h periodi ¢nih denarni h tokov (v
posameznega obdobj a. Pol eg donosnosti (r) ir
obroka (PMT).

Enacba za izra¢un kon¢ne vrednosti obroé¢nih pladil se glasi :

1+rjn—-1 n—1
13'1.,f=1:"I'-!1T-L=1:'1'-'1T-':El
r g—1

Enacba temel j i dospexanjp plagildna &kandu abdébij. V primeru, da bi

p | a dospévala na zacetku obdobij, bi se enacba gl asil a
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1+1)7—1 R 1
WzPMT-(1+r}-L=pMT.q.q :
r q—

Primer (Reflak in dr., 2012):

Kol i k§en bioznepk kigaarsd ewvmnarv al ci stanovanj skega I
skl ad, % el eothni3 ,05br est ni mer i (donosnosti) 10
po 2.000 EUR? 1 z r geC u n

(1+r=—1 {(1+0,035)% -1
FV = PMT »+ —— = 2.000 - = 23.462,79 EUR
r 0,035
Ce bi denar vpl acGevarleiShittiseavki ¢ na zacetku | et
Q+nm-1 (1 +0,033)% -1
FV=PMT -(1 +r)-——— = 2.000-(1 + 0.035) - = 24,283,028 EUR
r 0,035
Problem j e mogoce resSiti tudi Z upoStetemnj em 1
prilagoditi Stevilo obdobij in ustrezno prer
Zacetno vrednost obro¢nih placili zr acunamo po: nasl ednji enachbi
(1+r"-1 g* —1
PV=PMT ————— = PMT - ——
r- (1+r" q® - (g—1)

Enacba temel j i dospexanjp plagildma &kandu abdébij. V' primeru, da bi
p | a dospévala na zacetku obdobij, bi bdanac¢ b a

pv = pmr - P71 o Q" 1
- r- (1+r)t "™t - (q—1)
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Primer (Reflak in dr., 2012):

Koli ko |l ahko znasa nalozZzba v posodobitev t e

|l et omogocCal a lp0EURKtBOA ke v vi Si ni

Ker pricakuj emo, da se bodo prihranki dej an:
izracunu wuporabildi osnovno enacbo, K i vsebu
pl acil. Za donosnost bomo ,upfkasStbdav gloi be fleok tmo
doseci za financiranje tovrstnih nalondgb (5,°°

3 %. Zaht evana dono s¥let®.t Seddnja kremnostz dvaaagsten let@ih 5
prihrankov po 1.000 EUR ob zapisanih predpostavkahz n a § a
(1+rm-1 (1 +0,085)12 —1

PV = PMT - ——— = 1.000 - = = 7.344,69 EUR
r- (1+mn" 0,085 - (1+ 0,085)2

k posodobitev, K i 12 | et

Nal ozba v e [ o
i S EUR.

tehnol o8

do vi ne 7.344,69
Enacba za kaidcmkad@luin ameist et e pltaldil az aanaimz rl aathkr
periodi ¢ni h nado mensgriiner pri podelitvi siambae praviteSak pradice i n
stvarne sl uznost i izratcundzieskaoobrekov (RIVA)ski bi dospesali b a z a
Vv s a dbikahicu obdobja, se glasi:

B re(1+r)" q" - (g—1)
PMT = PV o e =PV~ 1
Vhodne spremenl jivke so zacetna vrméhnmst (P

Stevilo obdobij (n).

Omeniti velja tudi mozZnost izratuna zneska obro¢nih placil, K i bi dospeval a
zafetku obdobja. V tem primeru bi bilotrebapr obl em resSi ti z enacbo:
r-(1+r)" Q" (g-1)
PMT = PV - = PV-
(1+r)7-1 gt —1
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Primer (Reflak in dr., 2012):

S kupcem dogovorimo, dabo industri j sko hal o kupil za 540.000 E
v dveh enakih obroc¢nih placilih. Zani ma nas,

obrestnomero7%.1 zr ac¢ un:

r-{(1+rn" 0,07 (1+0,07)°

PMT = PV —————— = 540.000 - = = 298.669,57 EUR
(1+r~—1 {(1+007)2-1

Kupec bo mor al pl acat. 298.669, 57 vEWHK,i Cv eonbd .
koncu leta.
Ce bi kupec placeval obveznosti na zacetku |
l eto), bi mor al i uporabi ti enac¢bo, ki vVvsebuj
V tem primebila: bi se resSitev
puT = py . LEEDT 0000 - 207 AHOONTE g 130,43 EUR

- (1+r)r—1 ' (1+007)2—-1 B

5.5 Znesek obroka amortizacijskega sklada

Zanimanas,k ol i ko bi mor al o znaSat. obroc¢no placi.l
je podvrzZzeno postopnemu zmanj Sevanju vredno:
spremenl jivke podal i Vkdonmoshastoziroma obrestnoansrd (ol av ni ¢
Stevil o o bigtadun izneska(obrgka amartizacijskega sklada (PMT) pa bomo

uporabili enacbo:
PMT = FV d — .41
B (1+r)r—1 g —1
Tudi v tem primeru je uposStevano dospevanj
uposStevali pphva¢ol aa kEiacdo&u obdobij, bi mo r ¢

predpostavke, in je:

r g g—1
1+r (1+r=2-1 g.{g® —1)

PMT =FV -
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Primer (Reflak in dr., 2012):

Nabaviti Zelimo stroj, K i stane 300.000 EUR
znaSat. tretjino, moramo l1P0.L VOO &EWRt i Klodn &ko
znaSa obré&stsarmer padzel ilnzor anCaubnavi ti cez 3 |
PMT = FV d = 100.000 0.04 = 32.034,85EUR

B (1+r)r—1 ' (1+0,04)3%-1 ~777
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6.0 Presoja investicijskih projektov

6.1 Metode ocenjevanja investicij

Koristi praviloma tvorijo prihodki ali denarni pritoki, bremena pa odhodki ali denarni odtoki.

Praksa nam pokaze, da ni nNuj no, da se ust v
porajanjem odhodkov (strosSkov) oziroma odtok
nji hovega nastaj angtaem Cjee uiprodd stviaanoj stkoi, ppr o ]
uspesen, ¢ e ustvari mo zadovol jiwv presezek

(oziroma odtoki), kadar oboRefakipdr,€0i3.de mo na i

V teoriji se metode za ocenjevanje investicij delijo na staticne in dinamicne. Slabost

stati c¢nih met od | e, da povsemPrireaje engtoglar i j 0 Vv
povracilne dobe oziroma metoda ¢asa vracila
zacetni vliogzeki pbzrnaleZzpea Ceprav je najpog
investicijskih projektov, je hkrati naj man,j
dinami ke pl aci l

Poznamo dva nacina izracuna povracilne dobe:
-na podl agi pr @adeitedkmai K aplaa®irlaicdd a vI ozenih

-na podl agi (vseh) povprec¢nih predvidenih pl_

S prvo razlic¢ico izracuna oddgebavCaark aatmo, ndaa vspe
zacetni vliozek povrnil, p obdobijCvekatedhr kumylatiena v b i s
placila dosezZzejo investirano vsoto.

Drugi nacin izracuna je natancnej S$Si, s aj up

dobo PP izracCunamopzacemnhadchb ep loa& @dgldoddd@®ypiinn j e |

Stevilo vseh obdobij:
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Kadar i mamo opravka s stanovitni mi pl acili,

PMTinadomesti mo s stanovitnim placilom PMT, K i
I
o

P PMT

Primer (Reflak in dr., 2012):

Za 80.000 EUR pridobimo stanov a nj e , v katerega v prvem | et
Pri cakuj emo, da bomo obnovljeno stanovanje |
EUR. V koli kSnem C¢asu se bo investicija (nak
ReSitev | abhé&oa vmok&ad emd i nvesticijo predstav
l eta (skupaj 91. 200 EUR), stanovitno placilo
pp— o - 21200 5

= PMT ~ a800 o °©
Povracilna doba znaSa 19 | et.
Pomanj kl jivost te izpeljanke enacbe je, da |j
morebi tni h kasnejs$i h, kar pomeni, da v projekt
ni uporabna.

Di nami ¢ npadmestkaoochde i r aj o bodoCe donose na zacet
primerl jive. Osnov atorg diskamtirahje doaosov né skupriternme t od | e

Med najpogosteje uporabljened i n a mi ¢ nSet ernjee noad:e

- metodo Ciste (neto) sedanje vrednosti,
- indeks Ciste (neto) sedanje vrednosti,
- metodo interne donosnosti,

- metodo modificirane interne donosnosti.
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6.2 Neto sedanja vrednost

Ena od najpogosteje uporabljenih metod za presojanje smiselnosti investicije je neto sedanja

vriednost (NSV) ali pogosto i menovana tudi Ci
Enacba za izracdun CCiste sedanje vreagbrwosti \
razlic¢nih obdobjih projekta. Trajanje proje
obdobja z i, di skontno mero pa z r. Z enac|

zacetno bpnvesticijo |

— i PMTi 1
B - (1+r)¢ °
i=

Z enacbo ugotovimo, gt foil¢c&kloya@anislkedainga @i Ivr
od zacdetne investiciije. Ce je rezultat pozi
zac¢etno investicijo, tor ej je projekt wupravi
upravi cemul Cat jeega&ti ven, pomeni , da sedanj
investicije, zaradi cCesar Stejemo projekt =za

6.3 Indeks Ciste sedanje vrednosti

Za razli ko od metode CCiste sedanje vrednost.i
primerjamo projekte razlic¢nih financ¢nih obs:
med placili PMTi (v CaspvuounemSoedalhpjeudipkiomtin
n PMT;
i=1i i
NPV = @40t

Iy

Primer (Reflak in dr., 2012):

l nvestitor Kkupi stam’o hi poojpektciendobrowed 0p & U
400 EUR/m?, do konca dr ugega’ Taket (@ kopca drufega let))0 0 E UR
obnovljeno hi §o ?Distodtea merage82%.| @0 GgeSEILAR/ m

n PMT; —400 [ —400 2,000
=t (1+r) 14008 " 1(1+008)2" (1+008)2
I - 1.000

INFV = = 10014
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Ker je rezultat ve¢ kot 1,00, je projekt smi

Pr i tem velj a, da oznacujemo placila (PMTi)
negativnim predznakom, kotp | ac¢i | a, ki jih investitor prejm
predznakom.

6.4 Metoda interne donosnosti

OCitno obst aj at nnee neat ompenrjae ,dipsrkionkat eri j e NSV
To stopnjo imenujemo interna stopnja donosnosti. Metoda interne donosnosti oziroma

interne stopnje donosa je torej zel o podobna

da pri metodiinterne donosnosti vsoto sedanjih vrednos:
lo. | S€Cemo tisto donosnost | RR, proi kateri e
investicije zadosS¢eno, kar prikazujemo v ena

i PMTi Lo
. (1+RR}F °

Primer (Reflak in dr., 2012):

Zani ma nas, koli kSna je interna donosnost pr
1.000 EUR/m?, pri kater. za obnovo konkencadpgega e ga | e
l eta pa $% Z@a@rBUR{ma koncu dru@eBm. | eta) hi

l zracunat.i mor amo dve Ci sti s @@ANINri=0,08t,ednost
pri katerih dobi mo &il37EUR/M i@ NR/n5-0,82BURM@dNnost i N
IRR=r; —NPV, - —2 " _0pg—137 - 2200~ 008 _ 5506

-h 1 NPV, — NPV, = T082-137

oziroma 8,06 %.
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6.5 Metoda modificirane interne donosnosti

Metoda modificirane interne donosnosti je zasnovana tako, da ne vsebuje predpostavke
reinvestiranja vseh placil po donosnosti, k-
investicijskega projekta vsakeaomost rei nvestira

Modi ficirana interna donosnost trebbilpRPR ajte @pra&€d
PMTi, ki dospevajo v posameznih obdobjih i, trajanje projekta n, donosnost reinvestiranih

placil r ter gzacetno investicijo |

n_ PMTi- (1+r)nt
(1 + MIRR)®

_L} :ﬂ

Primer (Reflak in dr., 2012):

Kot vmesni kupec i mamo moznost za 1.450.000
katere predvidevamo, da jih bomo prodal: C ez
drugo polovico pa Cez dve | eteimoddiaransgBitetha 000 E
donosnost MIRR, ¢Ce | ahadonsmsidst va reinvestir
Za izracun naloge moramo splosSno enacdbo preo
nlSE,  PMTI- (1 + 1) =|I8DD.DDD- 1+ 0,05)*! + 860.000- (1 + 0.05)%2
migR = "2 PG {1+ 006)" + Ur00s) _ _ 50827
\ I \ 1.450.000

oziroma 8,27 %.
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7.0 Nacin trznih primerjav

7.1 Osnovno nacelo

Nactimzniehr jparvi makazuj e vrednost s 9Ppodobnoer j avo
nepremi ¢nino, za katero so na trgu nepremid¢c
vsakem nacinu je tudi pri nac¢inu trznih pri

razlic ni h met odah.

Nacin trznih primerjav | e gotovo naj pogost
nepremi ¢ni n. Zanj je znaépdaat ked,a g a ntag rbell
substitucije oziroma nadomestitve, kjer predpostavljamo, da preudaren kupec za predmetno

nepremi ¢ni no pnkeotbiznmlSaa anabwesrha vrednost en

nepremi ¢ni ne.

Za ocenitev viednost. p o naci nu tmetbdai h proi
neposredne primerjave, pri kateri ocenjevano nepremi€ ni n o neposresino pr
podobnimi in nedavno prodanimin e pr e mi ¢ n i n araalike medingnal terazvedemmo
prilagoditve. Dobimo t. i. indiciranot r Z n o .vMeedd nindggitanimi vrednostmi v
konc¢ni fazi i zber emo ¢énimg, taonam nazjbalje kdiciradskano ut e me

trzZzno vrednost ocenjevane nepremi cnine.
Druga metoda je metoda posredne primerjave, kjer primerjavo izvajamo na podlagi

koli¢nikaav&di jerazpmerje med ceno in donosom.

metoda mnoziteljev oziroma metoda multiplikatorjev.

7.2 Metoda neposredne primerjave

Pri met odi neposredne primerjave ocenjeval ec
nepremi ¢nin poisce ocenjevani nepremi cni ni
prodane na trgu. Ker pa tudi d v ®eba mzeegtir € mi € n
prilagoditve. Konéno oceno se t orsepodobnez vede
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nepremi ¢nine prilagodi ocenjevani . Rtve i tem

izvajajo vedno na Ipirni meirklgliiv inha noecpernejnme vCanniin an ¢

Zel o pomembno | e, da se odlocimo za kriter:i
prostore (pisarne, industrijske mhadlepasimed se
i zberemo tudi druge primerjave. V primeru oc

prostornine (m3 .)Parkirna mesta je bolje med seboj primerjati kar v celoti, kinodvorane po
Stevilu sedezev, hotdel e po Stevilu sob ali I

Postopek je nasledniji:

- ProucCcevanje trga in prodaj primerl jivih n

- Selekcioniranje pridobljenih podatkov, ugotavljanje njihove verodostojnosti.

- lzvajanje prilagoditev: s pl oS ne i n fizi ¢neviprnielpa,dand ictnv en
bi jo ta imela ob enadkdenjzevaa&nd nmoepgri eami &km
- Skl ep o vrednosti poel @me mi cCii thasjknch  vwr aw D |

vrednosti, redko v obliki razpona vrednosti.

Najprej je treba prouciti lokalni trg nepremicnin istega tipa, kakor je ocenjevana (npr.

stanovanjski trg, enosobna stanovanja v ljubljanski regiji). Pri tem pridobimo podatke o
spremembicen nepremi ¢nin (preucevanega tipa) v
povpr asev annpvagradefjS tigracije | peebivalstva ipd.). Pridobiti je treba
verodostojne podatke o prodajah primerl jivi
Mednarodni standardi ocenjevanja vrednosti (MSOV) sicer dovoljujejo uporabo ponudbenih

cen, vendar so pri rabl j eni h nepremi ¢ni nah % Sl oveni j
ponudbenimi in prodajnimi cenami, zato je nujno v primeru uporabe le-teh narediti tudi

analizo razlike med ponudbenimi cenami (stabiliziranimi) ter dejansko realiziranimi cenami.

Prav tako je treba izvesti selekcijo zbranih podatkov, npr.i z | oCi t i transakci
sumi mo, da ne odnptaj prisiheecepnedaj e zar a
druzinski mi ¢l ani i pd. ).

Nacel pmae Zko naj ti dve p 0 v zmte ma nedaviokprodanine pr e mi

pri mer | ji vi hzvedemqprilagoditve cem. fiekdnigiramo tako, da na primerljivi

nepremi ¢ni ni predpostavimo znacCilnost. ocenj
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Ker primerjamo vec nedavni h primerl jivih p

dobi mo vec razl i €ni h, mednldterikia moramon izbmati najboB d n o s t |
verodostojno vrednost. Naj pogostejSa je izbira nepremic¢ni
naj bol j verodostojne podat ke, al i prim kater
pri meru i ndi kati vna vriednost , K i S mo j o i
nepremi ¢nine, postane tudi ocenjena vrednost
zatecCi tudi k i1 zracunavanju povpreNapoglagial i ut

t e h z askldp 6 vwedmwsti ocenjevane nepremicnine.

V navedenem postopku je pomembnej $i korak iz

Proces prilagajanja temeljni na naslednjem pravilu:
- Prilagoditve vedno opravimo na primerljiwv
- Kadar i ma primerljiva nepremic¢nina slabso |
lastnosti PRISTEJEMO Kk z nan i prodajni vrednost.i pri
dobimo prilagojeno vrednost, kadar pai ma pr i mer | j ibvod lpsthesp r e mi ¢
od obravnavane, vrednost te lastnosti ODSTEJEMO od znane prodajne vrednosti

primerl jive n elgbimepnlagdjenovrednosti n t ako

Pri i zvaj anju prilagoditev pri merjamo ocenj|
kriterijih, ki jih predpisujejo Mednarodni standardi ocenjevanja vrednosti (MSOV).
Najpogosteje uporabljene prilagoditve so:

- Prilagoditev glede na preneseni obseg nepremi¢ninskih pravic: Pri tem

ugotavljamo, a | i gre pri obeh nepremi &ninah za enal
uposStevampabnemeami ¢ni ni , morebitno zasedendc
sluznosti i1ipd. Obseg nepremi c¢ninskih pravic
- Financiranje, prodajni in trZni pogoji: V teh primerih prou ¢ uj e mo , al i j e

primerl jivo nenp poelméd dgodnonfioancingenzaradi katerega je bila

dosezZzena visS§ja cena, ali je bilo kot del pl a
bila raven cen v C¢asu prodaje. Prav zaradi
primerljive nepremi ¢ ni ne do Casa ocenjevanja je prile

izmed najpogostej Sih.
- Prilagoditev glede na lokacijo: To je zelo pomembna postavka, ki pa se ji

ocenjeval ci najraje i zognej o S pri merjanj e€
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enakovre d n e , torej l ezijo na | okacijah, K i me d s

omejujejo |le na prilagoditev glede orientire
za vecCnadstropni 0 b j e k treba iz¥4jati Zudi tpttilagoditveezpraii h  pr i
razgleda, moznost.i parkiranja, dostopnost, o

- Prilagoditve zaradi fizicnih znacilnosti in takojSnjih potrebnih vlaganj: Ker

fizi¢cno stanje pomembno vpliva na vrednost
stanju ©primerjane in ocenjevane nepremicnin
zadevajo vitalne del e nepremi ¢ni ne: ogreva

opremljenost ipd.

- Prilagoditve zaradi funkcionalnih in gospodarskih znadcilnosti: Funkcionalne

znacil nosti nepremi ¢nine izvirajo iz njene z2
izvirajo iz okolja (npr. bliZzZina smetis§ca).

sobe, nefunkcionalne razporeditve prostorov so le nekateri primeri, ki vplivajo na nakupno

odl ocanje med kupci i n posledi ¢no na vrednos
- Prilagoditve zaradi vrednejSih nepremi¢nin: Ne pr emi ¢ni ne pravil om
brez vrednejSe opreme, vendar se vcCatehah prod
viednost opreme i zlocCiti oziroma izvest.i ustr
Pri il zvajanju pril agoditev ] e pomembno, d
(nepremi ¢ninske pravice, financiranje, trzni
vse primerljive prodajenat.i . s kupni i menoval ec,vasledngfezn j e v an
pa izvajamo fizicne, funkcionalne in druge p

Primer (Reflak in dr., 2012):

Nepremi ¢nina, ki je bila prodana v bldagiznji s
i mela dotrajana okna. Prodana je bila za ce
povsem nova okna, za katera je lastnik odS$Ste

Sklepamo lahko, da bi kupci pripoznali vrednost novih (namesto dotrajanih) oken, kar bi bili
pripravljeni tudi plac¢ati. Ce bi torej i mel
nase, bi bil a dr azj @imezljve nceepnroe nm Cwii n eo k eark.o Qer
4.800 EUR na 204.800 EUR, kar predstavlja indikativno vie d n o s t nase neprem

predpostavki, d a likevt aal is el en ewp reemii Ciisntiveamiz zna
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Problem nastane, ce lastnik pri nabavi oken

premal o kakovostna al. prergivéh okaag kot sovigrajema. v Np r .
nepremi ¢nini, dal o na trgu dobiti za 4.000
|l ndi kativna vrednost nepremi ¢nine bi tako zn
V splosSsSnem postopek prilagoditve | ahko oprayv

absolutne prilagoditve,
odstotne prilagoditve,

vsesplosne prilagoditve.

Primer —absolutna prilagoditev:

Primerl jiva nepremi ¢ni na, EUR, je bhika preda
Obravnavana nepremi ¢nina | e paemi¢ s epbdobd,r ugi h
razen v t em, da i ma garazo. Na trgu |j &@&URmozno

Prilagoditev, ki jo bomo opravili, je naslednja:

Primerl jivi ne@prr énrieddin onsit bgoanEuRZ7+28.000 EVRO= 00 0
108.000 EUR.
Indikativnav r ednost za obrmvI0&000EDR. nepremi ¢ni

Odstotne prilagoditve lahko izvedemo:

- na osnovi neodvisnih pozitivnih ali negativnih predznakov,

- na kumulativni osnovi.

Primer - odstotna prilagoditev:

Primerljiva posest je bila prodana pred kratkim za 100.000 EUR. Njena | okacij a

parcela je vecja. Trg RB&Y e ,yVveda escmadipl&lere plao k

Komunal na opremllka&mosd gakr dbd jda trgu (2 %)
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Prilagoditev:

Opis primerljiva posest

neodvisni predznaki (+/-) kumulativna prilagoditev

Lokacija - 3% 0,97
Velikost + 10 % 1,10
Komunalna opremljenost - 2% 0,98
Prilagoditev: + 5% (0,97*1,10*0,98) = 1,0456

Prilagojena vrednost:

Na osnovi neodvisnih predznakov: 100.000 + 100.000 *0,05 = 105.000 EUR

Na kumulativni osnovi: 100.000 * 1,0456 = 104.560 EUR

V. praksi naj veckrat uporabl jamo prilagodit v
posamezne prilagoditve medsebojnopov e € i n i neodvi sne.

Primer - prilagoditev z neodvisnimi predznaki:

| ¢ emo vr ednzgrgenegadeta BOR5pnetcatiarisnaizmere 26,00 m2, z balkonom
in pripadajocCim parkirnim mestom. Stanovanj

obj ekt a. | SCemo vrednost v |l etu 2011.

Na podlagi analizet r g a n e ermedsebofhih primerjav ugotovimo:

nepr emi ¢ni n2e0 1s00 psoed ReyEtieda kto 2009, v letu 2011 pa za 3 %;
do 5 | et s th&aceenseij Soib;j ekti so

do 5 |l et mBWdsiazphjekti so

mal o vec) a 3%tdama@yanj a Sso

mal o manj S$a2%tanpyédanja so

cCe stanovanj)5drneaz jbea;l kon, | e

Ce stanovanj e ,jei@dpaarzkierno mest o
stanovanj eS%Wcemajtya;Cju | e

stanovanje v zadnjem nadstropjuje8% c enej S e.
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Na trgu najdemo tri podobne primerljive prodaje, kart a b e | a r i ¢kaot¢e prikazasod i mo

Opis / Primerljiva Ocenjevana
posest #1 #2 #3 posest
Prodajna cena EUR/m* | 175000(  1.780,00] 1.800,00] ?
Cas prodaj e 2011 2009 2010 2011
Leto izgradnje 1970 1980 1975 1975
Povr§i2na v m 24 m? 26 m? 29 m? 26 m?
Balkon Ne da ne da
Parkirno mesto Da ne da Da
EtaZznost P/4 1/4 4/4 1/4
Tabela prilagoditev:
Prodajna cena / m2 1.750,00 1.780,00 1.800,00 ?
Trzne prilagoditve:
Cas prodaj e 2011 2009 2010
Vmesna prilagoditev: 0,00 % 8,00 % 3,00 %
Vmesna vrednost: 1.750,00 1.922,40 1.854,00
Fizi¢ne prilagoditve:
Leto izgradnje 1970 1980 1975 1975
5% -3% 0%
PovrS§i2na v m 24 m? 26 m? 29 m? 26 m?
2% 0% -3%
Balkon ne da ne Da
5% 0% 5%
Parkirno mesto da ne da Da
0% 10 % 0%
EtaZznost P/4 1/4 4/4 Ya
5% 0% 8 %
Skupaj prilagoditve: 17 % 7% 10 %
Indicirana vrednost: 2.047,50 2.056,97 2.039,40
Il ndi cirane vrednost kazej o, Hm205%687 EUR/k.a n a

Ocenjevalec se naosnovit e ht neg a
stanovanja 2.050,00 EUR/mz2,

premisl eka

odl oc¢i ,

Glede na metode prilagajanja poznamo kvantitativne in kvalitativne metode prilagajanja.

Pri kvantitativni metodi je osnova kvantitativna analiza vpliva sestavin na cene, to je

metoda prodaj v parih.

i tej

met odi

S e

opazuj e
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nastopajo razlike | e v eni opazovani sestavi

razli ki se prissiashe vpliv opazovane

Primer - prodaja v parih (Murko, 2012):

S prodajo v parih je analizirana razlika na

novih poslovnih prostorov.

Et aza Enota [Nepr emi Cni|[NepremiCni na |[Nepr emi C1
Pritl i €¢j ¢EUR/m2 990,00 EUR 1.500,00 EUR 1.450,00 EUR
Klet EUR/m2 400,00 EUR 750,00 EUR 650,00 EUR
Razmerje EUR/m2 0,4 0,5 0,45
Povprecje treh prodaj v parih indicifa vred
del ezu vrednosti pritlic¢nih prostorov na eno

Vpliv vrednosti posameznih sestavin se lahko ocenjuje tudi s statisti¢cnimi metodami. V

praksi S e p renjevanjiaa hporablya predyséni régresgska analiza, S pomocCj o
katere | ahko ocenimo vpliv ene ali veC neoc
spremenljivke (Murko, 2012).

V. praksi se veckrat uporabl ja tudrazlikenet od a
vrednost.i posamezni h delov ocenjevane in pr
strosSkov. Oceni se prispevek k vrednosti izt

za nove del e ter avrednpsh Zradeamaitinagije m z manj Sanj
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Primer-nadomestitveni stroski

Ocenjevana neprognnvepni mar | jei nesevraigkpe lepmrstini n e

kritine. To razliko ocenimo, kar je prikazano v spodnji tabeli:

Opi s nep| Enota St r mavekitine
ocenjevana EUR/m? 77,00 EUR
primerljiva EUR/m? 49,00 EUR
Razlika EUR/m? 28,00 EUR
Ker gre za nove nepremi ¢nine, amo fdagoditevaci j e n

vrednosti na enoto 28,00 EUR/m2.

Ena izmed kvantitativnih metod je metoda relativne primerjave, Kjer se ocenjuje razlike v

posameznih sestavinah v besedni obliki ( a | i na sheltoosdnoo ) obi ¢aj no
nepremi ¢ninski opuogrogd reidk iv, vkei€jiom&jol i ¢i no ne
raz vr Sna@moves voj i h i zkusSenj

Primer-vsespl oSno prilaganje

Primerl jiva nepr e mCemanaitrgua Mnenje ocenjevalca

Nepremi ¢ni na 120.000 EUR bol j §a

Nepremi ¢ni na 110.000 EUR sl absa

Nepremi ¢ni na 116.000 EUR mal o sl abs$§a

Sklep o vrednosti: 118.000 EUR

Ocenjevalec primerja razlike i ®UR e odloci, d
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Zdruzevanje kvalitativnih in kvantitativnih metod postaja vse pogosteje uporabljen

razi skoval ni nacr t akcgskem kontadi na tpnieljndmaznamstvene@d m i n
podr @ag¢, 2006). Poudaritiv el j a, da pojem zdruzevanje Vv
oznacuj e zgorlgzladd&mu e vkavngamketirahjaa(kot starga gnvotnme t o d
uporabila Campbell in Fi ske 1959) . Terminol osSka zmeda vl
uporabe tega poma na podrocCju anketiranja Vv druzbos|
met odol o g teqin meYaaimacm ® z nacuj e k omihivstankat, pao r a z |
primer kombinacijo spletne in telefonske ankete. Zbi r anj e podatkov obi ¢a
interneta al. drugega medi j a. Kadar ta meto
uporablja special i zi r aniputsnezpe kepe Prirugo@bntgvaste v z or €
vzorcenj a s e Z a ouiCzegvraanden j ® k uvpzionrec au pporr abl | aj
(Haralambos,Ho | bor n, 1995nekepPe metnondi zadektku izber
K i odgovarjaj o na \‘ghnpevanjuadvabijo svgje zmaroeglieciurlpa Kk i z
Dolenc, 2010). Vsak naslednji anketiranec naj bi torej zagotovil nekaj novih anketirancev.
Prednost t ovajespredveerg @ hitrenzzapoljeganjy vzorca, ki pa je odvisen

samo od zacCeuwlnaciijzdor ahe jp®pobenem tudi sl ab
nad njim nimamo vec nadzor a. Dodatna sl abo

mr ez enj a Vterprevsamz wenrtikalai bmeri (Grum, Temeljotov Salaj, 2011).

Zdr uzev an jvezadnjtelétilo idjemfo eridobilo na veljavi (De Leeuw 2005). Kot
navaja Lobe (2006), je eden najbolj prepoznavnih zagovornikov uporabe kvalitativnih in

kvantitativnih metod Ernest Burgess, ki po legitimiranju kvalitativne metodeS t udi j e pr i me

poznhdvajsetih letih prejsSnjegaprismetatija poad
met ode razli ¢ne, imostikDtmgptl iesrteind me n@r izmercj ave i
nakazejo primer e, ki i h p doauméntarmnmaterzali msest od o §
t em, k o razkrivajo druzbenmneo!l pr oucsetsree,z n h mi zdo

kazalnikom (Burgess, 1927). St at i sti ¢ne met ode poszeto pp lbobemnenj u
20060 0o snova za i de njprimdrov,kigifcnatg podromajegpiC © Ut @i mo . Kasn
tako pridobljene ugot ovi t ve S stati st i Kvaniitatiine metedé o d a mi

obravnavajo v glavnem bolj rwmgnjaoSne, zunanje
Kot navaja  8aedambtaz({ 2@06pl nega procdemod | ot it
prezrli nobenega p o me mbnega kor aka, kar b i nas | ahko
Bas@Uejtakopri poroca splosSni razi skoval ni mo d e |

72



nacrtoizmendglea imazi skave, k bsem faz. Vinjéa opredelohadiljj e r az

raziskaveini zber emo naj boljSo raziskovalno pot, s

Raziskovalni model sestavlja:
- opredelitev raziskovalnega problema (prou
- izdelava koncepta raziskave,
- izdelava instrumenta za zbiranje podatkov,
.- izbiravzorca,
- pisanje raziskovalnega predloga,
- zbiranje podatkov,
- Obdelava podatkov,

- pisanje raziskovalnega poroc¢il a
Kadar gre za raziskavo, ki je usmerjlaekna na ¢
uporabljamo metode kvantitativnega raziskovanja: telefonsko anketiranje, osebni intervjuji,

samoi zpolnjevanje vpraSalnikov.

V s pl o Svelje kot npvaja Murko (2012), da se kvantitativne metode uporabljajo kot
dopolnitev kvalitativnih metod, ali v primerih, kadar kvalitativne metode niso izvedljive.

7.3 Metoda posredne trZzne primerjave

Ena izmed najbolj uporabljenih metod posredne primerjave je metoda mnoziteljev 0ziroma

metoda multiplikatorjev. Kadar ocenjujemo vrednmonsotZzinepr eni

izvajamo primerjavo, pr i aablpmoikolidnid, ki izkirh j uC no
iz razmerja dveh kolic¢in (na primer vrednost
V teoriji ocenjevanja vrednost:i nepmM™Medmi ¢ni n
tradi ci onal ni mi mnozitelji velja omeniti tri

- mnozitelj ¢istega dobi cka

- mnozitel,]j pri hodka

- mnozitel] naj emni ne.
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Pri vseh mnoziteljih imamo navadno v mislih
l et ni pri hodek i nmnloeZtintee|naij emenn andea j oGretaas eme s e

izrecno poudariti.

Med mnoZ ijtaeltjeoroebtsitt no kar precejsSnja razlik
l e na prihodkih iz najemnin, medtem ko mnoz
pi hodke, ki nastopajo pri doloc¢enih tipih ne

ki Vvi si | o hwoektima, slialahadek od®ddrajejskupnih prostorov ipd.). Kadar je
najemnina edini pri hodek, sta seveda oba mno
Pri tem velja predpostavka, da bo nepremi c¢nina, katere vr
donose tako dolgo, da bo sedanja vrednost donosov vsakega nadaljnjega leta zanemarljiva.

Obdobj e, ko | ahko govorimo o »pril&llijakw, nes
praksi pa |l ahko o tem govorimo pri pri akova
vizjemnih primerihce | o 30 | et (PSunder, Torkar, 2007).
Pomembno je tudi dejstvo,damn o zZi t el j i pat hobdRk o misoprenesigvine n t i

ka r pomeni , da tudi pri mnoziteljih velja s
nepremi ¢nin). Prav tako pa ni mogocCe »pr en:
l okal ni trog. Mnozitelji, ki vel jajjij@nagsth enos (

tip nepremi ¢nin v trddoozvao dnreusgt ol, o ktaelmvie Ctellgge d o |l ©
(Reflak indr., 2012).

Postopek ocenjevanja je preprost, treba pa je dol oCi t i pri meren don
nepremi ¢nine i n mno Zamanajémnino) ngpogostejs ocehjpemotao d e k o
osnovipr i hodka al i najemnin primerljivih nepren
vidi ka donosa specificne (npr. hotel i), Stude

analiz (Reflak in dr., 2012).

Postopek izracuna vrednost. nepremi ¢nine po
Torkar, 2007):

- na podl agi analize primerljivih nepremicni
obli ko donosa) za ocenjevano nepremic¢ni no,
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-z analizo primerljivihne pr emi ¢nin dol oc¢i mo mnozitel]j, k
pravega razmerja med vrednostjo in najemnino (ali drugo obliko donosa) za ocenjevano

nepremi ¢ni no,

- najemnino (al.| drugo obli ko donosa) pomno?Zi
Enageba
M= —

p

Vrednost primer | j i v e nje oz eraic @ iaaeaminski (in drugi) prihodki

primer |l ji wepaspepr emi ¢ni

Ko iPzracunamo mnozitel] M, z nNjim pomnozim
donosa) in dobimo vrednost nepremi cnine.
Primer-met oda mif®®Biumelejrev Torkar, 2007) :

Po metodi posredne primerjave pNajuwelmogamoz el i mo
ugotovi ti vis§ino najemnine, pri cemer prido

centru, v katerem se n abhjeojmedl2incleBUR/®m Y eersae Emepr e
Ker imamo relativno velik razpon najemnin (8,3%) , poskuSamo primerno n
pomoCj o primerjanja. Pr i tem sicer ne izvaj

primerljivih prodaj, kljub vsemu pa uporabljamo ista znanja.

Pri ocenjevanju vVvisSine najemnine nekatere t
odpadej o, zato pa toliko veC pozornost. posyvV
prouCevanem primeru ugotovimbnpnadavegcacenpeed:,I

na trgu, torej bi bila primerna najemnina zanjo 12,5 EUR/m>*meseé¢no ozi r dma 15

letno.

Sledidol oCitev mnozitelja. Ker v poslovnem ce
prostor e, Ze dal j hegaa mii sairne SpegdamePast oo
izvedl neposredno pri merjavo prodaj), pri

primerljivih poslovnih centrih v istem lokalnem trgu. Pri tem analiziramo dva poslovna centra,

katerih rezultate povzamemo v preglednici.
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Preglednica: Dol ocCitev mnoziteljev

Kategorija/ - o
_ Starejgi pog Novejgi pos
Poslovni prostor

Mesedna naj ¢ 10,85 EUR/m? 12,5 EUR/m?
Letna najemnina 130,2 EUR/m2 150 EUR/m2
Prodajna cena 1.350 EUR/m2 1.550 EUR/m2
Mnozitel)] 10,37 10,33
Glede na majhen raztros rezultatov bi lahkoi z r a € un al (i mnpoozviptreelCjj eb i t o
10, 35), vendar s e ocenjeval ci vriednost.i Y

izracunani h mn aai tted j so. VRagkeogiaupanje Vv p
proucevani h pri merov, vecjoa € ewamibmopt i mereagva

lokacijska primerljivost enega izmed prou ¢ e v a n i h Natej asnoveéir obver e mo mno Z i

%

10,33. V tem primeru je vrednost ocenjevanen e pr emi ¢ ni ne:

V=p- M =150 - 10,33=1549.50 EURmM’

kar |l ahko zaokroZimo na 1.550 EUR/ m
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8.0 VREDNOTENJE ZEMLJISC

8.1 Koraki ocenjevanja

Kor aki ocenjevanja o0ziromaleddjol oCanja vrednos
- definicija problema .{,dol ocCitev podl age, n
- coniranh epotdraztnk ov (obmpcj e, | okacij a, | e g

- dol ocCi tev enégmigpargla.i)mer j ave (m

- analiza trznih podatkov po conah

izbor primerne metode,

vrednotenje,

- porocanjepomzacCiidzdel ava

Kor aki ocenjevanja so0 podo lmaenjevanja.oM prvipfazi trad
dol oCi mo namen dobepemeaptadce.n sNkepremi ¢ni nska |
pravica do nepremic¢nine. Nepremi ¢cninske pra
koristi, povezane z | asjehiastevampnapi emi 4 reikd
ocenjevalec to razkrit.i i N naslednjera kbraku je iegbvaan j u n a
podlagnocenj evanja vrednosti. Obi ¢ajno je izbra
vrednosti. Tr zZ n@a znasek, edl katerega naj pievoljan &upen jn evoljan

prodajal ec zamenj al a premozenj e na dat um ¢

nepovezanima in neodvisnima strankama po ust
seznanjeno, previdno inbrezpr i si |l e ( MSOV) . Dol o¢i mo datum o
izdel ave poroc¢ila, datum ogleda na mestu. Oc
obsegu ocenjevanja vrednosti. Opredelita na
identifikacijo premozZzenj ski h pravic, katerih vredno:

ocenjevanja vrednosti in vse povezane omejitve.

Pri ocenjevanju wvmedbo®ti daemlej ipSrcavjid np dol
Obi ¢ aj n g lahkoepa jd tadi ) npr. v primerih, ko je predmet ocenjevanja obcestna
parcela, Kjer je vrednost pomembno determiniraz d o loZpiamr cel e ob cesti, k|

izkoristiti (npr. b e n c i n s k eazstavm padljorkiap d . ) . V. dol oc¢enih pr

77



parcela ocenjuje tudi na enoto parcele, npr. ve CZjeazpar celirano zemlji §i

individualnih stanovanjskiho b j ekt ov, Kkj er so si parcel e med

Sl edi i zvedba preliminarnih analiz in zbira
podat k e , specifitne podatke o premozZzenju ter j

~

makr o | okaci | i josenpbolegro sCpna dnar nPer erveelree zeml j i S C .

V procesu ocenjevanja sl edi il zbira ustzrezne

uskladitvijo vrednosternaz#dehédwa poeradi vaedn

8.2 Metode ocenjevanja

- metoda primerljivih prodaj (ang.: sales comparison),

- met oda r azvang. subdwigomdeyeloptanty (

- metoda razporejanja (ang.: allocation),

- met oda i =zdg.oegtractioa)nhj a (

- metoda zeml |ang: kelgaduad, st anka (

- met oda ugan@:grounddert oapitalisat{on).

Metoda primerljivih prodaj za ocenj evanje vriednost.i zeml
primerjavo premo Z e nj a, K i j e predmet ocenjevanja Vv
parcel ami, za katere obstajajo dejanski pod
prodaje najpomembnej Se, analize pogodb i n
konkur emiorzee np ru , ki j e predmet ocenjevanja Vv

razumevanju trga. Metoda primerljivih prodaj je osnovna metoda vrednotenja vseh
nepremi ¢nin in e kajvwet kt ak Henapmatatia doi ocenjevanjun a i n

vrednostizeml j i S C .

Metoda razlenitve ( r azvoj a) gradnje predvideva razcl et
dol ocCitev prihodkov in odhodkov, povezanih
donosov Vv izkazano vrednost. Mee upovabb atakrat, a z € | e n
kadar je najboljsSa uporaba vecCjega kompl eksa

parcel.
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Pri tej metodi je treba:
- natamdma@&aghol j So uporabo zemlji scCa
- pridobiti natancen nacrt parcelacij e
- definirati terminski plan in stroSke za izvedbo posal

komunalna infrastruktura, gradnja ipd.),

- realno oceni ti vse sSstnpéehkerzagveipo)fasveaz
- realno oceniti stopnjnog aabzsao rtbaciCjaes i n stro
- oceniti davke za, as do prodaje v celoti

- oceniti diskontno stopnjo za celotno obdobje (po fazah) razvoja.

Metoda razporejanjaj e met oda posredne primerjave, pr
viednostjo zeml ji §&ali neka drugor rezmieneo reetl pesiavinamz b o | | § ¢
premozenj a. Rezultat je meril o, K i zar adi

zemljisSce in izboljsSave. Met oda r a»Dypowir ej anj

-

avnotezja dol oCememu .prvVisake vk p kewredni ¢ni ne

neko obi cajno, splosSno pricakovano razmerj e
vriednost.i nepremi ¢ni ne. Met oda ni pri merne
veCstanovanj ski hbomeprteenzikloni nasSlsiaj dovol j vel
nepremi ¢nin za realno oceno razmer jkadarv st r
ocenj uj emo zemlji e za individualno stano\
zeml jisc, vel i ko éktiomv ompajemrig,enpetprecna i

gradnja pa je dokaj standarizirana.

Metoda izlo¢anjaj e met oda posredne primerjave. Ocen
strosSkov, zmanj Sani h za anal i z o otaernamesicer z ac i | e
primerljivega premozenja. Ostanek je indikac

zahteva poznavanje nadomestnih strosSkov gra
uporablja takrat, kadar | enostnmastaranega @bjgklarko 0 c e n
skupni vr ednosinitakrath &adar ebjakt dpnispeva ek skupni vrednosti

nepremi ¢nine sorazmerno maj hen del ez.

Metoda zemljiskega ostanka uporablja podatke o prihodkih in odhodkih kot sestavine v

analizi. Naosnovifinanéne analize se dol oci Ci sti donos

ustvarja donos, odStejemo pa financ¢ni donos
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poj muj emo kot ostanek glede na zemljis§ce 1in
zemlj i Skega ostanka je zgrajena na predpostav
donos a, potem ko se od njega poplacajo str
Primerna je v primeru,konepr emi ¢ ni n a . Weaodage$pramermm zaiugorabd @ik

posl ovni h nepremi ¢ninah.

Metoda uglavicenjaocenj uj e vrednost zeml jisca s kapi't
zeml ji s§Ce neodvisno prinaSa zemljisko rento,
je na voljo dovWMejodaznoghawiodarjkavtemel]ji

predstavlja vsoto denarj a, ki J o uporabnik
pravico uporabe zemljisSca v skladu s pogodbo

Primer —metoda primerljivih prodaj:

Zelimo ocenitie,vkeédnomat2ppvyedaeaani 6650i ma za i
komunalno opremljena, v rahlemnagibuuNa t r gu smo nasl i tri podob
Primerljiva prodaja 1: velikost 600 m?2, zazidljiva za individualn

opremljena, enaka lokacija, prodana pred 6 meseci za 88.000 EUR.

Primerljiva prodaja 2: velikost 700 m2, zazidljiva za individualno
neopreml jena, boljsa | okacija, prodana pred
Primerljiva prodaja 3: velikost 650 mz, zazidljiva za dvoj c¢ka, rav
slabsa | okacija, prodana pred 3 meseci za 92
Anal i za t maglanjepaametrk a z e

Casovna prilagoditev: 6 mesecev: porast cen za 6 % 0z. za tri mesece 3 %,

- pril agodi t e \alokamjk-389€,i jbao:d %sSlaa b+s

- prilagoditev glede velw ldoati a, nanlacbearres eSicad a
- prilagoditev glede namembnosti% moznost g
- prilagoditev komunalna neopremljenost: -15 %.

Drugih razlik ni, zato prilagoditve niso potrebne. Vs e parcel e so v istem o
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ReSitev:

Primerljiva parcela #1 #2 #3
Prodajna cena EUR 88.000 80.000 92.000
Datum prodaje 6 % 0% 3%
Vmesna prilagoditev v EUR 93.280 80.000 94.760
Lokacija 0 -5% +5%
Velikost -2% +2% 0%
Namembnost 0% 0% -10 %
Komunal.oprem. 0% +15 % 0%
Prilagoditev skupaj: -2% 12 % -5%
Indikativna vrednost: 91.414 89.600 90.022

Zaokr oziviava)yv ( p 091.800 EUR.
Tako dol ocena vrednost parcel b i na dan ocen

Primer—-met oda razvoja zemljiSca:

Ocenjujemo vrednost 3,6 ha velikega zeml|j.i

(7)]
(@l

enodruzinskihe hn &z v iPtoed ofpanregcel e v bl i predni |, pr

kratkimprodanepo 12. 000 EUR. nafledmgeldii z @ knam kaze ndir ek

- Direktni strosSki znaSajo:
Projektnii nZ eni r i n4g000EUR
. Cis¢Cenje, pl 20000EEmM | e
. Ceste in infrastruktura 100.000 EUR
- I ndirektni strosSki znaSajo:
. Studije in poX0EWR a
, Pravni str oS RAIO0EUWR t akse
St r o Srkifanjaf i n a 30.000 EUR
Davki 12.000 EUR
Prodaja in marketing 30.000 EUR
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- Podjetint akowapmjcda | o nal ozbe razvijalca (po

V nerazvito zemljisce.

Kol i ko | e vrlezdrnaohaskewnjmle] i SCe ?

Nacrtovana prodaj a:
50 parcel x 12.000 EUR = 600.000 EUR
OdsStej emo:
Direktni strosSki s-K24.p08FUR
I ndirektni stroSki- %R00PUR]J

Neto pred podjetini Skim pBR@ABIBY anj em

UpoStevamo 30 % podjetnisSkih pricakovanj
0,30 x (124.000+94.000) = -65.400 EUR

Dol o¢i mo vrednost:
382.000 - 65.400 = 316.600 EUR.

Tako dolocCena vrednost zemljisSca bi znasSal a

Primer —metoda alokacije:

NasSe razi skave kazej o, da v r eetbtneo wednostiz e ml | i
nepremi ¢nine (enost anOCoenjgemg wekdnast phaines @arcels Vpar c el
sosesk i je bila pred kratki m, kg je o@dngevara, zdhcen8 a s p
320.000 EUR.

Koliko je vrednost ocenjevane parcele? | z r a taslednjij e

Primerljiva prodaja nepremicnine (hiSa s p:

Parcel ar poi ladv oah predstavlja del v visSini

320.000 x 42 % = 134.400 EUR

Vrednost ocenjevanep ar cel e znasSa 134. 400 EUR.
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Primer-met oda izl ocCanj a:

Zani ma nas Vvr edn oasladnjileveodnih podatki:a ( VZ) ob

Vrednost celotnenepr e mi ¢ ni ne ( z e ml(\\nj=5 €3680.000BURIi zbol j Sava)
Vrednot novogradnje( i zbol j Save) (VO) 200.000 EUR

Vrednost nove ureditve zunanje okolice (VZU) = 40.000 EUR

Amortizacija (1V): 25 %

| z r a Gaslednjij e

Vz=Vn-(VO-IV)- (VZU-1V)

Vz = 300.000 — (200.000 — (200.000*0,25)) — (40.000-(40.000*0,25)) = 120.000 EUR
Vrednost zemljis§c¢a znasSa 120.000 EUR.

8.3 OdSkodnina zaradi spremembe namembnosti kmetijskega zemljisc¢a

V dosedanjem nacinu na¢odevehsa&i hanasjgeaijnl
nasl ednje skupine tezav, K i ot e Zhwospedarstev a | i 0V
(Perpar, Kovaci ¢, 2006) :

- zmanj Sevanje pridelovalnih potencialov (z
- prostorsko utesnjevanje kmetij,

- prekinjanje neposredne prometne povezanos
- omejenost in oviranje razvoja kmetij,

dodatno kot posledica pa:

- socialne napetosti v podezel skih sredinah
- i zginjanje agrarne identtertete podezel skih
- zmanj San interes mladi h za kmetovanje.

Sponovno uvedbo i nstituta odSkodni ne zar ad
zeml ji ScCa s e poskus$a ne samo o.bampak tudi at i n.
spodbudi ti i nvestitorg¢iehzakjgermndingooamd kaesdmibis a

(Grum, Brulc, 2011). V ta namen so sprejeti zakoni: Zakon o spremembah in dopolnitvah
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Zakona o kmetij RS h &t mhilakRBohdh km&ti j ski h zer
(Ur.LRS, St .trZekch@04a) emembah i n dopolnitvi Zak
(Ur. I. RS, 58/2012), ki delnouki nja (pod boniteto 5&ai o0z. Z
spremembe namembnosti. GI ede na navedeno mora investitoc

v

zeml ji 8§ Cduo | okzée mekmetijsko namensko rabo (npr. nezazidano kmetijsko

zeml jisce), po evidenci namenske r abrgi pa, j e
trajne nasade in druge kmetijske povrSi n e, pl a @ tzaradi sprdnierkbe d n |
namembnosti.

Pravilnik o dol oc¢anju in vodelnRS, bSotn.id &l od @808 )3 n isStc:

zeml jisca, kar pomeni podatek o proizvodnj.
bonitetnih tocCk. Bonitetne tocCke sefainzracur
posebnih vplivov po naslednji enachbi

T % posebni vplivi,

~ VL KR | 1-

100
pri cemer je:
-B: bonitetne totke,
-T: toéke lastnosti tal,
— K toCke lastnosti klime,
-R: tofke lastnosti reliefa,

— % posebni vplivi:  vsota deleZev posebnih vplivov.

OdSkodnina zar adi s ponraveldenmzékenodajia me mBonosati se
odSkodni nmae neeantbaed in asnpe mbnost i jskerdbdxdAr i sna pov
pri Cemer se faktor A dolocCi glede na bonite
vodi v zemljisSkem katastru, in znaSa:

a) za gradnjo objektov, ki so po predpisih o uvedbi in uporabi enotne Klasifikacije vrst
objektov uvrsceni Y% skupino objektov tran:
inzenirskih objektov:

-boniteta zemljwgca od 51 do 60: 1 e

-boniteta zemljw&ca od 61 do 75: 3 e

84



-boniteta zemlOj5evida od 76 do 10

b) za gradnjo drugih objektov:

—-boniteta zemljw&ca od 51 do 60: 4 e

-boniteta zemljivba od 61 do 75: 12 e

-boniteta zemljidgava od 76 do 100: 20 e

Pr

I tem se uposSteva:
Ce tloris objekta | ezZsezansakdeptiorisackedtijskdirabe a z | i C 1

upoSteva prtatapadaj oCa boni

- Ce tloris objekta | ezi na parcel i, ki I ma
za izracun odSkodnine zaradi tetsspeémambeée &a
- Cetlori s obj ekt a, za katerega je vliozena vlilo
zeml ji Ski parcel i, za katero je bila de
spremembe namembnost. odmerjena po prejs
objekta, ki l ezi na tej parceli, odsSkodnina zar
Ne glede na navedeno pa ss odSkodni na zar adi spremembe na
postopkih izdaje dovoljenj za gradnjo, ki se

rekonstrukcijo ali odstranitev objektov po predpisih, ki urejajo graditev objektov;

gradnjo nezahtevnih objektov po predpisih, ki urejajo vrste objektov glede na

zahtevnost;

spremembo namembnosti objektov po predpisih, Ki urejajo graditev objektov;

nadzidavo objektov po predpisih, ki urejajo graditev objektov;

gradnjo kmetijskih objektov, ki so po predpisih o uvedbi in uporabi enotne

kl asi fikacije vrst objektov in o dol ocCi't

skupino nestanovanjskih kmetijskih stavb;

gradnjo gradbenihin Zzeni r ski h objektov, K i SO PO pr e
kl asifikacije vrst objektov in o dolocCit
skupino cevovodov, Komuni k ahwddgv.s ki h omr e Z i

Vi S§ina odsSkodni manembresti sevkda vpbvpna weoneshobejevanega

zeml jisca, zato j o | e (rabdau poocSetnejveavtainj u vr edno
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9.0 Na donosih zasnovan nacin

9.1 Osnovno nacelo

Presoje nepremic¢ninskih in dr ugindygatokaasbse z b, K i
zacele wuveljavljati Sele v zadnjih desetl et]
di skontiranju denarnega toka, gre gotovo p
opr eme, s aj funkcij e za niirtemeaddnosnosti spadajov s e d an
standardni nabor boljsSih fi nanCcH#lasthv zddgih k ul at
desetl etjih postajajo metode, K i temel jijo

tudi zaradi uveljavljanja koncepta upo St evanja strosSkov v <cel otn

(angl. Life cycle cost analysis- L CCA) . LCCA je namrec¢ metoda
stroskov, povezani h =z |l astnis8tvom nekega pr
uposStevajo wvainistr skidobpaoawe j o proj ekt a, | a s
Zivljenjski dobi (Fuller, 2009).

Na donosi h zasnovan nacin temel]|j.i na nacel u
nepremi ¢nino ne bi pl acal a v erljive natomestne z na S a
nepremi ¢nine.trebki pubacelma pei nacinu kapital
smislu iskanja primerljivih donosov nadomest

vrednosti teh donosov.

Ta nacin torej sednznmijje wrae ddnoolsotCii tivaj vi Sj i h

donosov, ki jih je mogoce pridobit.i iz nadorm
Ocenitev vrednosti nepremi ¢ninskih pravic |
dol ocCi tvi sedanj e vr eldpnroishtoid nnpajhyi Sdoinhosmrvi, me
pridobiti iz nadomestnih nepreminin. Na dc

kapitalizacije donosa) vsebuje dve metodi :
- metodo neposredne kapitalizacije, ki temelji na neposrednem razmerju med donosom
inviednostj o nepremi c¢nine, Kkji se imenuje mer
- metodo diskontiranega denar neghvretnosk a K i

vecél etni.h donosov
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Metoda neposredne kapitalizacije temelji na neposrednem razmerju med donosom in
vrednostjo nepremiC¢ n i n eur pemvi mo mera kapitalizacije.
neko obli ko donosa (praviloma dobicek) nepos

vriednost nepremi ¢nine.

Metoda diskontiranega denarnega toka pa t emel j i na uEdncstt evanj
veCletnih donosov (praviloma Ccistih denarni |
posebnih nepremic¢ni n, za kater e Reflaingre v ¢Ca
2012):

- bodisi v relativno kratkem roku (npr. manj kot 30 let) prenehale ustvarjati donos (bodo
»|l i kvidirane«),
- bodisi ustvarjajo izrazito spremenljive denarne tokove (npr. hotel v zagonu),
- ali pa ocenjujemo nepremic¢nino z vidika

kompleks).

9.2 Metoda neposredne kapitalizacije

Met oda neposredne kapitalizacije temeljno na
naci n, K i ga i menujemo uglavni cevanje oziro
stal ni (ponavl jajoci se) st amewitémii nadqg b isC epko

posebnega delitelja, ki ga imenujemo mera ali stopnja kapitalizacije, pretvorimo v sedanjo

vriednost . Mat emati ¢no to zapi Semo z enachbo:

kierV—-predstavlja vredeabahomepnemdomeidreniro Dd n e |

kapitalizaciije. Ceprav je zapisana enachba pt
stanovitnega dobi c¢ka in dolocCituvi mere kapit
Met oda neposredne kapitalizacije tetwmpl]|i na

Kjucna predpostavka | e predpostavka trajnega
neposredne kapitalizacije omej. na primer e,

vrednost ocenjujemo, ustvarjala donose tako dolgo, da bo sedanja vrednost donosov vsakega
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nadal jnjega | eta zanemarl jiva. V praksi to pi

ustvarjala donose vecC¢ kot 30 Il et (Reflak in

Poleg omenjene predpostavke verjamemo Vv realne stanovitnosti donosov (najemnin), torej
tudi predpostavljamo,dabodo naj emnine sl edile inflacij.i
kapitalizacije ne moremo wuporabiti, ce I mar

oziroma s spremenljivo realno sestavino netvegane donosnosti.

Ce naj e mnrdian(epr. In% nadefo), pa ne velja metoda kapitaliziranega dobicka,

ampak nastopi t. i. Gordonov model. Funkcionira takrat, kadar je dobicek stanoviten. Model

torej konvergira |l e, Ce je mera kapitalizaci
Mat emati ¢no Gordonov model zapiSemo takol e
v = DO0O(1+g)/(r-g) = D1/ (r -g)

DO ... zadnji znani dobicek
g ... stopnja rasti
D1 ... prvi pricakovani dobicek.

Gordonov mod el j e smi sel no uporabl jati t ak
dol goroc¢no rast najemni nrTokar,200/p presegal a in
Pri met odi neposredne k astanotitai | doldcekc (D) ed mor ar

nepr e mimenoikapitalizacie (r).

Stanovitni dobicek, i menujemo ga tudi stabilizirani d
j e r ezul tpeslovnegaileta.iOdhadki,gkiaso npr. namenjeni za adaptiranje skupnih
prostorov, ga | sehak @ kpgopa ©idih@mdkzatu@pojSe evati \
dobi ¢ka.

Stanovitni do basledngetk podopkl:o € i mo po
- Ocenimo potencialni letni prihodek od nepremicnine, torej letno najemnino, ki bi

jo lastnik nepremi ¢nine prejemal, ¢ce bi b
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- Ocenimo in od potencialnega letnega prihodka odStejemo viSino odbitka za

nezasedenost nepremicnine in neizterljivost najemnin. | z kK u S,g jeo ,k ada o0s't

nepremi ¢cnina obcasno neoddana in da jo
poravnal i naj e mnReflak in dr.z201R).oZal@ je teela poterxikle  (
l et ni prihodek zmanj Sat. za odbiittkgk =z a n

™

odvisen od tipa nepremic¢nine ter tipichne
ocenjevanja vrednost. nepremi ¢nin dol ocCa
- Ocenimo in priStejemo druge povprecne letne prihodke, med katere sodijo denimo

prin o d Kk i od trzenja oglasnih prost.of ov, o]
primeru stanovanjskih nepremic¢nin so taks
pl ac¢an pr i hoe@lgikniprinodela uj e mo

- Ocenimo in odstejemo stroske, ki bremenijo najemodajalca. Ti so odvisni od tipa
nepremi ¢nine in nac¢ina oddajanja Vv najem.
- Ocenimo in odStejemo nadomestitveno rezervo (rezervacije za popravila). Ta
kategorija Je pomembna zat o, ker se stro

pojavljajo gpgetregai gamose pdPé espreminjaj o v

starosti nepremi ¢ni ne. Tega obi c¢ajno ne |
cCeprav je vsebina obeh podobna. Tudi rez
podl agi an aihpodatkoa.|l i referencn

Primer-Dol oCi t ev st aReflakindm20a dobi ¢ k a

Anali zo stanovitnega dobicka izvedemo na t
meseéne najemnine zna&3a$ ok vadl,i tledt. rbo i an allli zEdUF
odbitek za nezasedenost za prou ¢ e v a n i tip poslovnih prostorc
neizterl jivost pa 0,6 odstotka. Pri stalnih
EUR/M?l et no . Nadomestljivo rezervo engjempnaeuceva

9EUR/M’l et no. |l zracdun opravimo v preglednici
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Preglednica: Dol ocC¢itev stanovitnega dobi c¢ka

Kategorija / poslovni prostor Pisarne 1 | Pisarne 2 | Pisarne 3
Meseé&na naj eMmninadg 10 10,5 11
Letna najemnina (EUR/m?) 120 126 132

Odbitek za nezasedenost (% /EUR/m?) | 2,8/3,36 2,8/3,53 2,8/3,70
Odbitek za neizterljivost (% /EUR/m?) | 0,6/0,72 0,6/0,76 0,6/0,79

Drugi prihodki (EUR/m?) 0 0 0

Efektivni prihodek (EUR/m?) 115,92 121,71 127,51

Stalni stAodki ( 6 6 6

Spremen!l jivi s)ros 0 0 0

Nadomestitvena rezerva (EUR/m?) 9 9 9

Dobi €ek % (EUR/ m 100,92 106,71 112,51
Zar adi najvecje podobnosti ocenjevani h pisa
dobi ek pri ocenjevanflennepremi €ni ni 112,51 E

Mero kapitalizacijel ahko dol o¢i mo na dva naci na:
- s trznpo analizo

-z metodo dograjevanja.

Trzna analiza t e me | j i na primerjavi vet primerl jivi
dol o¢i mo mero kapitalizacije enachbi

DI‘

r=—

vr
Kierjermerakapi t al i zaci j e. D' stanovitni dobi ek o
oziroma cena primerljive nepremi nine. Na t
istocCasno oddajo in so bile nedavno maodane.
delimosceno nepremi ¢ni ne. Rezultat je indikaci)]j
|l zmed i zracdunani h mer kapitalizacije izberert
podobni nepremi ¢ni ni oziroma pri tisti, kjer
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Primer-Dol oCi tev mere kapitali ZRaflakinde 2020 met odi

Dol ocCi ti zelimo mero kapitalizacije po meto
podatek o povprecni naj emni ni V tero spl oovvpnr eent nd
prodajni ceni, K i v zadrjemziKedtrvedrreitj podatalsi
odbitek za nezasedenost I n neizterl% Pvost n

stalnih stros8kih upo$tevamo? ldtne. Nalomestitvenov anj e,
rezervo za prou ¢ e v ani tip pisarnidkih pgitesnorov zoadé

opravimo tabelari ¢no.

Preglednica: Dol ocCitev mere kapitalizacije p
Kategorija Povprelni
Meseédna najefhni na ( EUR 12,5
Letna najemnina (EUR/m?) 150
Odbitek za nezasedenost in neizterljivost (% /EUR/m?) 34151
Drugi prihodki (EUR/m?) 0
Efektivni prihodek (EUR/m?) 144,90
Stalni stAodki ( EUR/ m 6,00
Spremenljivi?d)stroski ( 0
Nadomestitvena rezerva (EUR/m?) 9,00
Dobi ¢ek » (EUR/ m 129,90
Efektivni prihodek (EUR/m?) 1.512
Indikativna mera kapitalizacije 0,0859
Metoda dograjevanjaj e zaht evnej §a, a |l ahko z njo mero
zanesljivih podatkov o nedavnih prodajahinoddaj ah pri mer |l ji vih nepre

Izvajamo jo po naslednjem postopku:

- Dolo¢imo donosnost netveganih nalozb. K 0 t netvegane nalozbe
Stejemo tiste, za katere jamci dr zava i
tipi¢no trappnpei daloabeVvpnaksi za to urg

veCletnih (desetletnih) obveznic.
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Npr . i zberemo drzZzavno obveznico z dospel
obracun obresti je |inearen. V kolikor in
pot em j measledng:r aC un

Realna netvegana obrestna mera (donos) = (1+0,0443) / (1+0,03) = 0,01388 oz. 1,4
(UporabljenajeFisher j eva enacba).

Dolo¢imo premijo za tveganje. Nal ozbe v nepremi c¢nine so t

zahtevajo zatveganjenagr ado, ki j o i zrazimo v otbl i ki f
je odvisna od tipa nepremi c¢nine. Premi | e
referenc¢nih podatki h. Premi je za tveganj e
natujih trgih gibajood4do7 % ( P $otkar,@087). ,

Dolo¢imo premijo za zmanjSano likvidnost. Gre zat o , da nepto€mi Cni
Zelimo, ne moremo takoj pretvoriti v denar, ampak je treba upo St evat i pocC:
prodaje. Premija se razlikuje % odvisnostaodod ti
povprecnega roka, ki je potreben za proda
premije se obicmjhowgimMiyredene,d Torxk ar, 20
Dolo¢imo premijo za gospodarjenje z mnaloZbami. Nepremi ¢ni nske
zahtevajo relativno velikogo s podar j enj a, povezanega z nal
i zpol njevanj e davcC ntieba le-te avpednatite dako je trpbd v zat
zahtevani donosnosti Oziroma mer i kapit

gospodarjenje z laedveoznanein se dgibljegoiod 0j3 do 0,4%.r a v

Dolo¢imo premijo za ohranitev glavnice. Ker se nepremi ¢nine s
trebak pr ej i zracunani zahtevani donosnosti
Ker pa izkusSnjajthwdi dkaasej o,y edlanorsit mepr et

v takem primeru dopustno premijo za ohra
ohranitev kapitala je za vsak pawgamedznio
nepremi ¢ni ns kega orabedimgove, Inwoodsve, glicHoskofdgveo u p
metode (PSunder, Torkar, 2007) .

V praksi obi¢ajno izradunamo premijo za o0
dobe, ki je predvidevana za ocenjevani objekt.

Npr. 60 let star objekt (n) nam z uporabo Ringove metodei zkazuj e visSino pt
ohranitev gll/av1f60=c1667.v Vvi Si ni

Potem ko smo dol oc¢i i stanovitni dobi ek D

skano vrednost nepremi c¢nine.
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Primer (Reflak in drugi, 2012):

Ce upostetvkeemo kpiodsamo ji h izracunal.i pri prin
mere kapitalizacije, potem je nepremic¢nina Vv
v= L = L2SIEUR/ME ) 308 26 EUR/M?
r 0,086
Vrednost pisarn | ahko® zaokroZimo na 1.310 EU

9.3 Metoda diskontiranega denarnega toka

Ocenjevalec na podl agi danes znanih trznih pc
napoveduje bodocCe dobi cke iz rednega posl ova
nal ozbe in donosnostebdtenhnapaV edna paeate @mied i |
ni kakrsnega zagotovil a.

Met ode na podlagi diskontiranja denarnemskovnaoka ter
Cas zacCetka naloZzbe. Pri met odi net oZdedapjadiannj e \
vrednost prihod nj i h denarni h tokov, ki smalpoosbdedjeatodoékaa
preracunavamo prihodnje denarne tokove.kerjemto zac:

vsebini denarni odtok, negativni predznak. Prihodnje denamet ok ove preracunavamo na

pricakujemo, da bodno ptroavdenoamani dpdelt bkio, pozi t i
tudi izjeme, na primer pri velikihnal oZbah v obnove zgradb ali nji h
neto sedanjo vrednost. Li ng i n Archer (2008) poudarjata, da |

upoStedabnarniudtiok od prodaje premozenja. V taksni
tuimor ebitno preostal o ( pohboidCagjnnoo) pvorjeadvnio skto tn ap cozzibtei.v
tudi kot negativen, na primer pri odstranitvi prem

odtoki zaradi odstranitve vecCji kot pritoki od Iik
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Avd et

Ard+li

A ‘[
=i T
-'" leto

E

Pri kaz 1: Diskontiranje denarnih tokov po

w~

Spl osSna enacba diskontiranja denarnih tokov:

dol o€ e n onprejénd dorimg veobliki najemnine (Dony,... Dony), po preteku obdobja n

pa se odloc¢i za prodBRywO0O nepremi ¢nine za vred
o 1 ~;I' o 1 ~2 o 1 ~n o 1 ~n
V =Don% =8 +Don,%——8 +...+Don %8 +RV,%—0
cl+r =+ cl+r = cl+r =+ cl+r =+
Ce predpostavi=oy= da =y elojna: Don

Lahko enac¢bo zapiSemo v obliki:

n

n o o ° N
V:Donagel—8+R\/na 1 8
= cltr = cl+r+
0z.
V=Don/r

V —sedanja vrednost denarnih tokov
R —donosnost

Don —kontinuirani denarni tok

KIljuden element za preracdunavanj gdsontaimerdnjdeh bden a
bila 0, bi se enachba (2) zreducirakhi &g iobtiopi amsao vsreis
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brez upoStevaojsa iC aseovarrg ar.a glsiesstko nd emmameaa, deiofa
neko nabbgbwenonvpliva na neto sedanjo vrednost.

vrednostz manj Sa, zaradi nizje pa se povisSa.

Di skont na me s &ateroj peetvarjanm | prihddnj@ deparne zneske v sedanjo vrednost.

Uporabljena diskontna mera odsevacelotenz aht evan donos na nalozbo (tekoCc
odvisnosti od stopnje tveganja, pove zanega S konkr et pgosta prakss pricadalizio ( Ri g ¢
nepremi gali mstkijhe izkustvena dolocCitev diskontne r

r e f e rpedatkon.i h

Sodobna teorija dolocanja diskontne memrdesemvapel j uj
odvi snosti od tveganja. Kadar imamo opraviti s sre
prisSteti Se premijo za ohrani Fevekapint alna.OrTdakaoy d(o
da je »v ocenjevanjo vnhnedabstbenemremrazoslovju |

skupek donosa na kapital in ohranitve kapitala« .

Teoreti cno gledano je diskontna mera oportuni
adternativne nal ogrbjeo st wag anji & nlkoo te nalkroa vsrt aov an a
pomeni stopnj o negotovost.i % zvezi z ur esn
ucinkovitega delovanja trga kapitala trg obli
primerljivepost opnji tveganja. Da bi se odloc¢il za nc¢

donos.
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10.0 Nabavnovrednostni nac¢in

10.1 Osnovno nacelo

Tako kot nacin trznih primerjavviadmasti mi kmag

temeljinanaC el u nadomestitve (subtedarazuegvsmiguyyda V t en

preudarni nal ozbeni k za ocenjevano nepremi ¢
stroski postavitve enakovredne nepremic¢nine
tveganja al.i drugih neprijetnosti. Ni Zja nat
nadomestek ali original, predstavlja podlago

Bistvo te metode je,daseocenist r oSek postavitve oéamkgevanj.i
nat o korigiramo zar,akddat zsmanf $§anfaaveadhaste
zastarelost in zunanja ali ekonomska zastarelost, ter dodamo vrednost praznega
(nepozidanega) zemlji §¢a C eoksiaja, godamnopuaicradnostc e nj e v
zunanje ureditve (npr. podporni zidovi, ograje ipd.).

K nabavno virednostnemu naci nu sodi | e ena
dol gotrajno in zapleteno. Nacin se pravil oma
ponudi dovolj ver odostojnih podatkov za wuporabo ost
metoda uporabna predvsem v primerih:

- pri oceni upr,avi cenost. prenove

- pri vrednotenju specialnih nepremi c¢nin al

Vv primeru vrednotenja za zavarovalnice,

- v primeru vrednotenja za racunovodske pot

10.2 Postopek ocenjevanja

Nabavno-vr ednost na met oda j e gotovo naj zahtevn
ocenjevanja vrednost. nepremi ¢nin in zahtev

kalkul aci j ter tudi poznavanje trga nepremichni
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|l zvaja se po naslednjem postopku (PSunder, T
- Ocenimo vrednost zemljis¢a: Zeml j i SCe oceni mo, kot da
izvedemo po metodi primerjave prodaj ali po eni izmed metod za ocenjevanje
vrednosti zemlji $c¢.
- Ocenimo reprodukcijske ali nadomestitvene stroS§ke: Poleg osnovnega objekta je
trebaoveriti tudi vrednost pomoznih objektov

- Ocenimo obseg zmanjSanja vrednosti: Zmanj Sanj e vriednost.i

fizg&ne@osl absSanj a, funkcional nih pomanj Kk
vplivov.
- Popravimo (zmanjSamo oz. odsStejemo): | zr acunane postavke :

zma n mohalomestitveno ali reprodukcijsko vrednost.
- PrisStejemo vrednost zemljis¢aterd o d a mo  Zieno eraunost zunanje ureditve.

- PriStejemo morebiten pri¢akovani donos investitorja.

Mat emati ¢no z amdlednpformulir acun sl edi

VN = VZ + VI + DI,
kjer veljajo oznake:

¢
O
o]

- vrednost zemlji C (VZ)

- vrednost i,2bolj (VI)

wn
Q
<

- donos investitorja (DI).

10.3 Reprodukcijski in nadomestitveni stroski

Me d nadomestitveni mi i n aja bigivend dazlika,c kajii prk i mi S
reprodukcijskih stroskih d ol o¢i mo strosSke postavitve nata
objekta, kot da bi izbol | Savo gradil. z enaki mi mat eri al
uporabnosti. V primeru iz r a Cnadomestitvenih stroSkovpa se oceni strosSk
objekta z enako wuporabnostj o, kakor j o i ma

s odobni tkihdogndnjnsadbboe $nateriale, standarde in trende sodobne arhitekture.

Pr i i zboru i zradcduna nadomestitvenih al i r e

pravilnosti izbora. Ce izberemo nadomestitve
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nippovsem enak ocenjevanemu, vV primeru izracun

nal etimo na problem bistveno =zastarelih mat
PSunder I n , paovalj& paipomnigi, 28 jO pti)ocenitvi nadomestitvene vrednosti
zelo tezko upoStevati razli ko v uporabnost.

Ne glede na navedeno pa se je v praksi izoblikoval vzorec, da pri oceni vrednosti
zgodovinskih objektov kot tudi pr iamomeEne nj ev an

reprodukcijskih stroSkov.

Pri zgradbah, za katere pa ni verjetno, da bi jih lahkoreprod u c i r al i ( sinbkrate ] S e z
ni taksSne potrebe (ni edinstvenih resSitev,
al i pa j e oelemnapmiademresjt§a veni h strosSkov pos
2007).

Nadomestitvene stroske lahko izra¢unamo po treh metodah (Reflak in dr., 2012):

- na podl agi st r oisSkkoo vinCiihn skkail kpuolpaicsi)j, (ktj.er s
ugotovi mo natanc¢ne koli cCine ter jih mnozi mo
- po enoti mere gradbeni h sklopov, kjer oce

mere (na primer kvadratnega metra) gradbenih sklopov (sten, stropov ipd.) in nato
stroSek na enotoi mene pemendi ep s kol
- s pri merjanjem enot, pri katerih strosSk
ocenjevanega objekta ocenimo na podl agi p

ali njegovega dela (npr. kopalnice, kuhinje ipd.).

Reprodukcijske stroske pa lahko izracunamo praviloma le na podlagi ponovnih in

natancénih kalkul aci j

10.4 1Izracun obsega poslabSanja in zastaranja (amortizacija)

Zastaranje je zmanj Sanje nabavnega strosSka n

ne za zlfmink sicCjea Casa in pomeni praviloma iz
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Poznamo tri vrste poslabsSanja:
- fi zi,Eno
- funkcionalno,

- ekonomsko (zunanje).

Reprodukcijsko oziroma nadomestitveno vrednost torej z ma n j Zaaoivseg vrednosti
zaradi poslabSanj in zastaranj. Ta nastopijo kot posledica uporabe in zunanjih vplivov
(fizicno posl absSanje, npr . dotrajani notran
novi h dognan|j (funkcionalno zastaranj e, npr .

ali kot posledica vplivov okolja (ekonomsko oz i r o ma gospodar sko po

postavitev deponije ali kemi jske tovarne v
kjer stoji ocenjevana parkirna hisSa).
Fizicno poslab8anje i n f odphaujivao(ozdravhive) ad ast ar e

neodpravljiva (neozdravljiva). Zelo redko pa to velja za zunanje ali ekonomsko zastaranje.

Za odpravljivo oziroma ozdravljivo Stejemo p
zmanj Sati . Neodpr asM ljjiivwo paoaz ijreo mmo snl eacbzSdarnaj e t
popravit.i oziroma odpraviti, al i pa bi bil
zastaranje je skoraj vedno neodpravljivo, S
povecanj e vrcendinnoes.t i nepr emi

Obseg fizicnega poslabSanjapr avi | oma i zracunamo tako, da d

(kadar ocenjena starost bistveno odstopa od dejanske) dela zgradbe, ki jo ocenjujemo, delimo

z njeno pri cakovano dobo gospodanmekolko upor a
Sspremenjeni naci n, s aj dosedanjo dobo wupora
dobe uporabe in predvidene preostale dobe gospodarne uporabnosti. Ker lahko med
postopkoma pride do razlik v rezubpodamé¢ i h, p
uporabnosti, je pri izbiri postopka potrebna preudarnost, predvsem pa konsistentnost uporabe

(Reflak in dr., 2012). P r i tem j e pomembno tudi dej stvo,
enako hitro. G| e dl@gotrapne imkaatketchjmenelemenmteo Bolgatraini

elementi so konstrukcijski elementi objekta (npr. temelji, stene, mede t na konstrukcije) in se

tekom Zivljenjske dobe objekta obic¢ajno ne z
ki i majo krajsSo gmbocChisaljl penjpske debeobol] ekt

talne obl oge, stresSna kritina, vgradni el eme
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Literatura ponuja razlic¢ne dobe koristnost.i
i zbiri ustrezne doelddimno okenjavani kanstrakdjit in prirderljivem b o | |

gradbenim sklopom.

Primer prikaza dobe koristnosti po posameznih elementih:

Naziv sklopa Doba koristnosti v letih
VeCnadstropne armiranobeto 60
Fasada/fasada, obzidana s silikonsko opeko 30/50

Jeklena vrata 30

Instalacija za centralno kurjavo 30
Vodovodne ilnainsplaciezr acC ev a 30

El ektri ¢ne i1instalacije 30

Talne obloge 15

\/gradni elementi (okna, notranja vrata) 20(20/15)
Funkcionalno zastaranje pomeni, da je nekaj na zgradbi alivnj e j zastarel o, i n
Se povsem dobro deluje, ne wustreza pa sodc

Funkcionalno zastaranje je lahko odpravljivo ali neodpravljivo. Kadar je odpravljivo, ga lahko

oceni mo k ot ekvival ent za gjegovo Hdprave. ,VV pknmeru s o p C
neozdravl jivega funkcional nega Zzastaranj a
nepremi ¢nine zaradi izpada (mozZnega) ©prihodk

neposredne kapital i zac Poudariti ¢elaS da njed fenkcjonalnbor k ar

zastaranje praviloma smiselno obracunavat:i I
strosSki se nanasSajo na nepremic¢nino, ki b i b
zato praviloma funkcionalne zastarelost i proi nadomestitvenih stros

Ekonomsko, gospodarsko oziroma zunanje zastaranje je posledica dejavnikov okolja.
Gl ede na strosSke, K i bi bil i potrebni za n
pravil oma za neozdr av| j iemakn. kot Nrj esegdpravljivemb s e g (

funkcionalnem zastaranju.

Skupno zastarevanje celotnega objekta je enako ponderirani vsoti zastaranosti posameznih

elementov.
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10.5 Dolocitev kon¢ne vrednosti

Zakl jucni kor ak pri ocenj ev anp-yragnostei rmetodin o s t |
naredi mo tako, da vrednost.i zeml jisca priste
osnovnega objekta, pomozni h objektov ter zu

vrednosti (amortizacija).

PrisStejemo $e s pwestitdrja Pasamemki ni pdipyaaljen voditi priprave
zemljisSca in postopka graditve brez wustrezn

odvisna od velikosti objekta in zahtevnosti njegove graditve.
Primer (Reflak in dr., 2012):

Oceniti edebsmoenwodru?inske s¢epoodoklaeajeshe pio¥

stoji na zeml j% $Zuyr @jeé m & eonk 610i0c on. Hi Sa | e s

Naj pr ej oceni mo vrednost z e ml metodo pramerljiviho t bi
prodaj. Ugotovimo,da j e bil o v okol i ci nedavno prodani

150EUR/M?>, zato to ceno upostevamo tudi proi nase
V =600 m® - 150 EUR/m? = 90.000 EUR

UpoStevaje tip ocenjevane 1z g aratdobe@mo,(dejpodr u?zi
primerneje ocenit.i nadomestitveni strosSek i z
dol oCimo po veC metodah. Odl o¢ci mo se za me
(kvadratnega metra) ocenjevane zgradbe ocenimo na podlagi pr i mer j anj a s Sstr
ti picne zgradbe. Od izvajalcev pridobimo po
neto tlorisne povr&ine hi $e, Napdoodnoebsntoi toceenrij e

ocenjevano zgradbo tako znasa:

V = 145 m? - 900 EUR/m? = 130.500 EUR
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K ocenj evanisodine parkeonwiaénnoi ndvor i 8¢ e psi Iploitzx o nd:

zelenice in nekaj okrasnega grmi cevj a. Pri C
okolja (nadomestitveni S t r eovedndst) zunanje wreditkea t er e g
8.000 EUR.

Pri ocenjevanju zmanj Sanj a viednost.i ugot c
ekonomskega zastaranja, zato ocenimo | e obseg fizicneg.

(komponente) zgradbe in zunanje ureditve razdelimo na kratkotrajne in dolgotrajne.

V. praksi pa se pri enodr uzi nski%kratkatrggntnh naj v
sestavinin 45 % dol gotrajnih sestavin. Na podl agi t

posl abs8anj a, pri ¢ eauebo (goppodarne)l umombinastiokratiotrajnii a k o v a r

na 30, dolgotrajnih sestavin na 60 | et. l zr a
Postavka Dele | Nadomestitvena| g;iorqst | DOba gospodarneg Fiziln
4 vrednost uporabnosti posl abg

Hi & laatkotrajne

] 55% 71.775 EUR 9 let 30 let 21.532,50 EUR
sestavine
Hi & dolgotrajne

) 45% 58.725 EUR 9 let 60 let 8.808,75 EUR
sestavine
Zunanja ureditev —

_ _ 8.000 EUR 9 let 30 let 2.400 EUR

kratkotrajne sestavine

Ocenjena vrednost nepremi ¢nine znaSa:

Vrednost zemlji ScCa 90.000,00 EUR
+ nadomestitveni st 130.500,00 EUR
-fizi€no posl abSanj ¢ 30.341,25 EUR
+ vrednost zunanje ureditve 8.000,00 EUR
-zmanj Sanje vrednost 2.400,00 EUR
SKUPAJ 195.758,75 EUR

Viednost |l ahko zaokrozimo na 196. 000 EUR.
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Primer - Analizas t r op® ketodi "po enoti”

V nadaljevanju je podan pr ipredizmerap ocenjevangz e St r

i zbol YrSeadvneo.s t i SO0 i zr a¥Xemwani pops deld(kakkulachie} soni t v e .
vstavljene cene, Kk i veljajo na dan ocenrjeepvraond uak c i Nas kti a
izgradnje objekta. Upor abl jena jeotrrazli Cica metode "po

Dol ocCitev reprodukcijskih stroSkov

Dela: Cenav EUR
A GRADBENA DELA
1. Preddela 3.5638,78
2. Zemeljska dela 31.951,85
3. Tesarska dela 90.436,12
4, Betonska dela 82.901,01
5. Zidarska dela 120.554,38
6. Izolacije 77.809,25
7. Prevleke 21.758,32
8. Krovska dela
a. - konstrukcija 32.220,52
b. - kritina 48.105,04
B. OBRTNI SKA DELA
1. Kljucavni arska del a
a. -stredna okna 1.356,50
-protipozarna vrata 1.162,71
. -stopni §¢Cna ograja 1.346,52
2. Kleparska dela 6.950,60
3. Mizarska dela
a. - okna 65.407,94
- notranja vrata 20.954,69
- rolete 14.285,87
4 Fasaderska dela 39.818,80
5. Steklarska dela 12.547,61
6. Ker ami C-obdogadten| a 16.562,32
7 Ker ami C-obdogadakil a 17.419,63
8 Parketarska dela 29.406,37
9. Slikarka dela 33.034,60
10. Tapetarska dela 23.750,50
11. Pleskarska dela 14.504,26
C. ZUNANJA UREDITEV
a. | Asfaltiranje z robniki 59.227,48
b. |Zi &na ograj a 1.395,26
D. STROJNE INSTALACIJE
1. VVodovod 25.685,49
2. Kanalizacija 20.202,62
3. Centralna kurjava 65.948,40
E. ELEKTRI CNE | NSTALACI
1. El ektri&€ne instalaci 93.770,86
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2. Telefonske instalacije 10.600,74
3. Strelovod 12.660,68
E. | NVESTI TORJEVI STROS 98.481,98
Skupaj 1.181.783,80
Drugi strosSki 46.649,36
Skupaj 1.214.957,50
Donos investitorja 3,5 % 42.523,51
Skupaj strosSek nove 1.257.481,01
Amortizacija-f i zi Gbaa obr
Dol o¢itev kratkotrajnih in dolgotrajnih
Dela Cenav EUR Dolgotrajni Kratkotrajni
A GRADBENA DELA elementi Elementi
1. Preddela 3.538,78 3.538,78
2. Zemeljska dela 31.951,85 31.951,85
3. Tesarska dela 90.436,12 90.436,12
4. Betonska dela 82.901,01 82.901,01
5. Zidarska dela 120.554,38 120.554,38
6. Izolacije 77.809,25 77.809,25
7. Prevleke 21.758,32 21.758,32
8. Krovska dela
a. | - konstrukcija 32.220,52 32.220,52
b. | - kritina 48.105,04 48.105,04
B. OBRTNI SKA DEL
1. Kl juc€avni €ar s
a|-streSna okna 1.356,50 1.356,50
b.|-proti pozarna 1.162,71 1.162,71
c.|]-stopni SCna o 1.346,52 1.346,52
2. Kleparska dela 6.950,60 6.950,60
3. Mizarska dela
a. | -okna 65.407,94 65.407,94
b. | - notranja vrata 20.954,69 20.954,69
c. | - rolete 14.285,87 14.285,87
4. Fasaderska dela 39.818,80 32.566,65 7.252,15
5. Steklarska dela 12.547,61 12.547 61
6. Ker ami C-nteme d e | 16.562,32 16.562,32
7. Ker ami C-tlaki del 17.419,63 17.419,63
8. Parketarska dela 29.406,37 29.406,37
9. Slikarka dela 33.034,60 33.034,60
10. Tapetarska dela 23.750,50 23.750,50
11. Pleskarska dela 14.504,26 14.504,26
C. ZUNANJA UREDITEV
a. | Asfaltiranje z robniki 59.227,48
b.|Zi Ena ograj a 1.395,26
D. STROJNE INSTALACIJE
1. VVodovod 25.685,49 5.137,10 20.548,39
2. Kanalizacija 20.202,62 4.040,52 16.162,10
3. Centralna kurjava 65.948,40 65.948,40
E. ELEKTRI CNE
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INSTALACIJE
1. Elektric¢ne in 93.770,86 93.770,86
2. Telefonske instalacije 10.600,74 10.600,74
3. Strelovod 12.660,68 12.660,68
SKUPAJ 502.914,50 533.738,48
v odstotkih: 48,52 % 51,48 %

Odpisna vrednost kratkotrajnih elementov:

Odpravljivi | Neodpravljivi | DS | DK| OD% oV
Dela Kratkotrajni | kratkotrajni | kratkotrajni
A. GRADBENA DELA elementi Elementi elementi
b. | - kritina 48.105,04 48.10504| 3| 20| 15%| 7.215,76
a.|-stredSna okna 1.356,50 1.356,50| 3| 20| 15% 203,48
b.|-protipoZarna v 1.162,71 1.162,71| 24| 30| 80% 930,17
c.|-stopni §8¢€na ogr 1.346,52 1.346,52 | 24| 30| 80%| 1.077,22
2. Kleparska dela 6.950,60 6.95060| 3| 20| 15%| 1.042,59
a. | - okna 65.407,94 65.407,94| 1| 20 5% | 3.270,40
b. | - notranja vrata 20.954,69 20.954,69| 5| 15| 33%| 6.984,90
c. | - rolete 14.285,87 14.28587| 1| 10| 10% 1.428,59
4. Fasaderska dela 7.252,15 7.252,15| 24| 30| 80%| 5.801,72
5. Steklarska dela 12.547,61 1254761 1| 10| 10%| 1.254,76
6. Ker ami C-ntane del a 16.562,32 16.562,32| 24| 30| 80% | 13.249,86
7. Ker ami C-tlski del a 17.419,63 17.419,63| 25| 30| 83% | 14.516,36
8. Parketarska dela 29.406,37 5.881,27 23.525,10| 10| 15| 67%| 15.683,40
9. Slikarka dela 33.034,60 4.955,19 28.07941| 3| 5| 60%| 16.847,65
10. Tapetarska dela 23.750,50 4.750,10 19.000,40| 3| 10| 30%| 5.700,12
11. Pleskarska dela 14.504,26 2.900,85 11.60341| 3| 5| 60%| 6.962,04
1. Vodovod 20.548,39 20.548,39| 24| 30| 80% | 16.438,71
2. Kanalizacija 16.162,10 16.162,10| 24| 30| 80% | 12.929,68
3. Centralna kurjava 65.948,40 65.948,40| 24| 30| 80% | 52.758,72
E. ELEKTRI CNE | NST
1. El ektric¢ne inst 93.770,86 93.770,86| 24| 30| 80%| 75.016,69
2. Telefonske instalacije 10.600,74 10.600,74| 24| 30| 80%| 8.480,59
3. Strelovod 12.660,68 12.660,68| 3| 20| 15%| 1.899,10
SKUPAJ 18.487,42 269.692,48
Pri k ehttlakimsm@&uwnp o Slitsterast®5 let, ker velja ocena, da bo tlake treba v

naslednjih 5 letih zamenijati.

Stroski prikljucka na sekundarno koseminal no
potrebni mi sogl asj i za instalacijske prikl;|
Cenovne osnove in sestav gradbene cene, 1996).

StrosSki izdel ave projektov znaSajo po tarifn
Stroski nardadmjao namMasaj o po tarifniku Inzen

ocenjenih GOI.
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Stroski geomehanskega ©projekta/ nadz®&rod zar a
ocenjenih GOl stroSko%oz9&ARIVPEVUR. znaSaj o stros
Drugi Bt soslis ki kapitala znaSajo 4,5 % od c
SICGRAS, Cenovne osnove in sestav gradbene cene, 1996).
Odpisna vrednost dolgotrajnih elementov:
|l zra€un odpisane vrednosti do
DS| DK| OD% oV
Dela Cenav EUR Dolgotrajni
A GRADBENA DELA elementi
1. Preddela 3.538,78 3.538,78| 24| 60| 40% 1.415,51
2. Zemeljska dela 31.951,85 31.95185| 24| 60| 40% 12.780,74
3. Tesarska dela 90.436,12 90.436,12| 24| 60| 40% 36.174,45
4. Betonska dela 82.901,01 82.901,01| 24| 60| 40% 33.160,40
5. Zidarska dela 120.554,38 120.554,38 | 24| 60| 40% 48.221,75
6. Izolacije 77.809,25 77.809,25| 24| 60| 40% 31.123,70
7. Previeke 21.758,32 21.758,32| 24| 60| 40% 8.703,33
a. | - konstrukcija 32.220,52 32.22052| 24| 60| 40% 12.888,21
Fasaderska dela 39.818,80 32.566,65| 24| 60| 40% 13.026,66
Vodovod 5.137,10 5.137,10| 24| 60| 40% 2.054,84
2. Kanalizacija 20.202,62 4.04052| 24| 60| 40% 1.616,21
| NVESTI TORJEVI { 98.481,98 98.481,98| 24| 60| 40% 39.392,80
SKUPAJ 240.558,60
Vrednost zunanje ureditve:
C. ZUNANJA UREDITEV
a. | Asfaltiranje z robniki 59.227,48
b. |Zi Enaa ogr aj 1.395,26
Skupaj: 60.622,74 EUR.
V. nasem primeru vzamemo za dobo Kkoristnost.i
uposStevamo | inearno odpisanost Zi€na ograj e
doba pa je 10 let.
Odpisna vrednost zunanje ureditve:
C. ZUNANJA UREDITEV DS DK oD% |0V
a. Asfaltiranje z robniki 59.227,48 20 30 67 % 39.484,99
b. |[Zi¢na ograja 1.395,26 8 10| 80% 1.116,21
Skupaj: 60.622,74 40.601,19
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Fizi cna amortizacija skupaj

Kratkotrajne komponente:

ozdravljive 18.487,42 EUR
neozdravljive 269.692,48 EUR
Dolgotrajne komponente: 240.558,60 EUR
Zunanja ureditev 40.601,19 EUR
Skupaj: 569.339,69 EUR

Amortizacija - funkcionalno zastaranje:

Funkcional no zastaranje smo upoStev,&dthi kot

r

biloprazno,ob naj bol j §i i z 6 ézb i 0 bisnt ovjreecdon oiszthi o |zjeSnal vjoi .

| zr ac un baljgeolsipzoed aranje u p o rnaslbdejorazlken! j i SCa kaze

Vrednost,izemalCjuin@ada bolj gosppdarre fake, ¢at bi mlapyazno:

z najbolj gospodarnoi z bol j Savo 838.018,85 EUR
Z obstojeco izrabo 754.437,93 EUR
razlika: 83.580,92 EUR

Vrednost uposStevasmanekot funkcionalno za

Pri Caiklkobamlek ijrev edsotliotCoernj ana podl agi intervju
3,5 % od stroSkov izgradnje novega objekta o
Koncéni rezul tat:
Vrednost zemlji ScCa 762.455,00 EUR
StrosSek ivegapbjetl nj e no 1.214.957,50 EUR
- Zastaranje
Fizino zastaranje - 569.339,69 EUR
Funkcionalno zastaranje - 83.580,92 EUR
Zunanje zastaranje - 0,00 EUR
+ Dobi ek investitorja 6 +9%252351EUR
VREDNOST: 1.367.015,39 EUR
Vrednost | ahko zaokrozimo na 1.370.000, 00 EU
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11.0  Mnozi¢no vrednotenje

11.1 Pravne podlage

V. letu 2006 je bil sprejet Zakon o mnozicne
50-2126/ 2006) , K i daje pravmwagepdoodotagpupnepme
http://www.hotelscombined.com/Hotel/Sunce_Hotel.htmSloveniji. Primarni namen

vzpostavitve sistema mnozic¢nega vrednotenja
odmere davka na nepremi ¢ni ne,stuiphorpasd ab g odlau 2
za druge javne in zasebne namene, saj bodo podatki javno dostopni na svetovnem spletu.

Mnozi ¢cno vrednotenje predstavlja postopek v
dol ocCen dat um, kjer s e utpiog taibd niaj postt amidiar
vrednost.i nepremi Snisnpr(eMiett j @ami ¢CZakb®®&8)o. mno

nepremi ¢nin je odpravljena oviwvpaksigurli SRS, zvaj an

St . 36 JpranterBb8). Oviro pri izvajanju tega zakona je predstavljalo zlasti dejstvo, da

ni smo 1 mel i mnozi cnega vrednotenja nepremichn
Mnozi no vrednotenje nepremicnin je postopek
dol oCen dan s si stemat i dmthnikatenjevanjairednostipkir ano u
omogocajo statisticni pregl ed i n anali zo. |
opredel jujejo proces dol o &Padnetaredmotenm pdtensS eni h
zakonu so vse nepremi 8hromeneeviededni nane v r
Met ode mnozi nega vrednotenja nepremic¢nin I
dol ocCi twvi viednost. vecjemu Stevilu podobnitt
viednotenja nepremic¢nin. Troetods abdelsve ppdatkog d | ¢ ne |
trgih nepremi c¢nin, K i zZ uposStevanjem standa

mnozi cnega vrednotenja nepremic¢nin preko mo
sistemati ¢no i n poenotenocvdblbodistteowr g8t ad ho
Omenjeno vrednotenje spada pod tako imenovane administrativne sisteme vrednotenja

nepremi ¢ni n. Dr Z apredpisatian shoj predoprebkeajevoje
nepremi ¢nin (denaci on ajemnipeaitl.). jTeaso adchigistrativme post

met ode ocenjevanj a, kjer zakon ali ustrezen
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vrednost nepremi ¢ni ne, ne gl ,andpeedpisuja metbang aj a n j

i zracuna vr ednost trativnoeviegdnoteme jed/ nsnow pravna Katdgorijan i s

11.2 Pomen mnoZi¢nega vrednotenja

Pomen mnozi ¢nega vVvr emstednetem¢ knel ahko strnemo

b o &ipfadmiranostudel eZzencev na nepremi ¢cninskem tr
- lazje upravljanjaeaindmpmremio@ddiof i v vjady mi nla&sl
- zbrani podat ki l ahko sl uzij o nlkptr epno €lna gna 2
- pregl edmreg Blej anj e i n analiziranje trga |
zaviranje Spekul acij

- zmanj S an jnezakomdegamawonanfa v procesu lastninjenja,

- potrebe dav,Cinmmegsi cseirstgmia pripravi in iz
podrocju nepremi cnin (pri dol ocCanju wustre

daviéni h ,napovedi)

ocene vrednostinapo d | a g i mnozi ¢tcnega | astninjenja p
podatkov za sisteme nacionalnih rgcunov
zbranega v posamezni h vrstah nepremi c¢nine
- pomo¢ ocempjrevazZageont avl j anj u toc¢nast i ¢ npiohd

modelov vrednotenja in preverjanju cen,

zagotavljanje pr i mer | j i vosti z drugi mi met odami o

nepremi ¢ni n.

11.3 Temeljne evidence

Nujno potrebni podat ki za i zvajanje mnozi Ci
znadésli nh nepremi ¢nin in dogajanjih na neprem
Podat ki se vodijo v vecC temeljnih evidencah:
- zemljiski kataster ( podat ki 0 zeml ji ScCi h)

- kataster stavb (podatki o stavbah in delih stavb),

- zemljiska knjiga( podat ki o | astnihpragicah)u i n drugi h st
Podrocj e evidentiranja neprAZkon 6 revidentiranju poda
nepremic¢nin ( 2 0 0 6 ; Ur adni |l i st —-B8) ogba HB)2006 in
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Geodetska uprava Republ redster ngkemitninnvikgteeem se o d i ir

zbrani podat ki o vseh evidentiranih nepremi
podat ki zeml ji Skega katastr a, katastra stayv
evidenc ter podatki, ki jih dnevno posreduj e
Evidenca trga nepremi¢nin (ETN) |j e vecCcnamenska, javna zbirKk:
i n najemnih pravnih poslih z nepremicni nami
cen in najemnin vseh transakci|j na sl ovenske

11.4 Generalno vrednotenje nepremicnin

Generalno vrednotenje obsega naloge dol ocCanj
nepremi ¢nin, ugotavljanje indeksov vrednosti
izvajanje s tem povezanih statistik. Osnovni izdelek gener al nega vrednote
model i za vsako vrsto nepremic¢nin, v obdobji
i ndeksi vrednosti. Ker se ponudba in povpra
spreminjata,] e zakonskoe dmodod€leinoyr eiddinet enj a za posa
zar adi Spr ememb n a trgih nepremi cnin prev
zagotavljanja azurnih vrednost:i se Vv obdob

pospl oSene trZzne wpedltneswdan) emdiekdekagq ovizedn

podl agi analiz trznih sil i n odraza spremer
regionalnem trgu (cenovnem obmoc¢ju). |l ndeksi
vriednost. |l e edéesske kzadeksamezno skupino i s

posameznega cenovnega obmocC]|%odaadngeepiemembe o spr e

modela oziroma od zadnje objave indeksa vrednosti.

Stal no posodabl janje pospke&Seme vt ednestvired

zagotavl j a, da posploSene trZzne vrednost. n
trgih nepremic¢nin tudi v obdobjih med obem
Zar adi take zasnove si stheomapojsep | pdckarea tmanreo

referencne pgoeél sangpanen@ anugeriniebal no vrednotenj
uporabijo vsi razpol ozl jivi podat ki , S kat e

del ovanje ponudbe ions apnoevzpnrea Svervsatng an enpar etnmigcun ip
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preglednost. in vecje sprejemljivosti pospl
javnost sta v si st emu generalnega vrednote

postopka, in sicer usklajevanjeosnut ka pr edl oga model a vrednoten

in poskusni i zr acun v r sesthumiodsl tgeneralneda orddeoterjav a n j e
nepremi ¢ni n. Sodel ovanje obc¢in in njihovih ¢
poznavanjatrganepremi ¢ nin i n prostorske politike, ki ]

V. postopkih general nega vrednot enj a neprem

nepremi ¢nin, ki je rezultat percepcije in ob
pospl ogee@e viednost. ] e pol eg kakovost.i v h
obvli adovanje metod in tehnik mnozic¢nega vred

in objektivno ter statistic¢no preverljivo oc

11.5 Pripis vrednosti nepremi¢ninam

Pripis vrednost:i j e proces, v katerem se ne

nepremi ¢nin z uporabo model ov mnozi cnega VIt

nepremi ¢nin in vpisSejo v register nepremic¢hni

Potreba po pripisu vrednosti nastopi tudi, ko:

- se spremenijo modeli vrednotenja pri postopkih generalnega vrednotenja, ko modele
dol oCamo ponovno oziroma vanje vkl jucCujer
pri postopku indeksiranja vrednosti;

- se spremenijo podatk i O nepremi ¢ninah al. podwat ki 0

bl i zini nepraevrhiocreisne,( ced tkaa,ri ¢ni. vod nad

11.6  Podrocja uporabe

Predvidena uvedba davka na nepremi c¢nine, K i
nadomestilo za wuporabo stavbnega zemlji Sc¢a,
obdavcitve nepremi nin. Z novim zakonom se Z2
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Mnozi ¢no vrednotenje nepremic¢nin je torej n

nepremi ¢ni n.

Ustaljen in vpeljan sistem pa bo ponujal tudi druge uporabe, kot npr.:

- Odkupi nepremi¢nin za namene gradnje javne infrastrukture: predvsem v

primerih, ko se obravnava veljako $tevialsa ni d3svoi kowz
dol openai stemu mnozil d@ah&ga pveeddnatvépjpa dobr o
odkupne vrednosti.

- Presojanje gospodarnosti upravljanja nepremicnin v javni lasti: za gospodarno

upravl janje n eppavljeveninCerpirre mi a hka, ukiiz sistama v | av
mnozi cnega Vvrednot epnojdaa tneekp roe nvircendinno sptrii dnoebpir e r
- Presojanje ekonomicnosti prostorskih naértov: izsistemamno zi ¢ nega vredn
so znane vrednost. neporesnkii ¢ nnianc r(tz eznakajedivsac.) , O ck
ekonomske ucinke spremembe namenske rabe zem
- Vrednosti nepremic¢nin in komasacije zemljis¢: na podlagi vrednosti iz sistema

mnozi ¢cnega vrednotenja nepremic¢nin je mogocC:¢
objektivha merila parcelacije in delitve parcel, ki temeljijo na strokovnih merilih in

ekonomski logiki.

- Dolocevanje trZznih najemnin in javne nepremicnine: t r Z n a vriednost
nepremi ¢nin iz sistema mnoz2icnega Vvrednotenj
( N=vr edn o snine am &snajeenmmia, CKf=stopnja kapitalizacije) zagotavlja zelo
enostavno izracunavanje trznih najemnin za
oddajanja.

- Nepremicnine, upravni in sodni postopki, takse:i z si st ema mnozi ¢neg
nepr émi ¢jne mogocC e oceno trzne vrednost.i pr
najemanja ocenjevalcev. Podat ke | e mo gosiopkeh dedquanja 2ad i d ol owCi t e
sodnih taks ipd.
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12.0 Ocenjevanje vrednosti nepremi¢nin za racunovodsko

porocanje

12.1 Osnovni pojmi

Ocenjevanja vrednost.i so zahtevana za razl i/
poroci |l al i racunovodskih izkazov druzb 1in
namenov so med drugim merjenje vrednosti sredstva ali obvezno s t i za Vvkljucite
financnega pol ozaj a, razporeditev prazkub av ne

oslabitve, razvrstitev najemov in vhodnih podatkov za ocenj evanje vredno

stroskov amortizaci ] e MSV,i2ilK.aOzeojevapao\setinosty, n e g a i

izvedena z a vkl jucitev v racunovodski iz K
standardov racunovodskega porocanj a. Pri
racunovods k potrepno sodelévanje pcemjeviloev, revizor j ev i n racunovo

Poleg zahteve glede identifikacije sredstva, ki ga je treba ovrednotiti, mora obseg dela

vkl jucdevat. tudi potrditev, kako se to srec
porocanja razvrSca. Z a h teeawermka ali podabra sratlstvarati d s k 0 ©
obveznosti je |l ahko razlic¢no glede na to, ka

n e pr e mkigonimarpedjetje v lasti, se lahko razlikuje glede na to, ali je zasedena za
namen poslovanja podjetja, alij o podj et je poseduje kot nal oz
potreb, al i s e, ce gre za razvojnol/linvesti

zaloga.

V skladu z zahtevo MSOV (2011 podlggeevrednost.ba | as
Primeri podla g , K i so zahtevane v racdunovodskih st a
Cista i1ztrzljiva vrednost in nadomestl!l jiva

ustreznem racunovodskem standar du.

V skladu z zahtevo MSOV (2011) je treba navesti vse predpostavke, ki jih je treba sprejeti.
Pri merne predpostavke bodo razlic¢ne, odvisno
VeCina standardov racdunovodskega porocanja

predpostavki, da je subjekt deluyj o C e podj et e, razen <¢e poslo
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podjetja al.i prenehanje poslovanja al.| ce ni

pri mer u fstirname&mtichv ijne zato po navadi pri mern
sredstvo al i bodo sredstva Se naprej V uporabi k o
predpostavka pa ne velja, kadar je ocitno, (

dol oCenegal isrkddavaobstaja zaht evabi |da nsoe o
dobiti povrnjenega iz odtujitve sredstva ali umika sredstva iz uporabe. Navesti bo treba tudi
predpostavke, postavljene za dolocCitev obr a

ovrednotiti, deluje samostojno ali je v kombinaciji z drugimi sredstvi.

Opredmetena osnovna sredstva so sredstva, ki jih ima podjetje, da jih uporablja pri
proizvodnji ali dobavljanju proizvodov ali pri opravljanju storitev, daje v najem drugim ali
uporablja za pisarni ke nanmblplev $aejr et Kot

obracdunski obdobj e.

NaloZbene nepremicnine S 0 n e p r,eosadovanei (prielastniku ali v najemniku pri
finandnem naj emu) Z namenom, da bi prinasal

dol gor ocC,aliohojenal oz b

Knjigovodska vrednost opredmetenega osnovnega sredstva je znesek, s katerim se sredstvo
pripozna po odStetju vseh nabranih amortizac

torej znesek, s katerim se sredstvo pripozna v bilanci stanja.

Postena vrednostj e zaht evana podlaga za merjenje ali

vrste sredstev ali obveznosti, vsebuje tako opredelitev pojma:

»PoStena vrednost j e cena, K i bi bila prej
obveznosti v urejenemposl u med tr zni mi udel ezenci na dan
PoStena vrednost, ki jo na dan vrednotenja n
deri vat 1) ocene trZzne vrednosti, ocenjene

nepr emi € ni ne3) igbiresmiodalp spremdjanja kmjigovodske vrednosti (Nagode

Zupanc¢i ¢, 2011).
Nadomestljiva vrednost sredstvaj e vecja i zmed dveh pos,tavk:
zmanj Sane za stroSke prodaj e, al i njegove Vvr
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Amortizacijajevokviru racunovodskega porocanja strosSetk
racunovodskih izkazi h, da odraza porabo sre
Zahtevano je | oceno amortiziranje delov sred

odnosu do celotnega sredstva. Deli sredstva, ki imajo podobno dobo koristnosti in se

amortizirajo na podoben nacin, se |l ahko zdrvu
zemljisca obic¢ajno ne amortizirajo. Ogcgienjeva
izracunu amortizljive vrednosti. V kontekstu

nabavnovr ednost nega nacina pogosto uporablja v
izdelave ali nadomestitve sredstva, da se s tem izrazi njegova zastar e | o st in tako
vrednost sredstva, kadar ni na voljo nobenega neposrednega dokaza prodaje. V kontekstu
racunovodskega porocanja pa se amortizacij a
prikaze sistemati ¢no r advegstvarvaejehjoviidebmoristnosti zat i z | j |
podjetie. Da b i |l ahko oceni i strosSek amortizaci | €
amortizljivi znesek. To je morebitna razlika med knjigovodsko vrednostjo sredstva in njegovo

preostalo vrednostjo. Da b i |l ahko dol ocCi i pr eostudadobm vr edr

koristnosti sredstva.

Pri tem je treba izraze razumeti takole (MSOV, 2011):

- amortizljivi znesek j e nabavna vrednost sredstva ali
racunovodskhahj sakazahpnjegovo preostalo vred
-knjigovodska vrednost |je znesek, s katerim
amortizacijskih odpisov in nabranih izgub zaradi oslabitve;

- preostala vrednost je ocenjeni znesek, ki bi ga podjetje v tistem trenutku prejelo za
odtujitev sredstva po zmanjSanju za ©pri cak:¢
sredstva Ze nakazovala na konec njegove dob
- doba koristnostij e (a) obdobj e, v katerem saejalopri € ak
sredstvo, al i (b) Stevilo proizvodov ali p

podlagi uporabe sredstva.

Pripomniti je treba, da je podlaga za knjigovodsko vrednost lahko nabavna vrednost ali
poStena vrednost, Z nivacijoj irs rabmane izguide zaradi bslkabdive.o a mo
Preostalo vrednost in dobo koristnosti je treba ponovno pregledati najmanj ob koncu vsakega

poslovnega leta.
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Gl ede amortizacijeacgembyodsg€kii ns toabndeakrtdoiv, prri

zeml ji §cneo onbeioCmeej eno dobo koristnosti, kar

l oceno in ga ne amortizirati. l zjema pa so
odl agali §¢a odpadkov. Prwvi korak pri ugot av
pripisatinepr emi ¢ni ni al i delu nepremi ¢nine, je z
obi cajno izvede z wugotavljanjem vrednost: z
izkaza, potem pa se ta vrednost odScewmjee od k
zemljisc¢a in objekte skupaj, da se | ahko do
fiktivna vrednost, s aj je ne bi bil o mogoCce
brez zemlji sSc¢a, na kat &nawednossza objgkt, j¢ teha ocdii | e d O
Se preostalo vrednost objekta. V ta namen j e

12.2 Racunovodsko evidentiranje nepremicnin

Nepremi cni ne, uvrsScene med opredmetena osndc
nepremj Ckinjih ima podjetje v | ast.i al i fine
proizvodov al.i opravljanju storitev aldi zZa

uporabljale v ve¢ kot enem obr ac¢unsodejen obdol

uvrstiti nepremi ¢ni ne, K i Jj1h poseduje z n
posl ovni najem oziroma povecevanja njihove v
V. skl adu z racdunovodski mi standar ddbaaljdel nal oz
zgradbe o0z. oboje), posedovana (pri l astnik
prinasala najemnino al. p 0 v,ealé gawolaje, ae pg zaed no st

uporabo pri proizvajanju ali dobavljanju blaga ali storitev ali zapis ar ni Ske namene a|
v rednem posl ovanju. Podjetje torej l ahko ne

samo v primeru, ¢e prinaSa gospodarske koris

12.3 Zacetno racunovodsko merjenje nepremicnin

e

Nepremi ¢ni ne | ahk o npzlast adradnjoali izigavo, z zamenjava k u p o

s finanénim najemom. Ob zacetnem pripoznava
vriednosti. Nabavno vrednost kupl,gena@j 8apaemk
popust e, u v o z n e kupme ndajataee (weodbitdi | DDV,v davek ma promet
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nepremi ¢nin), strosSki, K i jih je mogocCe pr
nabavno vrednost se vStevajo tudi strosSki [
drugi strosSkvezikiz niaszpase@j @anjvem fiBancnih sr

Primer - Nakup poslovne zgradbe (Internetni vir 2):

Podjetje je kupilo poslovno zgradbo, katere
Se ni usposobl jena za gupaodrbaeb on.a jPeol doj ektrjeed ijte, z
usposobitve za wuporabo znaSajo 3.000 EUR. S
1.000 EUR. Stroski odvetnika in obrestd.i pov
vkl jucitviijo navedaeawi hvredmoSkovpos!| onvarbea zgr
amortizacijska osnova, K i tako znaSa: 190. 0
EUR,in posl edi no tudi stroS8ki amortizaciije.

12.4 Loceno izkazovanje zgradbe in zemljiS¢a

Pri evident i r angovwdska evigencejetrel@o po zor knj | da so :
zgradbe | ocCljiva sredstva in se obravnavajo
Podjetje mora v knjigovodskih evidencah in v registru opredmetenih osnovnih sredstev

l oeno i zZvkeoz avirie dmatsa zgradbe in zeml i §C¢€a,

dobe koristnosti ne amortizirajo.

Primer-Loc¢eno i zkazovanj déntergemivin2tbe i n zemlji ScCa
Podjetje je kupilo poslovno zgradbo, akater
prejetem racunu ni |l oceno prikazana vrednos
zemljisc¢a pridobilo od ocenjevalca vrednost

(@]

zemljis§c¢a 50.000 EUR. St r oS kednagsti, re ipo vjeiChuj Ba D a
nabavne vrednost. zgradbe, s aj gre za stros
nameravano uporabo. Poslovna zgradba je bila takoj usposobljena za uporabo. Podjetje z

l oCenim obravnavanjem dosezZe, Idearedsogi, tgmorti z

zgolj od nabavne vrednosti zgradbe.
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12.5 Evidentiranje poslovnega prostora v etazni lastnini

Nabavna vrednost poslovnih prostorov, ki so
podlagi gradbene pogodbe, kupoprodajne pogodbe ali na drugi pravni podlagi, zajema tudi
viednost pridobitve sol astni Skega deleza n
neposredno uporabi zgradbe, brez katerega zgradba ni uporabna za predvideni namen. Idealni

del ez na zeml j inkd&dela zgrikdibe, ng moire poi daanostdjea predmet

pravnega prometa, saj je razpolaganje z njir
se zato delez zemljisScCa ne more 1izkazat.i | o¢
vrednost zgradbe. V tem primeru jetrebad ol o C i t i preostal o vrednost
zgradbe), in sicer naj man|j vV znesku, K i s e
zemljisca in odstotnega deleza povrSine ali

na celotno povrsSino oziroma vrednost zgradbe

zagotovi, da se bo amortizacija | ahko obracu

Primer- Nakup pi sar ne Internetaivie2g n i l astnini (

Podjetje je v poslovnem objektu kupilo pisarno v izmeri 20 m*i n s ol ast ni § ki

pripadaj oéem zemlji §¢ 4§ Nabam hredtost pisare fejzenlats ail ma
60. 000 EUR. Ker nabavna vrednost pi sar ne, k
zajema tudi vrednost solast ni Skega del eza na pripadajocem
dol ocCi ti pr eendet jad oo wvereidinositednost <cel otnega
Preostalo vrednost |je podjetje izracunal o n:

povr §imdebp | eni h poslovni h pozgralilieeor ov gl ede na

| z r gedakSne n

odstotni dele? = poslovni pr os’00OmM =06 sarna)/
viednost pripadajocega zemljiScCadstotrridnosle
150.000 x 10 % = 15.000 EUR

Osnova za obracdun amortizacije je nabavna vr
nabavna vrednost zgradbe = nabavna vrednost pisarne—v r ednost pri padaj ocCeg
60.000 EUR —15.000 EUR = 45.000 EUR.
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12.6 Racunovodsko vrednotenje nepremicnin in amortizacija

PosStena vrednost je znesek, za katerega | e
ali zamenj at.i podel jen kapital ski i nstrument
premi Sl jenem pos |pemembP prwtrorizkazame oredeostijgaspodprskin s
kategori|j po njihovem zacetnem pripoznavanju
pripoznavanju po nabavni vrednosti. Po zace
svojo racunovodsko usmeritev:

- model nabavne vrednosti, ali

- model prevrednotenja.

Pri uporabi modela prevrednotenjas e nepremi ¢nina | ahko prevred
podl agi trzne vrednosti, ki j o pravi NMoma ug
kolikor je za vrednoten j e nepremi cnin podj et e izbral o
nepremi ¢nine | ahko | e oslabijo. Pri model u
povecanje knjigovodske vrednost. nepremi ¢ni |

Svojo r a ¢ gnmerctev ozbere kmodel nabavne vrednosti, je treba nepr emi ¢ ni nc
i zkazovati po nabavni vrednosti, ki j e zman

nabrano izgubo zaradi oslabitve.

Bilanc¢na oz. knj i gov owlednatee py modelll nabagné vrednestp r e mi € n
je torej enaka:
nabavna vr edn eanbrtizatipkp popeavek WEednostn -ezguba zaradi oslabitve

= knjigovodska v.rednost nepremi cnine

Podjetje, ki je za vrednotenje izbralo model nabavne vrednosti, mora vrednost sredstev
osl abiti, ko knjigovodska vrednost presega n
izkazu poslovnega izida pripozna kot prevrednotovalni poslovni odhodek. Podjetje mora na

vsak dan bilance stanja oceniti, ali obstajajo znamenja oslabitve sredstev.
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Primer- Podj et j e, K i vrednot.i nepremi ¢ni no po  ma

njena trzna vr ed rflaesnetniyrdme mbno zni zal a

Podjetje je kupilo zemlji§ce, katerega naba
konec petega let a 1 zvedl o cenitev zeml ji §cCa. Po ce
vriednost 90. 000 EUR (nadomestljiva vrednost
i zmed dveh postavk: poStena vrednost, zman
uporabi). Pr evr ednot eni posl ovni odhodki torej zn

zmanjSa knjigovodska vrednost zemljisc¢a za 3

Amortizacija j e strosSek, K i nastaja zar adi prenas:
sredstva na postowowame sa@&cCikmoke . z nhborzae k amorti
amortizacijske stopnj e. Amortizacijska 0S N
amortizacija. Amortizirljiva sredstva so sredstva, ki:
- se uporabljajo v obdobju, daljsSem od po:
- S0 namenjena uporabi pri proizvajanju ali dobavljanju proizvodov in storitev, se
posojajo drugim za placil ottrali se posed:!

- imajo omejeno dobo koristnosti.

Amortizacijska stopnja je odvisna od dobe koristnosti sredstva. Doba koristnosti sredstva pa

je odvisna od:

- pri¢akovanega fizic¢nega izrabljanja,

- priakovanega tehni c¢nega staranja,

- pritakovanega gow®rpodarskega staranja

- priccakovani h zakonskih in drugih omejit

V. davénem obracdunu se bo amortizamekhkua kot
uporabo metode enakomernega Casovnega amort.i
T gradbeni objekti 3 %,
T deli gradbenih objektov 6 %.
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Primer-Amorti zacijska stopnja za poslovne namen

(Internetni vir 2):

Podjetje je nabavilo poslovni prostor, k at
Podjetje je v skladu z interni mi usmeritval
stopnjo 4 %.

Obracdun AM za posl ovne namene:

Nabavna vrednost Amortizacijska stopnja Znesek amortizacije

150.000 4% 6.000

Obracdun amortizacije za davine namene:

Nabavna vrednost Amortizacijska stopnja Znesek amortizacije

150.000 3% 4.500

Ker je za davine namene dolocena najvnisja st

3 %, mora podjetje iz davinega obracuna izl o
(6.000-4. 500) . Presezni znesek amortizacije se
obdobjih.

12.7 Sestavni deli ve¢jih vrednosti

Ra ¢ unov od d koisestavite dele dbmvmada:

- sestavne delegeinvecCjih vrednost.i

- predvidene stroS8ke rednih pregledov ozi:

Podjetje v skl adu z racunovodski mi standar
sestavne del e, cCe iIimajobnesedobenikodiesinasateid
pomemben del nabavne vrednosti. Podjetja ob
zgradbe (npr. insStalacije, pr &edeektavne delsde e n e, o
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uvrsScajo tudi edreidivi deegl edowsSkEi moma popr a
sredstva lahko zahteva brezhibno delovanje, zato so potrebna redna popravila oziroma
pregledi. V vseh tistih primerih, ko so redna popravila obvezna in predstavljajo pomembno
vrednost v razmerju do vrednosti opredmetenega osnovnega sredstva, podjetje oceni izdatke

rednih popravil in jih evidentira kot sestavni del opredmetenega osnovnega sredstva.

Primer-Sest avni d el (InteknenCvjr2)h vr ednost.i

Podjetje je kupilo novo poslovno zgradbo po nabavni vrednosti 200.000 EUR. Poslovno

zgradbo namerava podjetje uporabljati 40 let (letna amortizacijska stopnja je 2,5 %). Podjetje

je ocenilo, dabotrebaz amenj at i i nStalacijo ze po 20 | et
%) . Ker predstpel vapdnbefhal pomemben znesek
razli kuje od pricakovane dobe koristnost.i Z
visSini 50. 000 EUR (podatek je podjetje ob na
nepremic ni n) evidentiralo |l ocCeno kot sestavni d
zamenj al o. Stroski Zamenj ave insStalacije zr
nepremi ¢nin uporablja model nabavne vrednost

Podjetje v izkazu poslovnega izidai n davcnem obracunu za posame:
amortizacij e, k ?0) +450.602%) (1 50.. DDO®*RURK. Za nov
podjetje dol ocCi na novo amortizacijsko stopr
dela. Zanovidelse doba koristnosti dol ocCi l e za ©pr
l ocenim amortiziranjem sestavnih delov pod)]j
amortizacije posameznega sredstva v njegovi dobi koristnosti in se izogne nihanju poslovnega

izida v dobi koristnosti sredstva.

Stroski, K i nastajajo Vv zvezi zZ nepremi cnir
povecujejo nji hove prihodnj e koristi. Popr ¢
sredstev so namenjena obnavljanju ali ohranjanju prihodnjih gospodarskih koristi, ki se

pricakujejo na podl agi prvotno ocenjene st
pripoznajo kot stroski oziroma posl ovni odh
primeru gre predvsem paabe mateaata ks ahranjgja sredstvokve del a

obstojecem stanju.
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Podjetje kot | oceno sestavino vrednost:i amo.t
nanasa na redni pregled oziroma popravil o,

predvideni dobi koristnosti do naslednjega velikega popravila.
12.8 Nepremicnine, evidentirane med naloZzbenimi nepremi¢ninami

Nepremi ¢ni ne, uvr Scene,smedneprl eodibemien en, e pg eSTE

~

n
prinaSale prihodke od nagtmdohgomddane mpalveZ
n

nepremi ¢nine so:
- zemljisS¢a, posedovana za povecCanje vred,]
v bliznji prihodnosti v rednem posl ovanj
- zemlji8c¢a, za katere podjetje ni dol ocCi |
- zgradbe v lastialif i nanc¢nem naj emu, oddane Vv enkr
najem;
- prazne zgradbe, posedovane za oddaj o VvV ¢

Ob zaCetnem pripoznavanju se nal oZzbena nep
Nabavno vrednost sestavljgjonak upna cena i n strosSki, K i j i h

nakupu, npr. pravne storitve,davkiod pr enosa nepremi ¢ni ne, drugi

12.9 Vrednotenje nalozbenih nepremic¢nin

Pri izbir i model a nabavne vrednostimomptoidiiet a ei mask
podjetje izbere model nabavne vrednosti, mo r
Cepodjetje ugotovi, da je posStena vrednost r

nal ozbeno nepr emi ¢ ni n oredoostilolaepitev.ni ddpustna. model u na

V. koli kor podjetje izbere model poStene Vvr et

ne preverja obstoja znamenj oslabitve. V navedenem primeru podijetje v izkazu poslovnega

izida ne izkazuje IsaZzm&kadvnapoemiiZraicng ese NE&
bilance stanja i zmer.i po posSteni viednost i,
nepremi ¢ni n. Ce se nepremié&nina obravnava Kk
model u poStenecCarien narghaldaodCbezveamli j,i Ss a j pri i zb
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vrednost.i podjetja nalozbenih nepremi ¢nin ne

oslabitve.

Podjetj e, K i je za vrednotenje naloZbene n.
nepre mi ¢ ni no:
- amortizira, in

- slabi, Ce so izpolnjeni pogoji za slabitev.

12.10 Razvrstitev nepremicnine, izbira modula, prevrednotenje

Nepremi ¢nine | ahko podjetje glede na namen u
Zupanc¢i ¢, 2011):

- lastni Slkeoeupepalimi ¢ni ne

- nalozbene nepremi c¢ni ne

- ne-kratkoro¢no sredstvo za prodajo

w

- sredstvo,kiseneupor abl ja trajno, C¢Ceprav je Se upo

Gl ede na izbrano skupino se knjigovodska v
nasl ednjih modeill®y ZMNhbode Zupandc

- model nabavne vrednosti,

- model prevrednotenja,

- model poStene vrednost:i

Pogostost prevrednotenja je odvisna od vrst
pogost o, da njena knjigovodska vrednlast od:
Nagode ZupasnoCiste (vV20zlaldnj em Casu razmere na t
da se priporocCa pogostejSe prevrednotenje 1

ocenjevalec vrednosti nepremi ¢ni n.
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13.0 Ocenjevanje vrednostni neprofitnih najemnin

13.1 Pravne osnove

Neprofitna najemnina naj bi pokrila vse stro
S stanovanjem, vendar pa naj ne bi prinasal e
pri tem ne bi prihajalo do zlorab, je neprofitna najemnin a z a k o n s k dJreddoool o € e n a
metodologiji za oblikovanje najemnin v neprofitnih stanovanjih ter merilih in postopku za
uveljavljanje subvencioniranih najemnin ( Ur ad n i I i st RS, St . 131/ 2
62/ 2010) . Unetedaldgip za @bdikovanie aajemnin v neprofitnih stanovanjih in

post opek naj vMiz¥FjaiCun naj emni n, K i j i h | ahko
zaracdunavaj o najemni kwelavitvi, meiks gledeps/plicadokacijeter i nj i h
merila in postopek za uveljavljanje subvencionirane najemnine. Osnovaz a i zr acun naj
neprofitne najemnine so el ement. negrgditnio f i t ne

stanovanj dol ocCij o tkuadti sna zd cel osct eonpen QlveC i3maaj Glma

|l ahko z odlokom za svoje obmoc¢je dol ocCi t ud
uredbe.

Merila ter nacin tockovanja stanovanj I n st
nadal jevanj u: stanovanj a)anzo vmafye rkom dalnmdviet \

viS§ine neprofitnih najemnin so dolocena s P

stanovanj i n stanovanj s ki h692005a7a/B005) Riavikmikl n i I
navaja, da se pr i potaj€ RbmzecaTsj—wZ apt anokamj at olf k
stanovanja, razviden iz priloge §t. 1, ki e

13.2 Elementi neprofitne najemnine

Neprofitna najemnina vsebuje naslednje elemente:

a.)  stroSke vzdrZevanja stanovanja in skupnih delov:St r oS ki vzdr Zevanj a
ki jih ima | astnik s stanovanjem, da ta o
ukrepi, K i preprecujejo prezgodnj o obr al

sestavnih delov stanovanja, ki se obrabljajo zaradi normalne uporabe, in ne odprava

morebitniho k v ar K i jih povzroci uporabni k zar
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vzdrzevanja sodijo tudi sstarihdo®klet,sa astaroyhkn
vzdr zevalhetani naj emnimedmagtvieCstdandy dri) &
najvec 1,81 % vrednost.

b) stroSke za opravljanje upravniskih storitev, k i Zz maa§ avjed odOviedhddti
stanovanja letno;

C) amortizacijo za stanovanja, ml aj Sa kiedh a6 @ Iheatookléne 1, 67

vrednosti stanovanj, za stanovanja, st arej Sa od 60 || et, se s
obracdunavaj o, pac¢ pa Yeletnpza anoriizacijos/laganp S e kK v
potrebni h zaradi podal j;Sanja dobe koristn

d) stroSke financiranja, \erie © fanovanje, kiz nasSaj o raaqd vredmosti 1, 50
stanovanja letno. To so obresti za najeta posojila ali lastna sredstva, ki jih je lastnik

viozil v stanovanje.
SeStevek naj visSjih stopen] posamezni h el em
neprofitne najemnine, kK iz n a S a %nod\retnest: starbvar§as

13.3 Izracun neprofitne najemnine

Mesecna neprofitna najemnina se izracduna po

vrednost stanovanja X letna stopnja najemnine/12 mesecev.

Neprofitna naj enarodnaviarredsosti stanavanja. & nadnoat gtanovanja je
produkt med ,ptepi bami t ogkadbenemu del u st a
uporabno povrSino, vplivom velikostd.i stanov

stanovanja. zZVa eddnoasdun ocd&@r of EURNNameprofimg e mni n

najemnino vpliva | okacija stanovanja. ObCina
razlic¢ne vplive | okacije. To je povecanje n
katerem je stanovan j e . Lokacija | ahko neprofitno naje
povecanje najemnine vplivajo:
- Stevilo prebivalcev kraja,

- prometne povezave in javni promet,
- oddal jenost od srediscCa mesta al:i nasel | a

- infrastrukturna in komunalna opremljenost,
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- motnjez ar adi hrupa, oddaljenost od virov one
- blizin zelenih povrsSin in Sportnih objek

- blizina kulturnih in drugih javni.hh ,obj ekt

QD

- privliacnost | okacije.

Vrednost stanovanja se ugotavlja z enachbo:
VS txV&UpxKFxL,

pri cemer pomeni

VS —vrednost stanovanja,

St35t evi,lpripisatinogadbenemu delu stanovanja na enoto (m2),

Vti-vrednost tocCke,

Up—-uporabna korigirana neto tlorisna povrs$in
Kf —vpliv velikosti stanovanja (korekcijski faktor),

L-—vpliwv | okacije stanovanja (od 1 do 1, 3)
metodologiji za oblikovanje najemnin v neprofitnih stanovanjih ter merilih in postopku za
uveljavljanje subvencioni ria3nli/l03naj eCeniwp | (i Wr ;

dol ocen, se pri izracunu uposSteva faktor 1,0
Za ugotavljanje vrednosti oskrbovanih stanov
VS = St x Vt x Up x Kf x L + St(o) x Vt

pri ¢emer St(o) pomeni. Stevilo toc¢k pripisa
EnacChuagoztaav!| janje vrednost. stanovanja i1z pr
drugi h najemnih stanovanji h, ce sO najemna s
Pri izracunu povrSine stanovanja seavliemmor abl j
neto tlorisna povrsSina stanovanja za 1izracun
izracuna tako, da se povrSine prostorov za |

~

pomnoz2ijo s korekcijskim faktponvjr&dmnk, popannpdm

korekcijskimi faktorji:

— balkon, odprta terasa 0,25
-l oz a 0,75
— pokrita terasa ali balkon 0,50
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—shramba izven stanovanja 0,75

—Klet ali drvarnica v zidanem objektu 0,50
— lesena drvarnica 0,25
—-garaza v stavbi aliobli zven stavbe

ToCkovanje gradbenega dela stanovanja oprede

a) konstrukcija (temelji, nosilni zido v i predel ne stene, medst
konstrukcij a S kritino i n kanali zacij a
rekonstrukcij e i n l et a mor ebi tnih i nves
besedilu: starost);

b) okna z upo®tekanjregmvvr stenci | in zastekl it

c) vrata z uposStevanjem starost. i n nacina i

d tl aki Z uposStevanjem starost.i po posamezn

e) nacin obdelave notranjih sten;

f) fasada z upoStevanjem toplattne zaScCite, z

g) i n $ tjea(vodouot, elektrika, ogrevanje, plinska napeljava, kabelska televizija,
telekomuni kaci j ski prikljuc¢ki, domofon, p

h) druga oprema (dvigalo, klimatska naprava, individualne merilne naprave za porabljeno
vodo in toplotno energijo, protiviomne naprave);

) druge pri paedtanpvanil & umawny £i p o k zunahjoneppkats K i r i §
par ki ri SsGvanjugt r i | proi

) skupne povrsSine, ki ni so zajete v upor a
stanovanj u (skupna soba, suSilnica, pral ni
zunanj e parkiri8c¢e, koiziproinpaa dpaa rskti an asvaen jvs
skupne sanitarije, skupna kopalnica);

Ky odbitne tocCke za neitdo0lCinregraosdt akmloevtamg qaa
sanitarnih prostorov, | o¢ eni h odt esrt amaaovmapaardno o0zir .
stanovanje (poSevni zidovi, manj$Sa svetl a

Pri toCkovanju gradbenega dela iz towanike a)

del ov glede na celotno konstrukcij o, pri t oc

tockovanju vrste okvirjev in sencil uposSteva
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Pri ugotavljanju vrednosti stanovanja se glede nauporabno popr avl jeno neto t

st anovanj &pravilmikuhavedeni &orekcijski faktorji:

Uporabna popravl j en a vphwevelikostistdnovanjh sna povr Si na

stanovanja (Up) | (korekcijski faktor — Kf) |

do 30 mz | 1,057

nad 30 m2 do 45 m2 | 1,024

nad 45 m2 do 65 m2 | 1,000

nad 65 m2do 75 m? | 0,966

nad 75 m2 | 0,950

Pri izracunu vrednost. stanovanj ske. o@lr ema
Stanovanjskega zakona, ki pravi, da je vrednost tocke 2,63 EU

srednjem tecaju Banke S| oyeanaidine nla sdanRSi, z rSat

Posamezno stanovanjeselahko t o kuj e posami ¢no izkljucno z:
najemnine. Tako ugotovljena nova vrednost stanovanja ali posameznega dela ne vpliva na
solastni Ske deleze na s Wypmpmeru ramemjagelali e novon z e ml
vgrajenih skupnih delov na stanovanjski stavbi kot celoti se le-t i ponovno tocCkuj ej

tem pravilnikom.
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14.0 Vrednotenje kmetijskih zemljis¢ in gozdov

14.1 Raba zemljis¢a

Po pravilniku za katast il KR &.t2879 anssprdmenbeg ci j o

klasificiramo 12 katastrskih kultur, ki opredeljujejor ab o zeml j i S$¢C a:

- njive,

- vrtovi,

- ekstenzivni sadovnjaki,p | ant az ni (intenzivni) sadovnj al
- vinogradi,

- hmel i S¢Ca,

- travniki, barjanski travniki,
- pasni ki,
- trsti c¢j a,

- gozdne plantaze,

- gozdovi.
Pri ocenjeva n j u nepremi ¢nin l o¢i mo ocenjevanje VI
spadaj o vse ,nasgertgokdheupeantaze in gozdovi
ki je zasajeno s hitror ast o C i mi i stavci za ©pridobsovanje

strnjeno porasla z gozdnim drevjem.

Kultura, dejanska raba kot tudi drugi osnovn
evidence Zemlji Skejgea kundlkas t napr eemikCantienra ev i i
podatki:

- identifikacijska oznaka parcele,

- meja,

-povrSina,

- lastnik,

- upravljavec,

- dejanska raba,

-zeml ji §Ce pod stavbo (e je na nepremic¢nini

-boniteta zemlji sSca.
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Tako za kmetijska kot gozdna zemljisca | e

proizvodne sposo b n o st | zemljisca glede na naravne in
gozdno proizvodnjo. V zemljiSkem katd@®tru se
pri tem pa pomeni, da | e ,naboljpjoizvédido eppsobkoi i ma 1

14. 2 Vrednotenje kmetijskih zemljiS¢

Kmetijska zemljis¢as o zeml ji §C a, K i so glede naonaravr
obdel avo. Kme t itrebs kparabljatievmsklagdu % @jiovimp Bamenom ter
preprecevat.i n ja lhio vdor uognaeCsmoa zdeevgarng dei r anj e.

Razpolaganje s kmetijski mi zeml ji §Ci j e omej
pravice s pravni mi posli med zi vi mi I n pravn
NajvecCj o omej it e wascifene ekohedije.alv fe|fumkcionaina delotd, Uit

omogocCa prezivetje.

Trzna vrednost koeitddgsirkacha zneamlpoidSiCagsie pr et ek

kmetijskih zemljisSC¢ na podobi l okaciji. Ma k r
vrednost k met i j ski h zemljis§¢ v dolocCeni regiji

konkretno oceno vrednost:i prilagodit:i i zrac
relief, dostopnost, s oncCn @d Ocsnjevanjel po metodi, ur ej

neposredne primerjave je enako, kot je opissnov pogl avju 7.0 N&Cin tr
praksi cenil ci kmetijski h ¢&zienmlij 2 5S&cC unnaag vpaongj oas
kmetijski h 2z e Bnotpeimstadologija za pgotayljarge gsriednosti kmetijskega
zeml ji sc@rli.n JRPZ,d7agertSpremandd inddpdinitve enotne metodologije
za ugotavljanje vrednos(Url k B&tSi, ] ke g8 072 4@18)9i

Ne glede na uporabljeno metodo i zrodgnécgneav anj a
k met i j s k,polegldkaijmd ¢ | jén@skednja merila:

- kakovost kmetijskega zemljisca,

relief,

kakovost tal,

dejanska raba prostora.
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Z enotno metodologijo za wugotavljanje vrednc

osnoveza uskl ajeno vrednot enj® mdodobodijo ypwakljpjhh z e ml

sodni cenil ci pri postavl!ljanju romete sltenost i ki
zeml jiscCi i n gozdom oziroma pr.i dol ocanju p
prenosu nepremi c¢nin v druzZzbeni l astnini

Pravilnik navaja, da je vrednost kmetijske

rodovi t nosiniz vpiverm ekpnoniskihadejavnikov. Rodovitnost kmetijskega

zemljiscCa je opredeljena s katastrsko kultur

moznost. rabe (kulture) zemljisca (njiva, tr
sposobnosti zemlji §SCarskihpridet(kws eganj e dol oceni h
Pravilnik dol o¢ a, da se viednost kmetijske

proizvodnje za njivo 1. katastrskega razredav 40-l et nem &Casovnem obdobj u

nal ozb v trajne nasade i n iemghholzeSmalvjoi Sxeamlsjei
Stevilu tock glede na njive 1. katastrskega
kulturo in katastrski razred je prikazano v
zeml jis¢, ki je sestavni del te metodol ogij e
Na pr ej navedeni h podlagah se i zracuna o0sno\

po naslednjem obrazcu:
- viednost zemlji§c¢a = 18tevilo toc¢k po preg

- X vrednost proizvodnje X 0.1 na m? njive 1. bonitetnega razreda

V. faktorjuwa@, 1 je uposSte

- 25 % vrednost proizvodnje (kar je ca50 % dohodka) za Cas 40 |le
aktivno dobo za pridobitev pokojnine (40 x 25 % = 1.000 % = faktor 10.00);

- zar adi ugotovitve relativnega razmerja m
kvalitetojet r eba wuporabiti odstotni racun (del i

Osnovna vrednost kmetijskega zemljis§c&a se p
ekonomski h dejavni kov. Vrednost e% osmwnens k i h

vriednosti zemljisca.
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Ekonomski dejavniki in njihove vrednosti so:

- prometni poklkh#Hwaj zeml ji SCa

- zmanj Sanje zaokrozendo®¥%wi kompleksa zemlji
- zaSCitened®i0%k meti j e

- trzZnostdokoet i j e

Ce gre za trajne nasade,seviednd otv ez erhlij insed d op d u

neamortizirani del valorizirane vrednost:i [
zeml ji ¢ (melioraciije).

Osnove za vrednotenje kmetijskih zemljis§c¢C 1in
redno objavlja z drrujzee S1 CGRAS (Zdruzenje sodni h i zv
Slovenije za gradbeno stroko) i n  S1 CKS (ZdruZzenje sodnih izv

kmetijske stroke) v glasilu Vestnik za sodne izvedence in cenilce, Ljubljana, SICGRAS.

Primer: Cenitevkmetij skega zeml ji S§C€a na dohodkovni naci

2
Ocenjuje s e kmetijsko 2 egmlajCiudh@e,i naet kiat erod
prvorazredne njive 0,58l EIURC & it m& oaslednee od dH ®
vhodne podatke:

- letni dohodek 0,506 EUR/m,2
-Stevilp tock 35
- faktor 0,1,

- ugodnost lokacije 1,0.

l zracun Ci stega doho,dskoxe pg se poyzateipk\arz destnikzaa b el ar
sodne izvedence in cenilce, letnik 2009/1V, str. 32-41:

kolobar del pridelek cena | Vrednost proizvodni+fiksni str. RC. d
kultura % kg/m2 €/ K € % € €
pSeni ca 20 0,80 0,220 0,035 69 % 0,024 0,011
naknadni p. 75 % strnin 3,00 0,054 0,024 70 % 0,017 0,007
koruza 35 1,10 0,180 0,069 86 % 0,060 0,010
krompir 15 3,80 0,200 0,114 73 % 0,083 0,031
vrtnine 14 3,60 0,480 0,242 75 % 0,181 0,060
TDM 16 1,20 0,110 0,021 56 % 0,012 0,009
Skupaj 100 0,506 75 % 0,377 0,128
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Na tej podl agi dolocena vrednost zemljisca (

2 2
Vz =0,506 EUR/m *35*0,1*1,0*400 m =708,40 EUR
Vrednost zembkréZemoa?¥3adalO EUR

14.3 Vrednotenje gozdov

Sl ovenija spada med najbolj gozdnate dr Zave

povrSine Sloveniije, 75 odstotkov twlyiana oz e ml |
gozdove o0z. njihovo spreminjanje se kazejo
pogosto zaradi ugodn e S e |l ege poteka prav po podr ocCj i

viednotenja gozdnih povr$in ko tkostpdejmekobh ni h n

ki jih je potrebno upoStevati tudi dokaj =zah

Vrednost gozda je v sploSnem sestavljena in vrednosti zemlji§¢a in vrednosti sestoja

(lesne zaloge).

Vrednost zemljis¢a gozda pogoj uj e rodovitnost rastod SCa.

naslednjih postavk ( Ci mper S:ek, 2008)

- oddal jenost od najbliZzjega | esnega trzi $¢C
- bliZzina naselitve 0z. stopnja poseljenost
- gostota prebivalstva v okolju,

- dol Zina gozdnega roba,

- moznost spremembe rabe tal (krcitve),

- obremenitve i6ije daljnavgda.) im ongjite, e m

- velikost gozda,

- primerjalna cena sosedni h nepremi c¢nin

Vrednost lesne zaloge j e enaka Ci st vrednost. posekane
strosSke. Obi ¢ajno donose vrednot i manjem a osn
predvidenih bodoc¢ih vrednosti. Tako dobi mo

zaloge.
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Neto vrednost l esa nato | ahko izracdunamo, |
stroske, K i so secnja in izdelkdvaadigdazadnish rso
stroski spravila |l esa, odgliCodmpiendgekpr 0@08)do

Pri ocenjevanju vrednost. gozdov teoretic¢no
vrednotenja.

Nadin trznih primerjav je v praksi zeloupor aben, ¢¢e | e i mamo dovolj
primerljivih prodajah. Ocenjeval ec dejanske
na tak nacin dol ocCi viednost .

Pri nabavnovrednostem nadinu ocenj eval ec dol oci vi §ino S
(reproduk c i j 0) enake nove posest. al i vi S§ino S
uporabnost), nato pa odSteje amortizirani d
posesti je ta nacin omejeno upor abeznanasaj | e

dol ga ¢ as olovwrin,2000pdobj a

Na donosu zasnovan nacin vrednotenja je pri vrednotenju gozdnih posesti zelo uporaben, saj
gozdovi praviloma prinasSajo nek dohodek. Vr e

prihodnjih letnih donosov.

Ko se odloc¢amo za metodo vrednotenja neke d
dobrine, vriste vrednosti, ki jo zelimo vkl |j
okvirov vrednotenja (Mavsar, 2004). Vsebinsko pa bi izbiro metode vrednotenja gozdov glede

na njegovo vliogo |l ahko razdelil:/| na i zbiro n

in ekonomsko vlogo gozda.

Vloga gozd v ekoloskem in druzbenem smislu je predvsem (Mavsar, 2004):
rekreacijska vloga gozdov,

varovalnainza$¢i t na vl oga gozdov,

hi droloSka vlIoga gozdov,

estetska vloga gozdov,

klimatska vlioga gozdov,

vlioga ohranjanja.biolosSke raznovrstnost.
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S pristopi vrednotenja glede na zgoraj navedene vloge imamo v Sloveniji dokaj malo
izkusSenj, se pa pvrleopgeetnag do sienb ojje tve svneoCi ni pr

med seboj soodvisne, vplive.

Pri ekonomskem vrednotenju gozdov je pomembno poznati bruto donos in €isti donos gozda.
Brutodonosgozdaj e | et ni neto prirastek, rodamocenozen s
gozdnih Il esnih sortimentov, K i se |l ahko pri

lesnih sortimentov veljajo praviloma fco kamionska cesta brez DDV.

V koli kor bruto donos gozda zmanj Samo za st
dobimo ¢isti donos gozda. Predvideni strosSki gospodarjer
uposStevat.i pri ugotavljanju ¢istega donosa s

tdypri stojbina za vzdrZzevanje gomzdnih cest in

Pri vrednotenju gozdowelrogioma naeelmdtegacrai,j r

ne dajejo trajnih donosov in gozdove, ki dajejo trajne letne donose. Za vsako od n

kategori|j s e uporabl ja dr ugac¢ e n de rpraségajon vred
strokovni okvire tega priroc¢nika bomo prika
letni donos saj tovrstni g o z d o v i v slovenskem prostoru pre

najpogosteje predmet cenitev. Pri cenitvah teh gozdov ugotavljamo trenutno vrednost donosa,

K i jih daje gozd p r (gospadlapjenjm) agbzaa.ePm tem zeklankoi § € a n |

uposStevajo tudi mor ebitni drugi donosi, do
gozda, ki daje trajen | eeachecidofn@smslei i zraCuna po
V=r:00p

kjer je:

V - vrednost gozda
r-vrednost <¢istega | etnega donosa
p - (obrestna mera) - odstotek realne rasti gozda.

Pri cenitvah gozdov se praviloma uposSteva 3%

Pri oceni gozdnih fondov ocenjevalec zbere podatke na terenskem ogledu ter na podlagi opisa

gozda iz veljavnega gozdnogospodarskega nacr
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Primer — (Grum, A., 2012)

Ocena je izdelana na osnovi Enotne metodologije za ugotavljanje vrednosti kmetijskega

zeml j i § C(B&radnihist SRD1A/&F &n spremembe) za gozd, ki daje trajni donos.

Predmet ocene je parcela, ki | e Z i na strmem vzhodnem do

jug

jarkastem poboldpm, nadmd@sSHke vi Sine. PovrsSino

Sopasto prukme $ &n oi n posamezni mi macesni na

pesScenjakov z mestoma primesani mi poboc¢ni mi

(acidofilni) podlagi (Luzulo Fagetum . drevesne vr st
(5%)

sestoj a

Prevl aduj oce

(12%), macesen ter gorski javor , j esen, cesnj

Nastanek (gozda) je pretezZno narave

stopnji debeljakasS opast o pri mesSani mi sestoji jakminr az v o]
drogovnjaka. Kvaliteta drevja je srednje dobra do dobra. Sestoj ima, poleg lesnoproizvodne,

tudi varovalno funkcijo.

Ostali vhodni podatki so:

Parcela, ki ima lesnoproizvodno vlogo, gospodarski gozd, imap o v o &.,B7rha.

Lesna zaloga je 330 m*/ha (289 m*/ha iglavcev in 41 m*/ha listavcev)

Ocena prirastka je 7,84 m*/ha/leto (6,94 m*/ha/leto iglavcev in 0,90 m*/ha/leto listavcev)

Ocenjena sortimentna sestava (kakovost) in vrednost donosa:
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Znesek
De || Cena/m® | Znesek |povp r e &
DV |Kvaliteta| (%) ( €) ( €) ( €)
Smreka F 5 83,50 4,18
Smreka Z | 30 70,30 21,09
Smreka Z1 1| 30 51,75| 15,53
Smreka Z1 1] 25 38,46 9,62
Smreka | celuloza| 10 19,66 1,97 52,37
Macesen Z | 50 8550 42,75
Macesen Z1 1| 30 59,00/ 17,70
Macesen | Z 1 || 10 36,75 3,68
Macesen | ostalo 10 15,50 1,55 65,68
Bukev Z | 10 62,45 6,25
Bukev Z1 1| 20 47,67 9,53
Bukev Z1 1| 30 33,78 10,13
Bukev drva 40 28,58 11,43 37,35
Povpreédnaolt enmodlt ewvanju razmers()78€ drevesnih v



Dolo¢anje stroskov:

Poraédsa Cza secnjo i n spravil o l esni h gozdr
nor mativov, ®WdreodobidobodehocCivt vi n @rlist&Rs, i vov z
11/1999), v nadaljevanju Odredba.

Zasetnjos mo uposStevali sledecCe vhodne podat ke:
-ocena volumna povpreénega *distecevdbsum)0Bognf avcev
- razmerje bruto/neto 0,84 za iglavce in 0,87 za listavce

- popravki normativov zaradi naklona (strmi tereni) in opravljenega gozdnega reda:

niz Stevilka 8 zapogbdvedbinvé6taanl zssaadal
gozdovi na zel o strmih pobol ji h. Skal nati
posamezna in skupinska. Dje stegnjeno, vitko, redko vejnato z drobnimi do srednje
debelimi vejami. Tarifni razred-8 . Zel ena kr o®,n3 ad @lokirn e/ ao OJ «
drevesa. Suhe veje srednje goste-6irh dolgo po dreve3u

| zr adunamo p o’izdelanih leshih ®remertos na dsnovi Odredbe.
Secnja iglavcev:

Cas Z &deldnih sortimentov iglavcev - min/m?

Kazalec: Neto prostornina (deblovina) posameznega za posek izbranega drevesa (NTO):

Enacba za del ovni cas: NTS = a+b/ NTO
Preglednica: Kmzéhf i ci ent i enacb po

Niz a b

8 36,69 -0,440

Del ovni <¢as -OJAQYO0,5*084 , 69 + (

Del ovni 3399 mi n/ m

Popravki normativov: zaradi strmih terenov popravimo osnovni normativ za 10 % (Odredba
1.6.3), za izvedbo gozdnega reda za dodatnih 30 % (Odredba 1.7.)

Celotna poraba ¢asa za s88mjinm®i gl avcev znas$a
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http://www.uradni-list.si/1/ulonline.jsp?urlid=199911&dhid=14651
http://www.uradni-list.si/1/ulonline.jsp?urlid=199911&dhid=14651

Sec¢nja listavcev:
Cas Z &delanih sartimentov listavcev - min/m®

Kazalec: Neto prostornina (deblovina) posameznega za posek izbranega drevesa (NTO):

Enacba za delovni ¢as: NTS = a+b/ NTO
Preglednica: Koeficient.i enac¢b po nizih

Niz a b

6 29,499 8,484

Del ovni ¢as NTS = 29,499 + 8,484/ (0,30*0, 87)

Del ovni &9l mi n/ m
Popravki normativov: zaradi strmih terenov popravimo osnovni normativ za 10 % (Odredba
1.6. 3) za izvedbo gozdnega reda pa Se dodat

Celotna poraba ¢asa za sefnjo listaveevz na § a 6 2 86BUnintm*4 0 =

Skupna poraba ¢asa za secnjo — ob upoStevanju razmerja iglavci — listavci 85:15 znaSa

55,85 min/m°.

Zaspravilolesas mo uporabili enac¢bo za prilagojeni
ter uposStevali sledec¢e vhodne podat ke:
-dol zina zbiranja | esa: 50 metrov

-dol zina vliacenja |l esa: 400 metrov

- vrsta sortimentov: oblovina smreke in jelke v lubju (prostornina 1 t = 1,056 m®) in oblovina

listavcev (vseh vrst) razen hrasta (prostornina 1 t = 0,909 m°®)

kategorija zbiranja: srednje ugodno

-smer vlacenja: ravno

podlaga: apnenec

-popravek osnovni h normati vov pogojev (zbitarjevanj u |
pomlajenih sestojih in na ozkih cestah z neugodnimi rampnimi prostori) za 30%

-popravek osnovnih normativov pri vliacenju
veCjim naklonom s kratki mi protivzponi, | uk

- pri podfazi zbiranja in rampanja ter pri organizacijski obliki dela 1+0 osnovni normativ

delimo s faktorjem 0,6
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| zr adunamo p oleanth sortirdeate aa sprawilo db kamionske ceste na osnovi
Odredbe.

Nor mativ za spr aved)l 0z2§e23n&a/m’zaiglaece in 35,37vminand e n j
za iglavce.

Skupna poraba ¢asa za spravilo, ob upoStevanju razmerja iglavci : listavci 85:15, znasa

29,10 min/m?.

Ceno delovne ure lastnika gozdas mo o bl i k o v a | Qdredbeto spterpemi@itire vanj u
dopol nitvah odredbe o financiranju in sofina
Republike Slovenije( Ur . 1 i st )RS Sst. 82/ 1999

Cena delovne ure l(aetimaivikea gomdla3dde a as &@mgjag
Cena delovne ure za spravilo zipa@€a(del avec +
Ocenjeni strod%eB €npfosek&anijzenmisasbrosdki Sspravi

z n a 4%0p @m° oziroma skupaj 24,65 €/m”.

Vrednost Cistega donosa za 1 ha se izracuna:

(povpred&na vx eldentorsit preisra?dst ek) = 50,78 x 7, 8.
(strosSki dela x | etni prirastek) =strosSki pr
Pristojbina za vzdrzevanje gozdnih cest = 40

Gojitvena in varstvena dela niso predvidena
398,11 € — 193,26 € - 40,00€= 164,85 €/ha
Vrednost se izracduna po enachbi

V = r:0,0p = 164,85/ 0,03 = 5.496 €/ha (0,54€/m?)

Tako dol ocena vrednost goéhada bi zanaSala zao
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