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Namesto predgovora naj bo namen učbenika izražen z naslednjo mislijo:  

 

 

Ļeprav ljudje pogosto govorijo, da sta teorija in praksa dve razliļni stvari, kot npr. ñto je 

samo teoretiļnoò, ni niļ bolj praktiļnega kot dobra teorija. (Burueggeman, Fisher, 2011)  
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1.0 Uvod  

 

1.1 Nepremičnina in nepremičninska pravica  

 

Pri ocenjevanju vrednosti nepremičnin je pomembno razlikovati med pojmom nepremičnina 

(ang.: real estate) in nepremičninska pravica (ang.: real property).  

 

Nepremičnina je premoženje, dobrina ali vrsta imetja, ki se prične z zemljiščem in vsebuje 

vse stalne izboljšave zemljišča (Dasso, Ring, 1985). To je fizična, materialna stvar, ki jo lahko 

vidimo in se je dotaknemo, skupaj z vsemi pozidavami nad zemljo ali pod zemljo. Lokalni 

zakoni v posamezni državi določajo osnovo za razlikovanje nepremičnine od osebne lastnine. 

Če pogledamo v slovensko zakonodajo, najdemo v Stvarnopravnem zakoniku (SPZ, 2003) 

določbo 18. člena, ki določa: »Nepremičnina je prostorsko odmerjen del zemeljske površine, 

skupaj z vsemi sestavinami.« Vse druge stvari so premične. Ob tem se postavi vprašanje, kaj 

pravzaprav pomenita pojma »sestavina« in »stvar.« Opredelitev obeh pojmov najdemo v 15. 

členu SPZ, ki določa: »Sestavina je vse, kar se v skladu s splošnim prepričanjem šteje za del 

druge stvari. Sestavina ne more biti samostojni predmet stvarnih pravic, dokler se ne loči od 

glavne stvari«, in »Stvar je samostojen telesni predmet, ki ga človek lahko obvladuje. Za stvar 

se štejejo tudi različne oblike energije in valovanja, ki jih človek lahko obvladuje.« Iz 

navedenega povzamemo, da lahko glede na zemeljsko površino ločimo dve vrsti lastnine, in 

sicer: nepremičnino in premično. Ob tem je treba omeniti, da je v slovenskem pravu kot 

nepremičnina opredeljena tudi stavbna pravica. 

 

Mednarodni standardi ocenjevanja vrednosti nepremičnin (MSOV, 2011) nepremičnino 

opredelijo kot površino zemlje, prostor pod njo, ki se širi do središča zemlje, in prostor nad 

njo, ki se razteza do oblakov: "Nepremičnina je zemljišče in vse stvari, ki so naravni del 

zemljišča (npr. drevesa, minerali), in stvari, ki so bile dodane zemljišču (npr. objekti in 

izboljšave na zemljišču) ter vsi trajni priključki objektov (npr. nadzemni in podzemni 

infrastrukturni objekti, komunalna infrastruktura)". 

 

Pod pojmom nepremičnina torej razumemo fizično zemljišče in vse, kar je trajno spojeno z 

zemljiščem. Nepremičnina je nemobilna, je oprijemljiva, jo vidimo in lahko otipamo.  
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Lastninsko pravico obravnavamo kot osnovno premoženjsko pravico posameznika in kot 

tako osrednjo pravico civilnega prava. Je stvarna pravica in se na nepremičnini pridobi na 

podlagi pravnega posla, dedovanja, zakona ali odločbe državnega organa (SPZ, 2003). Za 

uspešno upravljanje nepremičnin pa so pomembne evidence nepremičnin, kot so zemljiška 

knjiga, kataster zemljišč, kataster stavb. To so temeljne operativne listine nepremičninske 

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

imetniku (lastnik) najširša upravičenja. Lastnik sme svojo stvar uporabljati, obremeniti (npr. 

dati v zastavo, ustanoviti hipoteko), prodati, razdeliti, uničiti. Lastnik sme od vseh ostalih 

pričakovati oz. zahtevati, da se bodo vzdržali vsakršnih posegov v njegovo pravico (da mu 

stvari ne bodo odvzeli, ukradli, da ne bodo vozili po njegovem zemljišču itd.). Stvarnopravni 

zakon ureja služnostno pravico, lastninsko pravico, stvarno breme, zastavno pravico, 

zemljiški dolg in stavno pravico.  

 

Nepremičninska pravica pa je pojem, pod katerim razumemo vse koristi, dolžnosti in 

pravice, ki izvirajo iz lastništva nad fizično nepremičnino. Premoženje torej obravnavamo kot 

pravno zasnovo, ki vsebuje vsa pričakovanja, pravice in koristi, povezane z lastništvom, in ga 

sestavljajo lastninske pravice, ki zagotavljajo lastniku pravico do določenega deleža ali 

deležev lastnine. Razlikujemo torej med nepremičnino, ki je fizična tvorba, in lastništvom 

nepremičnine, ki je pravna zasnova. Izhajamo iz definicije, da se lastništvo nepremičnine 

imenuje nepremičninska pravica, kombinacija pravic, povezanih z lastništvom nepremičnin, 

pa se imenuje sveženj pravic. Pri tem sledimo Mednarodnim standardom ocenjevanja 

vrednosti (MSOV, 2007), ki pravijo, da se zasnova svežnja pravic v lastništvu premoženja 

primerja s svežnjem palic, kjer vsaka palica predstavlja različno in posamično pravico lastnika, 

na primer pravico do uporabe, do prodaje, najema, izročitve ali izbire za uresničevanje vseh 

ali nobene od naštetih pravic. Absolutno lastništvo, ki ga lahko omejuje le država, pa 

standardi imenujejo svobodno lastništvo ali nepremičninska pravica brez omejitev.  

 

Zaključimo lahko, da vrednost nepremičnine izhaja iz pravic in koristi, ki so posledica 

lastništva, posesti in uporabe (Betts, Ely, 2005).  
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1.2 Vrste pravic in hierarhija pravic 

 

Pravica na nepremičnini je pravica lastništva, nadzora, uporabe ali zasedbe zemljišča in 

objektov. Po MSOV (20011) obstajajo tri osnovne vrste pravic: 

- Nadrejena pravica na kateri koli določeni površini zemljišča. Lastnik tega deleža ima za 

vselej popolno pravico posedovanja in razpolaganja s tem zemljiščem in vsakim objektom na 

njem, vendar ob upoštevanju kakršnih koli podrejenih pravic in vseh zakonskih omejitev; 

- podrejena pravica, ki daje imetniku pravico izključnega posedovanja in razpolaganja z 

določeno površino zemljišča ali objektov za določeno obdobje, npr. po določilih najemne 

pogodbe; 

- pravica do uporabe zemljišča ali objektov, vendar brez pravice izključnega posedovanja 

ali razpolaganja, npr. pravica prehajanja čez zemljišče ali njegova uporaba samo za določeno 

dejavnost. 

 

Pravice na nepremičninah so lahko v skupni lastnini, pri čemer imajo vsi lastniki pravico 

razpolaganja z vsemi pravicami na nepremičninah, ali v solastnini, pri čemer ima vsaka 

stranka pravico razpolaganja z določenim sorazmernim deležem celotne pravice. 

Nepremičnost zemljišč in objektov pomeni, da se pri izmenjavi prenaša pravica, ki jo nekdo 

ima, ne pa fizično zemljišče in objekt. Zato se vrednost nanaša na pravice na nepremičnini, ne 

pa na fizično zemljišče in objekte. 

 

Različne vrste pravic na nepremičninah se med seboj ne izključujejo. Nadrejeni pravici je 

lahko podrejena ena ali več podrejenih pravic. Imetnik lastninske pravice lahko podeli 

najemno pravico za del ali celoto svoje pravice. Najemne pravice, ki jih da neposredno lastnik 

popolne pravice, so »glavne« najemne pravice. Če pogoji najemne pogodbe tega ne 

prepovedujejo, lahko imetnik glavne najemne pravice da v najem del ali celoto te svoje 

pravice nekomu tretjemu. 

 

Čeprav popolna pravica zagotavlja časovno neomejeno popolno lastništvo, je lahko podvržena 

učinku podrejenih pravic. Take podrejene pravice bi med drugim lahko bile najemi, omejitve 

s strani predhodnega lastnika ali zakonska omejitev. 
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Pri ocenjevanju vrednosti pravice na nepremičnini je zato treba ugotoviti naravo upravičenj, 

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

nalaga obstoj drugih pravic na istem premoženju. Vsota posameznih vrednosti različnih 

pravic na istem premoženju se bo pogosto razlikovala od vrednosti neobremenjene nadrejene 

pravice. Premoženjske pravice so po navadi opredeljene v pravnem redu države in pogosto 

urejene z nacionalno zakonodajo ali lokalnimi predpisi. Pred začetkom ocenjevanja vrednosti 

pravice na nepremičnini je bistveno dobro poznati ustrezen pravni okvir, ki vpliva na pravico, 

katere vrednost se ocenjuje.  

 

1.3 Lastnosti in atributi kreiranja vrednosti nepremičnin 

 

Zemljišče kot odmerjen del zemeljske površine predstavlja temelj za socialne in ekonomske 

aktivnosti ljudi in je kot tako predmet raziskav mnogo disciplin, vključno prava, ekonomije, 

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

predmet raziskav lastništvo, nepremičninske pravice in raba zemljišča. Ekonomija obravnava  

zemljišče kot pojem, ki privlači kapital, produkcijo, delo in dobiček. Finance sledijo 

ekonomskemu razvoju in trgom v smislu oplajanja kapitala pri menjavi nepremičnin. 

Sociologija prepoznava zemljišče kot blago, ki se deli med vse ljudi, in kot blago, ki je lahko 

predmet lastništva, trgovanja in posesti posameznika. Geografija pa se osredotoči na fizične 

lastnosti zemljišča in možnosti različnih rab zemljišča.  

 

Vsem pa so skupni osnovni atributi, ki kreirajo vrednost nepremičnin: 

 

- vsaka parcela ali zemljišče je edinstveno po svoji lokaciji in vsebini, 

- zemljišče je fizično neprenosljivo, 

- zemljišče je trajno in ne zastara,  

- preskrba z zemljišči je omejena, 

- zemljišče je za ljudi koristno. 

 

Gledano širše je torej pojem nepremičnin ekonomska, tehnična, sociološka, pravna, 

sociopsihološka kategorija ter kot tak predstavlja hvaležno izhodišče za interdisciplinarni 

pristop (Grum, Temeljotov Salaj, 2011). Omenjeni vidiki omogočajo psihološke, socialno-

psihološke, antropološke, marketinške, ergonomske, ekološke pristope (Temeljotov Salaj, Rus, 

2004). 
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Fizične lastnosti tvorijo prepoznavno površino zemljišča, biološke značilnosti determinirajo 

način življenja, socioekonomske značilnosti odražajo navade ljudi in aktivnosti na zemljišču, 

vse skupaj pa vpliva na karakteristično rabo zemljišča. Zemljišče je lahko v uporabi za 

različne namene:  

- kmetijstvo, 

- trgovina, 

- industrija, 

- bivanje, 

- rekreacija. 

 

Na uporabo zemljišča vpliva še mnogo faktorjev: 

- klimatske razmere, 

- topografija, 

- bogastvo z naravnimi viri, poseljenost, industrija,  

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

 

Vplivi vsakega od teh faktorjev na določeno zemljišče variirajo. Za vrednotenje je zato 

pomembno poznavanje fizičnih značilnosti zemljišča, kot so topografija, sestava zemljine, 

vegetacija, poplavnosti itd., ni pa zadostno. Ključnega pomena je tudi poznavanje 

demografskih značilnosti področja, poznavanje gibanja ekonomskih trendov, poznavanje 

političnega stanja ter poznavanje veljavne zakonske regulative. Raba zemljišča je odvisna od 

pripoznane organiziranosti socialne skupnosti. V državah, kjer lastništvo in tržnost 

nepremičnin nista prosta, vlada pogosto določa rabo zemljišča. Na prostem ekonomskem trgu 

pa je raba zemljišč regulirana znotraj veljavnih zakonov. Kultura, politika, gospodarstvo in 

ekonomski atributi se odražajo skozi zakonodajo in za vrednotenje nepremičnin je poznavanje 

osnov zakonske regulative bistvenega pomena. Zakonodaja se ne osredotoča na fizične 

značilnosti zemljišč, ampak na pravice in dolžnosti, ki izvirajo iz različnih interesov do 

zemljišča. Včasih je veljala definicija (Werner, Kratovil, 1993): "Čigar je zemljišče, njegovo 

je vse nad in pod njegovo površino, do središča zemlje pa vse do nebes. In tudi vse kar 

zemljišču pripada bodisi kot produkt narave kot so to drevesa ali produkt človeka kot so hiše." 

V praksi pa velja, da država omeji pravico razpolaganja nad površino zemljišča in pod njim. 

Ker je torej lastništvo lahko omejeno, so lastninske pravice predmet zakona. Določanje 

vrednosti lastninskih pravic pa predstavlja temelj vrednotenja nepremičnin. V modernih 

družbah velja osnovni koncept privatnega lastništva, ki s strani države v splošnem ne regulira 
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uporabe zemljišča, dokler seveda taka raba ne posega v pravice drugih. Ocenjevalec vrednosti 

nepremičnin mora poznati državne in lokalne zakone, predpise oz. zakonsko regulativo, ki 

ima kakršnokoli prejudicirano pravico nad zemljiščem.         

 

V primerjavi z ostalimi dobrinami imajo nepremičnine določene specifične lastnosti, ki jih 

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

 

a) Fizične lastnosti:  

-  Nepremičnost; v celoti velja za zemljišča, medtem ko je prestavljanje zgradb sicer 

 možno, vendar povezano z izjemno visokimi stroški.  

-  Neuničljivost; v celoti velja le za zemljišča, medtem ko pri izboljšavah govorimo o 

dotrajanosti. Ločevati pa je treba med fizično neuničljivostjo, ki se nanaša na obstoj 

sredstva, ter ekonomsko neuničljivostjo, ki je povezana s koristnostjo. Tako na primer 

ekološko kontaminirano zemljišče fizično še vedno obstaja, ekonomsko pa od njega ni 

mogoče pričakovati koristi.  

- Heterogenost; zaradi neločljive povezanosti nepremičnine z lokacijo na trgu ni 

mogoče najti dveh popolnoma enakih nepremičnin. Za izboljšave pa lahko celo 

rečemo, da gre za unikate.  

- Kompleksnost; fizična podoba nepremičnine je odvisna od mnogoterih dejavnikov.  

 

b)  Ekonomske lastnosti:  

- Redkost; obseg ponudbe določenih nepremičnin je omejen. 

- Ekonomsko socialna lokacija; družbeno socialni značaj okolice vpliva na uporabnost 

 in vrednost nepremičnine.  

- Soodvisnost; vrednost določene nepremičnine je odvisna od značilnosti nepremičnin v 

 okolici in od načina njihove uporabe, in obratno.  

-  Trajnost; zemljišča imajo praktično neomejeno trajnost, izboljšave na njih pa imajo 

 običajno v primerjavami z drugimi sredstvi dolgo življenjsko dobo.  

 

c)  Institucionalne lastnosti:  

-   Zakonodaja; različni načini regulacije, kot na primer lokalni in regionalni prostorski 

plani, nadzor najemnin in podobno, imajo na nepremičnine in njihovo vrednost močan 

vpliv.  
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- Lokalni običaji; na vrsto, izgled in uporabo nepremičnin vplivajo lokalne in 

regionalne navade. Hiše na Primorskem se razlikujejo od hiš na Gorenjskem, prav 

tako se naselja v urbanih središčih razlikujejo od naselij na podeželju.  

- Vpliv interesnih skupnosti; na trg nepremičnin in poslovanje na njem imajo bolj ali 

manj močan vpliv tudi različna interesna združenja in organizacije, ki lahko močno 

kreirajo nepremičninsko politiko.  

 

1.4 Glavni elementi vrednosti  

 

Vrednost nepremičnin je v splošnem odvisna od tržnih dejavnikov, vrednost posamezne 

nepremičnine pa determinirajo predvsem štirje osnovni dejavniki ali elementi vrednosti. 

Njihova kompleksna interakcija, ki kreira vrednost, se odraža v osnovnem ekonomskem 

principu ponudbe in povpraševanja.  Glavni elementi vrednosti so:  

 

- uporabnost ali koristnost,  

- redkost,  

- privlačnost,  

- dostopnost in zmožnost nabave. 

 

Uporabnost ali koristnost je zmožnost produkta, da zadovolji pričakovanja, potrebe in želje. 

Nepremičnina tako mora imeti možnost uporabe, oddajanja ali najema, koriščenja oz. mora 

biti sposobna ustvarjati bodisi denarne ali nedenarne koristi. Nepremičnina ima vrednost, 

kadar je uporabna za enega ali več uporabnikov. 

 

Redkost se odraža v količinski oskrbi produkta na trgu. Oskrba z zemljišči je v splošnem 

zadostna, toda običajno bo oskrba na nepremičninskem trgu z zemljišči v središču naselja 

slabša, tako zemljišče bo relativno redko in zato bo vrednost višja. Nobena nepremičnina pa 

ne bo imela vrednosti, če ne bo redkost kombinirana z uporabnostjo oz. koristnostjo. Tako npr.  

zrak, ki ima visoko stopnjo uporabnosti, v splošnem nima neke ekonomske vrednosti, saj ga je 

dovolj in ga imamo na voljo povsod. Toda za potapljača, ki je pod morsko gladino s skoraj 

prazno jeklenko, ima zrak neprecenljivo vrednost.    

 

Privlačnost je kupčeva želja po produktu in zadovoljevanju njegovih potreb. Kaže se v želji 

po posedovanju ali lastništvu nepremičnine. 
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Dostopnost in zmožnost nabave pa pomeni zmožnost investitorjev sodelovati na trgu in 

njihovo zmožnost nabaviti želeni produkt oz. nepremičnino. Ni dovolj, da si nekaj želimo, 

zmožni moramo biti to tudi plačati.  

 

Uporabnost in koristnost, redkost, želja po nepremičnini in efektivna kupna moč kupca, vse 

navedeno oblikuje ponudbo in povpraševanje. Povpraševanje temelji na želji potencialnih 

kupcev, da bi pridobili posest, ki jim je privlačna in bi zadostila njihove potrebe, seveda pod 

pogojem, da imajo za to na voljo zadostna finančna sredstva. Če na trgu obstaja presežna 

ponudba, ali obratno, premajhna ponudba (redkost), bo to znižalo ali obratno zvišalo vrednosti 

nepremičnin na trgu. Učinkovit posel bo sklenjen, ko se na trgu v isti točki srečata potencialni 

kupec in prodajalec in se pretvorita v efektivnega kupca in prodajalca. Vzpostavi se tržno 

ravnotežje. Tržno ravnovesje je na nepremičninskem trgu redko obstojno, saj se venomer 

pojavlja dodatno povpraševanje ali ponudba (Pšunder, 2012). Ponudba je količina blaga, ki je 

pri določeni dani vrednosti na razpolago, povpraševaje pa je količina blaga, ki ga pri dani 

vrednosti želimo kupiti. Ponudba in povpraševanje skupaj določata vrednost.  

 

1.5 Proizvodni dejavniki 

 

Pri vrednotenju nepremičnin igra ključno vlogo velikost rente. Na splošno jo lahko 

opredelimo kot presežno vrednost, ki predstavlja razliko med vrednostjo faktorja in stroški, 

potrebnimi za zagotovitev njegove udeležbe v procesu produkcije. V klasični ekonomski 

teoriji predstavlja enega izmed produkcijskih faktorjev poleg dela in kapitala. Teoretično bo 

torej izmed konkurence med kupci nepremičnin zmagal tisti, ki bo zanjo pripravljen plačati 

najvišjo ceno, torej tisti, ki je sposoben nepremičnino uporabiti tako, da uspe pokriti vse 

stroške uporabljenih produkcijskih faktorjev: dela, kapitala in zemlje (velikost rente). Po 

določenih značilnostih je mogoče proizvodne dejavnike razvrščati. Tako dobimo agregatne 

proizvodne dejavnike. Neoklasična teorija operira predvsem s proizvodnimi dejavniki zemlja 

(naravni viri), delo (delovni viri) in kapital (viri, ki so izid proizvodnje v prejšnjih procesih).  

 

Delo je primarni proizvodni dejavnik. Zajema vsa tista opravila, ki jih človek prispeva v 

proizvodni proces: neposredno izvajanje delovnih operacij, organizacijo, vodenje in 

upravljanje. Poseben vidik dela je podjetništvo, to je delo tistih, ki iščejo najboljše možnosti 

in prevzemajo tveganje za odločitve.  
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Naravni viri (zemlja v širšem pomenu) so prav tako primarni proizvodni dejavniki. V 

tradicionalni (predindustrijski) družbi je veljajo, da so prav naravne okoliščine (plodnost 

zemljišč, letina) odločile za raven zadovoljevanja potreb prebivalstva. Industrijska družba je 

odprla nove možnosti za izkoriščanje naravnih virov, tako da je nekaj časa kazalo, kot da so 

neizčrpani in da so drugi proizvodni dejavniki odločilni za proizvodnjo. V drugi polovici 20. 

stoletja pa je postalo očitno, da pogosteje prihaja do izčrpanosti posameznih naravnih virov.  

 

Kapital za razliko od dela in narave ni primarni, temveč izvedeni proizvodni dejavnik. To so 

dobrine v raznih oblikah, ki so bile proizvedene ali kakorkoli drugače na razpolago, pa niso 

bile porabljene, temveč služijo proizvodnji. Prav glede kapitala, ki je na razpolago, se razvita 

družba razlikuje od nerazvite. Kapital se povečuje z investicijami. V širšem pomenu kapital 

vključuje tudi človeške izkušnje, tehnološko znanje, to omogoča čudovito kombinacijo 

proizvodnih dejavnikov, zato je pomemben element proizvodne sposobnosti neke družbe.  

 

1.6 Cena, strošek in vrednost 

 

Cena je znesek, po katerem povprašujemo in ki je ponujen ali plačan za neko sredstvo. Zaradi 

finančnih zmožnosti, motivacij ali posebnih interesov določenega kupca ali prodajalca je 

plačana cena lahko drugačna od vrednosti, ki bi jo drugi lahko pripisali temu sredstvu. 

 

Strošek je znesek, ki je potreben, da se sredstvo pridobi ali ustvari. Ko je to sredstvo že 

pridobljeno ali ustvarjeno, je njegov strošek dejstvo. Cena je povezana s stroškom, ker 

postane cena, plačana za neko sredstvo, strošek za kupca. 

 

Vrednost pa ni dejstvo, pač pa mnenje o: 

(a) najverjetnejši ceni, ki jo je treba plačati za neko sredstvo v menjavi, ali 

(b) gospodarski koristi lastništva tega sredstva. 

Vrednost v menjavi je hipotetična cena. Hipotezo, po kateri se ocenjuje vrednost, pa določa 

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

lastništva. 
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2.0 Temelji vrednotenja nepremičnin 

 

2.1 Zgodovina vrednotenja nepremičnin 

 

Teorija o vrednotenju nepremičnin ni eksaktna, torej ni znanstveno in matematično natančne 

in s tem dovršene vede. Za ocenjevanje se uporabljajo različni načini, metode in tehnike. V 

teoriji in praksi so se skozi čas uveljavile mnoge statične in dinamične teorije vrednotenja 

nepremičnin. 

 

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

nepremične zasledimo v Stari zavezi Svetega pisma, kjer v 23. poglavju prve Mojzesove 

knjige Abraham ponuja za zemljišče, kjer bi pokopal ženo Saro, srebro. Efton oceni vrednost 

zemljišča na štiristo šeklov srebra po veljavni trgovski teži. V tem primeru sta se kupec in 

prodajalec pogodila na osnovi prodajalčeve ocene vrednosti. V Stari zavezi pa najdemo tudi 

tekste, ki se nanašajo na neodvisne ocenjevalce vrednosti, v tem primeru na duhovnike. V 27. 

poglavju je zapisano: "Če kdo Gospodu posveti svojo hišo kot nekaj svetega, naj jo duhovnik 

oceni, ali je dobra ali slaba; kakor jo je duhovnik ocenil, tako naj velja." 

 

Aristotel je rekel, da je vrednost premoženja bila ustvarjena za človeka in obstaja samo v 

razumu posameznega individuma. V prvem stoletju pred našim štetjem pa je rimski politik 

Poplius izjavil, da je vsaka stvar vredna toliko, kolikor je kupec pripravljen plačati zanjo. To 

lahko vzamemo kot eno prvih definicij tržne vrednosti kot najpogostejše uporabljene vrste 

vrednosti pri ocenjevanju vrednosti premoženja. 

 

Prvi zapis, ki kaže na obstoj ocenjevalne stroke, izvira iz leta 1523, ko je v Angliji Fitzherbert 

izdal dva teksta z naslovom: Knjiga o poljedelstvu in Knjiga o vrednotenju zemljišč (ang. 

Book of Husbandry and Book of Surveying). Poudarek je bil na merjenju zemljišč ter na 

ugotavljanju njegove vrednosti na podlagi najemnine, saj je bila večina zemljišč tedaj v 

kraljevi oziroma cerkveni lasti.   

 

Intenzivnejše se je ocenjevanje nepremičnin začelo razvijati sredi 18. stoletja. Z razmahom 

zasebnega lastništva nad zemljišči, razvojem infrastrukture in rastjo večjih mest so se pojavile 

potrebe po ukrepih, na podlagi katerih bi bilo mogoče prisilno odkupiti ali razlaščati zemljišča. 
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Posledično so leta 1834 v Angliji zakonsko uredili služnostno pravico in pravico prisilnega 

odkupa zemljišč, kar danes štejemo za začetek nastanka stroke ocenjevanja vrednosti 

nepremičnin. V 18. stoletju se je v Angliji pojavila prva ekonomska šola (Turgat, Mirabeau, 

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

ter razširila teoretični koncept vrednosti. Zaznamovali so začetek razvoja investicijske 

vrednosti kot opozicijo tržni vrednosti. To idejo sta kasneje razvijala Adam Smith in Alfred 

Marshall v 19. stoletju (Hobsbawm, 1964). Albrecht Thaer (1752-1828) je bil začetnik 

agronomske ekonomije (Lampard, 1965), ki je med drugim izdelal ekonomski klasifikacijski 

sistem zemljišč, temelječ na fizičnih in kemičnih lastnostih: lastništvu in kvaliteti zemlje. 

Slabi bivanjski pogoji delavcev in njihovi napori za izboljšanje le-teh so porajali potrebo po 

spremembah, ki so se začele nakazovati v Angliji: sprejeli so nove zakone (Torrnovi in 

Crossovi zakoni 1868 ter zakon o dobrodelnih ustanovah), dajala se je pomoč skupnosti za 

načrt gradnje in komunalno opremljanje, organizirala se je samopomoč v zadrugah, namesto 

lastniškega se je oblikoval najemniški odnos, izvajala se je nepridobitniška gradnja ustanov za 

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

ustanovljena prva stanovska organizacija, predhodnica leta 1868 ustanovljenega Kraljevega 

inštituta pooblaščenih ocenjevalcev (Royal Institution of Chartered Surveyors (v 

nadaljevanju: RICS)), ki še danes predstavlja eno najpomembnejših institucij na področju 

ocenjevanja vrednosti. V tem obdobju so se v Angliji tudi pričela izvajati ocenjevanja za 

potrebe obdavčitve nepremičnin. Za enega pionirjev na tem področju velja škot Smellie, ki je 

leta 1860 postavil standarde za način ocenjevanja vrednosti na podlagi tržnih primerjav 

(Paznik, Lušnic, 2008).   

 

V začetku 19. stoletja se je začel intenziven razvoj ekonomske teorije. Iz razloga, ker je v 

tistem času prevladovala kmečka socialna struktura, so problemi, povezani z zemljo, bili 

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 tržne vrednosti in investicijske vrednosti. Razločeval je menjalno vrednost in 

vrednost v uporabi, kot osnovo različnih vrednosti je vzel ceno produkta, v katero so bile 

vključene tako obresti kot korist. Avstrijska šola 19. st. (Bohm-Bawerk, Menger in ostali, po 

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

koristi. To pomeni, da je cena aktivnega premoženja determinirana s ceno zadnje enote. 

Verjeli so, da so proizvodni stroški vplivali na ceno samo z obsegom (velikostjo). Razlikovali 

so med proizvodnimi stroški in ceno. Marginalna korist je temeljila na subjektivni vrednosti, 
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na katero se je morala odzvati menjalna vrednost. Menjalna vrednost je vrednost, ki zraste iz 

popolnega tržnega povpraševanja. Menili so, da mora biti subjektivna uporabna vrednost 

(investicijska vrednost) enaka objektivni menjalni vrednosti (tržna vrednost), indicirani s 

tržno ceno. Študirali so tudi preferenčne vzorce sedanje koristi in bodoče koristi in oblikovali 

sistematičen model diskontiranja, uporabljajoč preprosto kalkulacijo sedanjega modela. 

Alfred Marshall, neoklasicistični teoretik, (Persson, 1998) je uporabil matematični pristop 

izračunavanja tržne vrednosti. Predstavil je konsistentno logično ekonomsko teorijo, po kateri 

je integriral klasično teorijo proizvodne vrednosti z marginalno teorijo koristi. Tržno vrednost 

je determiniral kot korist pri povpraševanju in strošek proizvodnje pri ponudbi. 

 

Na začetku 20. stoletja je bilo več naporov vloženih v sintezo vrednostnih in cenovnih teorij 

(Gustav Cassel, po Persson, 1998). Arthur Metzke je konec 1920 predstavil idejo o 'treh 

komponentah vrednosti': tržna vrednost, kapitalski donos in strošek. Hitra rast cen zemljišč v 

dvajsetih letih je vzpostavila teorijo tržne vrednosti, pri čemer je zgubljala na veljavi teorija 

donosa. »Prava vrednost nepremičnine je cena, po kateri se je prodala na odprtem trgu na 

določenem področju. Vrednost je tržna cena, mišljeno točno na ceno, ki je bila plačana na 

trgu«.  

 

V tridesetih letih se je zgodil preobrat pri nepremičninski ekonomiji zaradi gospodarske 

depresije in tudi institucionalne in državne glavne vloge. Zagotovljeno posojilo je postalo 

glavno vodilo. To je povzročilo celotno spremembo v ekonomski miselnosti, kar je privedlo 

do ekonomskega kolapsa 1929. leta. Tržne cene so padle na polovico in manj v obdobju 1929-

1932. Teorija tržne cene ni več zdržala. V teh časih se je razvila teorija bodočega povratka 

kapitala. V tridesetih letih je izšla knjiga o tržnem ocenjevanju nepremičnin »Vrednotenje 

nepremičnin« (Babcock, 1932), ki je bila osnova za vrednotenje in teorijo vrednosti za skoraj 

30-letno obdobje. Mnenja je bil, da je edino korektno stališče do vrednosti to, da je to trenutna 

vrednost bodočega donosa. Priporočal in razvil je kapitalizacijsko metodo, ki to vrednost 

determinira.  

 

V petdesetih letih se je ponovno uporabljala tržna vrednost. Eden največjih teoretikov tega 

časa je Richard U. Ratcliff (1949), ki je v teorijo vnesel nove poglede: "Edina vrednost 

posesti je tista, ki je pripisana s strani človeka". To je subjektivna vrednost, ki jo določi za 

pričakovano korist, zadovoljstvo ali denar, ki ga dobi od nje, ne more pa biti determinirana. 

Edina pomembna 'kapitalska vrednost' je lahko predvidena na trgu. Poudaril je neodvisnost 
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trga in tržnih procesov in potrebo po podrobni študiji vseh zunanjih dejavnikov in ne samo 

konkretne posesti.  

 

Leta 1922 je bil v okviru Nacionalne zveze nepremičninskih svetov (National Association of 

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

pa je zaradi vsesplošne gospodarske krize bila zamrznjenja vse do leta 1932, ko je 120 članic 

ustanovilo Ameriški inštitut ocenjevalcev nepremičnin (American Institute od Real Estate 

Appraisers). Leta 1935 je bila ustanovljeno Združenje ocenjevalcev nepremičnin (Society of 

Real Estate Appraisers, leto dni kasneje pa še Ameriško združenje ocenjevalcev American 

Society of Appraisers; (v nadaljevanju: ASA)). Čedalje bolj so se uveljavljala stališča, da je 

ocenjevanje stroka, ki ima v tržnem gospodarstvu, ki temelji na zasebni lastnini, skupna 

temeljna izhodišča ne glede na vrsto ocenjevanega premoženja. Ta izhodišča temeljijo na 

poslovno finančnih zakonitostih, po katerih je vrednost premoženja odvisna od donosa, ki ga 

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 Slovenskega inštituta za revizijo je 11. decembra 1997 sprejel Slovenski 

poslovno finančni standard (Uradni list RS, št. 56/2001). Ob koncu sedemdesetih let 

prejšnjega stoletja so se pričeli pogovori članov strokovnega sveta RICS s predstavniki ASA 

in drugimi ameriškimi organizacijami s področja ocenjevanja vrednosti o zasnovi 

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 nepremičnin zgolj 

administrativni značaj. Država je za svoje potrebe predpisala svoje načine ocenjevanja 

nepremičnin (denacionalizacija, davčni postopki, najemnine itd.). Z zakonom ali ustreznim 

izvedbenim aktom je določala, kateri faktorji vplivajo na vrednosti nepremičnine, ne glede na 

dogajanje na trgu nepremičnin, in predpisovala metode izračuna vrednosti nepremičnine. 

Začetek takšnega ocenjevanja sega v leto 1971, ko je na podlagi tedanjega Zakona o pogojih 

za prodajo stanovanjskih hiš in stanovanj v družbeni lastnini (Ur. l. SRS, št. 20/71) bil sprejet 

http://www.uradni-list.si/1/index?edition=200156
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Pravilnik o enotni metodologiji za izračun prometne vrednosti stanovanjskih hiš in stanovanj 

ter drugih nepremičnin (Ur. l. SRS, št. 29/71 (v nadaljevanju: PEM -1)). Vrednost je temeljila 

na ugotavljanju gradbenih stroškov na dan prodaje, prometni vrednosti zemljišča, stroških za 

komunalno urejanje zemljišča in izrabljenosti hiše oziroma stanovanja. Leta 1976 je bila 

sprejeta dopolnitev Zakona o pogojih za prodajo stanovanjskih hiš in stanovanj v družbeni 

lastnini (Ur. l. SRS, št. 13/74), na osnovi katerih je bil sprejet PEM-2 (Ur. l. SRS, št. 18/76). 

Leta 1980 je bil sprejet PEM-3 (Ur. l. SRS, št.13/74), ki je spremenil nekatere faktorje 

ocenjevanja vrednosti in pri izračunavanju prometne vrednosti zemljišč vpeljal pojem koristi 

za razlaščeno stavbno zemljišče. Na osnovi treh zakonov: Zakona o pogojih za prodajo 

stanovanjskih hiš in stanovanj v družbeni lastnini (Ur. l. SRS, št. 385/86), Zakona o prometu z 

nepremičninami (Url. l. SRS, št. 19/76 in 42/86) in Zakona o razlastitvi in prisilnem prenosu 

nepremičnin v družbeni lastnini (Ur. l. SRS, št. 5/80) je bil leta 1987 sprejet PEM-4 (Ur. l. 

SRS, št. 8/87), ki je uporabo metodologije razširil na poslovne objekte in prostore, 

industrijske objekte ter kmetijsko-gospodarske in kmetijsko bivalne objekte. Dopolnjen je bil 

sistem izračuna prometne vrednosti zemljišča in uvedeni novi pojmi: uporabna vrednost 

stavbnega zemljišča in funkcionalna ugodnost lokacij (Paznik, Lušnic, 2008). Formalno pa je 

bil PEM ukinjen z Zakonom o nepremičninskem posredovanju (Ur. l. RS, št. 42/03).  

 

Kot navajata Paznik in Lušnic (2008), so s procesom lastninskega preoblikovanja v začetku 

devetdesetih let k nam pričeli prodirati sodobni tržni načini ocenjevanja vrednosti 

nepremičnin. V tem obdobju je bila večina ocenjevanj vrednosti opravljena za namen 

lastninskega preoblikovanja podjetij v skladu z Zakonom o lastninskem preoblikovanju 

podjetij (Ur. l. RS, št. 55/92). S tem se je v slovenskem prostoru uveljavil nov pojem – 

ocenjevanje vrednosti nepremičnin, s čimer je prišlo tudi do vsebinske ločitve s sodnimi 

cenilci gradbene stroke.  

 

Inštitut za revizijo Republike Slovenije je na podlagi Zrev-1 (Ur. l. RS, št. 11/01) dobil pravno 

formalne pristojnosti na področju standardizacije, izobraževanja, podeljevanja licenc in 

dovoljenj ter nadzora nad delom pooblaščenih ocenjevalcev vrednosti nepremičnin. Leta 2002 

je bila Slovenija sprejeta v polnopravno članstvo IVSC in se je s tem pridružila državam, ki v 

praksi ocenjevanja vrednosti uveljavljajo Mednarodne standardne ocenjevanja vrednosti 

(MSOV). Z aktom Hierarhija standardov ocenjevanja vrednosti (Ur. l. RS, št. 47/04) so 

MSOV tudi formalnopravno uveljavljeni kot obvezni standardi ocenjevanja vrednosti 

nepremičnin.  
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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. letih vedno bolj prispevale k spoznanju tržnih udeležencev o 

pomembnosti strokovnega ocenjevanja vrednosti premoženja. Zaradi vedno hitrejšega poteka 

dogajanja pri globalizaciji naložbenih trgov se je pojavila potreba po mednarodno sprejetih 

standardih poročanja o vrednosti premoženja. Postalo je očitno, da bi brez mednarodnih 

standardov ocenjevanja vrednosti lahko prišlo do potencialne zmede. Razlike v stališčih med 

nacionalnimi strokovnimi organi ocenjevanja vrednosti bi lahko vodile do nenamernih 

nesporazumov. Kot odgovor na takšno situacijo so člani strokovne komisije Kraljevega 

inštituta pooblaščenih ocenjevalcev (RICS) in predstavniki organizacij, ki se v ZDA ukvarjajo 

z ocenjevanjem vrednosti, začeli pogovore v poznih 70. letih ter v letu 1981 ustanovili 

Mednarodni odbor za standarde ocenjevanja vrednosti sredstev, leta 1994 se je Odbor 

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

OMSOV so dvojni:  

- oblikovanje in izdajanje v javnem interesu standardov ocenjevanja vrednosti za 

 ocenjevanje vrednosti premoženja in za pospeševanje njihovega sprejetja po svetu; 

- uskladitev standardov med državami sveta, identifikacija in razkrivanje razlik v 

 stališčih in/ali načinih uporabe standardov, kot se pojavijo. 

 

Leta 2003 je OMSOV postal registrirano združenje, ki vključuje strokovna združenja 

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

 

OMSOV je do sedaj izdal osem izdaj Mednarodnih standardov ocenjevanja vrednosti, kar 

potrjuje, da so spremembe nujne in stalne in kar izraža zavezanost k zagotavljanju, da se 

osnovne opredelitve in napotki ocenjevanja vrednosti tekoče prilagajajo dinamičnemu svetu.   

 

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

(MSOV):  

- pospeševati meddržavne transakcije in prispevati k razvoju mednarodnih trgov 

 premoženja s spodbujanjem preglednosti pri računovodskem poročanju in zanesljivosti 

 ocenitev vrednosti, ki so opravljene za zavarovanje posojil in hipotek, za transakcije, 

 ki vključujejo prenose lastništva, in za poravnave v pravnih ali v davčnih zadevah; 
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- predstavljati strokovno normo ali smerokaz za ocenjevalce vrednosti po svetu in s tem 

 omogočati, da se lahko odzivajo na povpraševanje mednarodnega trga premoženja po 

 zanesljivih ocenitvah vrednosti in izpolnjujejo zahteve računovodskega poročanja 

 globalne poslovne skupnosti; in 

- zagotavljati standarde ocenjevanja vrednosti in računovodskega poročanja, ki 

 izpolnjujejo potrebe porajajočih se in novoindustrializiranih držav. 

 

Mednarodni standardi ocenjevanja vrednosti predstavljajo sprejeto ali najboljšo prakso v 

stroki ocenjevanja vrednosti, znano tudi kot splošno sprejeta načela ocenjevanja vrednosti. 

Ocenjevalec vrednosti lahko MSOV uporablja prostovoljno, obvezno na podlagi zakona ali 

predpisa ali na podlagi navodil strank, nameravanih uporabnikov in/ali nacionalnih združenj 

ali organizacij. 

 

Najpomembnejši cilj Mednarodnih standardov ocenjevanja vrednosti (MSOV) je povečati 

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 vsesplošno sprejetih načel in opredelitev pojmov;  

- prepoznavajo in razglašajo enotna načela za prevzemanje nalog ocenjevanja vrednosti 

 in poročanje o ocenjevanju vrednosti;  

- prepoznavajo posebne zadeve, ki jih je treba proučiti, in metode, ki se po navadi 

 uporabljajo pri ocenjevanju vrednosti različnih vrst sredstev ali obveznosti;  

- prepoznavajo primerne procese ocenjevanja vrednosti in ustrezna razkritja pri 

 poročanju za namene, za katere so ocenjevanja vrednosti zahtevana;  

- zmanjšujejo raznovrstnost v praksi, ker omogočajo zbliževanje različnih standardov 

 ocenjevanja vrednosti, ki se uporabljajo v posameznih sektorjih in državah. 

 

Zgradba MSOV je naslednja:  

 

- Opredelitev pojmov MSOV vsebuje besede ali besedne zveze, ki imajo v sobesedilu 

 standardov poseben pomen in se pojavljajo v več kot enem standardu.  

- Okvir MSOV vsebuje splošno sprejete zasnove in načela ocenjevanja vrednosti, na 

 katerih temeljijo standardi in ki jih je treba upoštevati in uporabljati. 
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- Trije splošni standardi se splošno uporabljajo za vse vrste sredstev in vse namene 

 ocenjevanja vrednosti, pri čemer se upoštevajo le odstopanja ali dodatne zahteve, 

 določene v standardih premoženja ali načinih uporabe ocenjevanja vrednosti. Splošni 

 standardi so: MSOV 101 Obseg dela, MSOV 102 Izvajanje, MSOV 103 Poročanje. 

- Standardi sredstev so: MSOV 200 Podjetja in poslovni deleži, MSOV 210 

 Neopredmetena sredstva, MSOV 220 Naprave in oprema,  MSOV 230 Pravice na 

 nepremičninah,, MSOV 233 Naložbene nepremičnine v gradnji, MSOV 250 Finančni 

 instrumenti. 

- Načini uporabe ocenjevanja vrednosti so: MSOV 300 Ocenjevanja vrednosti  za 

 računovodsko poročanje, MSOV  310 Ocenjevanje vrednosti pravic na 

 nepremičninah za zavarovano posojanje 

 

2.3 Vrste in podlage vrednotenja nepremičnin 

 

Na nepremičninskem trgu je vrsta udeležencev z različnimi interesi, zahtevami, željami. Tu so 

kupci, prodajalci, najemniki, najemodajalci, posojilodajalci, nepremičninski agentje, izvajalci 

in načrtovalci, planerji in urbanisti, podjetniki, lastniki in uporabniki, investitorji, zavarovalni 

agentje in drugi. Vsak od teh udeležencev si o določeni nepremičnini in o njeni vrednosti 

ustvari svoje subjektivno mnenje, zavarovalnice preko svojih internih pravilnikov za namene 

zavarovanja premoženja, banke za potrebe kreditov in drugih finančnih transakcij, 

nepremičninske družbe kot pomoč strankam. V vsakdanjem življenju praktično vsi stalno 

ocenjujemo ali je vredno kupiti kakšno sredstvo za določeno ceno ali ne. To so intuitivne 

ocene, ki temeljijo predvsem na izkušnjah in presoji. Da bi poenotili stališča in da bi čimbolj 

eliminirali subjektivna mnenja, so na nepremičninskem trgu potrebne strokovne ocene oz. 

strokovno vrednotenje nepremičnin, kar pri nas izvajajo sodno zapriseženi cenilci (praviloma 

za potrebe sodišč) ter pooblaščeni ocenjevalci vrednosti nepremičnin (praviloma za potrebe 

trga). Vrednotenje nepremičnin je organiziran proces ocenjevanja vrednosti nepremičnin, ki 

temelji na zakonih, pravilih stroke in spoštovanju etičnega kodeksa. Gre za formalne ocene, ki 

jih podaja izobražen strokovnjak na podlagi zbiranja in analize podatkov ter izkušenj in znanj 

stroke. 

 

Pri tem ločimo množično in individualno vrednotenje nepremičnin. Množično vrednotenje 

pomeni ocenitev več nepremičnin na določena datum tako, da pri tem uporabimo predpisane 
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standardne postopke ter statistično testiranje rezultatov. Individualno vrednotenje pa je 

ocenjevanje posamezne nepremičnine in temelji na strokovni usposobljenosti ocenjevalcev, 

njihovih izkušenj, etičnosti in kakovosti podatkovnih baz (aktiven trg nepremičnin). Vsak 

izmed obeh načinov ima določene prednosti in slabosti. Prednosti množičnega vrednotenja sta 

poenotenje meril in prihranek časa, slabost pa je predvsem natančnost oz. nenatančnost ocene. 

Slabosti individualnega vrednotenja sta strošek in velika poraba časa, prednost pa seveda 

natančnejša in objektivnejša ocena vrednosti.  

 

Množično vrednotenje nepremičnin je postopek ocenjevanja vrednosti več vrst premoženja 

na določen dan s sistematično in uniformirano uporabo metod in tehnik ocenjevanja vrednosti, 

ki omogočajo statistični pregled in analizo. Postopki množičnega vrednotenja nepremičnin 

opredeljujejo proces določanja posplošenih tržnih vrednosti (Smodiš, 2008). Množično 

vrednotenje nepremičnin ureja Zakon o množičnem vrednotenju nepremičnin (Uradni list RS, 

št. 50/2006). Metode množičnega vrednotenja nepremičnin temeljijo na poenoteni in 

standardizirani določitvi vrednosti večjemu številu podobnih nepremičnin na določen datum 

prek modelov vrednotenja nepremičnin. To so statistične in druge analitične metode obdelave 

podatkov o trgih nepremičnin, ki z upoštevanjem standardov ocenjevanja vrednosti in meril 

kakovosti množičnega vrednotenja nepremičnin prek modelov vrednotenja nepremičnin 

omogočajo sistematično in poenoteno določitev vrednosti večjemu številu istovrstnih 

nepremičnin. Množično vrednotenje nepremičnin zajema postopek generalnega vrednotenja 

nepremičnin in postopek pripisa vrednosti k nepremičninam. Generalno vrednotenje 

nepremičnin je določanje modelov vrednotenja nepremičnin ter ugotavljanje indeksov cen in 

indeksov vrednosti nepremičnin. V sistemu množičnega vrednotenja nepremičnin v Sloveniji 

se uporabljajo hibridni modeli, ker najbolje izražajo posebnosti posameznega trga 

nepremičnin in interakcijo podatkov (Eckert, 1990). Pripis vrednosti k nepremičninam je 

izračun vrednosti za posamezno nepremičnino na osnovi določenega modela ali indeksa 

vrednosti ter podatkov o nepremičnin, evidentiranih v registru nepremičnin. 

 

Množično vrednotenje spada med tako imenovane administrativne sisteme vrednotenja 

nepremičnin. Država za svoje potrebe je in bo predpisala svoje načine ocenjevanja 

nepremičnin (denacionalizacija, davčni postopki, neprofitne najemnine itd.), gre za tako 

imenovane administrativne metode ocenjevanja, kjer zakon ali ustrezen drugi akt določa, 

kateri dejavniki vplivajo na vrednost nepremičnine, ne glede na dogajanje na trgu 
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nepremičnin, in predpisuje metodo izračuna vrednosti nepremičnine. Administrativno 

vrednotenje je v osnovi pravna kategorija.  

 

Individualno vrednotenje je praviloma tako imenovani svobodni (tržni) sistem vrednotenja 

nepremičnin. Tu pa šele na podlagi analize trga nepremičnin ugotavljamo, kateri dejavniki in 

v kolikšni meri vplivajo na vrednost nepremičnin. Metode praviloma niso predpisane,  

izpostavljeni pa so standardi kot strokovno poenotenje delovanja. Tržno vrednotenje je v 

osnovi ekonomska in ne pravna kategorija. Sistem izračuna tržne vrednosti nepremičnin 

temelji na treh osnovnih pristopih s svojimi metodami za določanje vrednosti nepremičnin, in 

sicer:  

- na stroškovnem pristopu, 

- na dohodkovnem pristopu, 

- na primerjalnem pristopu. 

 

Ključnega pomena pri vrednotenju nepremičnin je določitev podlage vrednotenja. Tu ločimo 

tržne in druge podlage, ki niso tržne. Razlika je v tem, ali določamo tržne vrednosti ali 

določamo druge vrednosti, ki niso tržne.  

 

Podlaga vrednosti je izjava o temeljnih predpostavkah merjenja ocenjevanja vrednosti.  

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

hipotetičnega posla, odnos in motivacija strank in obseg izpostavljenosti sredstva na trgu. 

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

lahko razvrstimo v eno od treh glavnih kategorij: 

-  Prva nakazuje najverjetnejšo ceno, ki bi jo dosegli v hipotetični menjavi na prostem in 

 odprtem trgu. V to kategorija spada tržna vrednost. 

-  Druga nakazuje koristi, ki jih ima oseba ali podjetje iz lastništva sredstva. Vrednost je 

 specifična za to osebo ali podjetje in verjetno ni bistvena za tržne udeležence na 

 splošno. V to kategorijo spadata vrednost za naložbenika in posebna vrednost. 

-  Tretja nakazuje ceno, ki bi bila razumno dogovorjena za menjavo sredstva med

 specifičnima strankama. Tudi če stranki nista nujno povezani med seboj in se pogajata 

 kot nepovezani in neodvisni stranki, sredstvo ni nujno izpostavljeno trgu, zato je 

 dogovorjena cena lahko prej odraz posebnih prednosti ali neugodnosti lastništva za 
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 stranki, ki sta vključeni v tak posel, kot slika splošnega stanja na trgu. V to kategorijo 

 spada poštena vrednost. 

 

Za ocenjevanja vrednosti obstajajo tudi drugačne podlage vrednosti, ki so lahko določene z 

zakonom, predpisom, zasebno pogodbo ali drugim dokumentom. Tak primer je   

računovodsko poročanje. V splošnem pa lahko ločimo tržno vrednot in netržno vrednost.  

 

Tržna vrednost je ocenjeni znesek, za katerega naj bi voljan kupec in voljan prodajalec 

zamenjala sredstvo na datum ocenjevanja vrednosti v poslu med nepovezanima in 

neodvisnima strankama po ustreznem trženju, pri katerem sta stranki delovali seznanjeno, 

preudarno in brez prisile (MSOV, 2011). MSOV (2011) se jasno opredelijo tudi glede 

stroškov posla. Tržna vrednost je ocenjena menjalna/kupoprodajna cena sredstva brez 

upoštevanja prodajalčevih stroškov prodaje ali kupčevih stroškov nakupa in brez prilagoditev 

za kakršne koli davke, ki jih mora ena ali druga stranka plačati zaradi sklenitve posla. 

 

MSOV (2011) natančno opredeljuje pojem tržna vrednost v skladu s pojmovnim okvirom: 

- "Ocenjeni znesek" se nanaša na ceno, izraženo v denarju, plačljivo za sredstvo v poslu med 

nepovezanima in neodvisnima strankama. Tržna vrednost je najverjetnejša cena, ki jo lahko 

razumno dosežemo na trgu na datum ocenjevanja vrednosti v skladu z opredelitvijo pojma 

tržna vrednost. To je najboljša cena, ki jo prodajalec lahko razumno doseže, in najugodnejša 

cena, ki jo kupec lahko razumno doseže. Ta ocena izrecno izključuje ocenjeno ceno, ki je 

povišana ali znižana zaradi posebnih pogojev ali okoliščin, kot so neobičajno financiranje, 

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" se nanaša na dejstvo, da je vrednost sredstva ocenjeni znesek 

in ne vnaprej določeni znesek ali dejanska prodajna cena. To je cena v poslu, ki izpolnjuje vse 

sestavine opredelitve pojma tržna vrednost na datum ocenjevanja vrednosti. 

- "Na datum ocenjevanja vrednosti" zahteva, da je vrednost časovno vezana na določen dan. 

Ker se trgi in tržne razmere lahko spreminjajo, je ocenjena vrednost ob drugem času lahko 

napačna ali neprimerna. Znesek vrednosti bo izražal dejansko stanje na trgu in okoliščine na 

določen datum ocenjevanja vrednosti, ne pa na neki pretekli ali prihodnji dan. Opredelitev 

tudi predvideva hkratno zamenjavo in izpolnitev prodajne pogodbe brez vsake spremembe 

cene, do katere bi sicer utegnilo priti. 
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- "Voljan kupec" se nanaša na tistega, ki je motiviran, vendar ni prisiljen k nakupu. Ta kupec 

ni niti pretirano navdušen niti odločen, da kupi po katerikoli ceni. Kupuje v skladu s 

stvarnostjo sedanjega trga in s pričakovanji sedanjega trga, ne pa namišljenega ali 

hipotetičnega trga, ki ga ne moremo prikazati ali pričakovati, da obstaja. Domnevni kupec ne 

bi plačal višje cene, kot jo zahteva trg. Sedanji lastnik je vključen med predstavnike »trga«. 

- "Voljan prodajalec" ni niti pretirano navdušen niti prisiljen prodajalec, pripravljen prodati 

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

primerno. Voljan prodajalec je motiviran, da proda sredstvo po tržnih pogojih za najvišjo ceno, 

ki jo lahko doseže na prostem trgu po ustreznem trženju, ne glede na višino te cene. Dejanske 

okoliščine sedanjega lastnika niso del te ocenitve, ker je voljan prodajalec hipotetični lastnik. 

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

določenem ali posebnem razmerju, kot je npr. med obvladujočim podjetjem in odvisno družbo 

ali najemodajalcem in najemnikom, zaradi katerega cena ne bi bila taka, kot je značilna za trg, 

ali bi bila zvišana zaradi sestavine posebne vrednosti. Domneva se, da se posel po tržni 

vrednosti opravi med nepovezanima strankama, ki delujeta neodvisno. 

- "Po ustreznem trženju" pomeni, da bi bilo sredstvo izpostavljeno trgu na najprimernejši 

način, ki vpliva na njegovo odprodajo po najboljši ceni, ki jo je razumno mogoče doseči v 

skladu z opredelitvijo pojma tržna vrednost. Šteje se, da je način prodaje najprimernejši, da 

prodajalec lahko doseže najboljšo ceno na trgu, do katerega ima dostop. Čas izpostavljenosti 

ni nujno določeno obdobje in se lahko spreminja v skladu z vrsto sredstva in tržnimi 

razmerami. Edino sodilo je, da mora trajati dovolj dolgo, da sredstvo lahko spozna primerno 

število tržnih udeležencev. Obdobje izpostavljenosti se začne pred datumom ocenjevanja 

vrednosti. 

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

kupec in voljni prodajalec primerno seznanjena z naravo in značilnostmi sredstva, z njegovo 

dejansko in morebitno uporabo in z razmerami na trgu na datum ocenjevanja vrednosti. Potem 

domnevno vsaka od strank preudarno uporabi svoje védenje, da najde ceno, ki je najugodnejša 

za njen položaj v poslu. Preudarnost se ocenjuje s sklicevanjem na stanje trga na datum 

ocenjevanja vrednosti, brez upoštevanja koristi kasnejših spoznanj. Za prodajalca na primer ni 

nujno nepreudarno, če na trgu s padajočimi cenami proda sredstva po ceni, ki je nižja od 

predhodnih tržnih ravni. V takih primerih, kakor velja tudi za druge situacije nakupov in 

prodaj na trgih s spreminjajočimi se cenami, bo preudarni kupec ali prodajalec ravnal v skladu 

z najboljšimi informacijami o trgu, ki so takrat na voljo. 
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- "In brez prisile" določa, da je vsaka izmed strank motivirana, da opravi posel, ni pa niti 

prisiljena niti neprimerno siljena v to, da ga izvede. 

 

Zasnova tržne vrednosti torej predvideva ceno, doseženo s pogajanji na prostem in 

konkurenčnem trgu, na katerem udeleženci svobodno delujejo. Tržna vrednost sredstva 

odraža njegovo najgospodarnejšo uporabo.  

 

Netržne vrednosti oz. vrednosti, ki niso tržne, pa so v splošnem:  

- vrednost za naložbenika, 

- hipotekarna vrednost, 

- obdavčljiva vrednost, 

- likvidacijska vrednost, 

- računovodska vrednost, 

- zavarovalniška vrednost, 

- vrednost za javni interes. 

 

Vrednost za naložbenika je podlaga vrednosti, ki je značilna za podjetje. Vrednost za 

naložbenika je vrednost sredstva za lastnika ali možnega bodočega lastnika za posamezno 

naložbo ali poslovne cilje (MSOV, 2011). 

 

Hipotekarna vrednost nepremičnine je ocenjena dolgoročna tržna vrednost nepremičnine, ki 

se uporablja kot osnova za hipotekarni kredit. Hipotekarno kreditno vrednost nepremičnine 

določi neodvisni cenilec vrednosti nepremičnine s skrbno oceno možnosti za njeno prodajo v 

prihodnosti, ob upoštevanju njenih dolgoročnih trajnostnih vidikov, običajnih in lokalnih 

razmer na trgu ter njene trenutne in alternativne primerne uporabe brez upoštevanja 

špekulativnih elementov (Zakon o hipotekarni in komunalni obveznici, Uradni list RS, št. 

12/2012). 

 

Obdavčljiva vrednost nepremičnine je vrednost, ki predstavlja osnovo obračunavanja, višina 

oz. stopnja davka pa se obračunava skladno z veljavno davčno zakonodajo. Tako je npr. po 

Zakonu o davku na promet nepremičnin (Ur. l. RS, št. 117/2006) osnova za obdavčitev 

prodajna cena nepremičnine. Prodajna cena nepremičnine je vse, kar predstavlja plačilo (v 

denarju, v stvareh, v storitvah, v prevzetih dolgovih nekdanjega lastnika in podobno), ki ga je 

ali ga bo prodajalec prejel od kupca za opravljen promet nepremičnine. Če je prodajna cena iz 

http://www.uradni-list.si/1/index?edition=2006117
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prejšnjega odstavka nižja od posplošene tržne vrednosti nepremičnine, ugotovljene na podlagi 

zakona, ki ureja množično vrednotenje nepremičnin za več kot 20 %, je davčna osnova 80 % 

posplošene tržne vrednosti te nepremičnine.  

 

Likvidacijska vrednost je izračunana vrednost ob likvidaciji podjetja, ki ni nujno enaka tržni 

vrednosti. Likvidacijska vrednost je ocenjena vrednost čistega pritoka denarja, doseženega pri 

likvidaciji oziroma stečaju podjetja z udenarjenjem njegovih sredstev ali obveznosti do 

njihovih virov. 

 

Računovodska vrednost temelji na pošteni vrednosti. Po MSOV (2011) je poštena vrednost 

cena, ki bi bila dosežena za prodajo sredstva ali plačana za prenos obveznosti v urejenem 

poslu med tržnimi udeleženci na dan merjenja. Sestava zavarovalne vrednosti novega objekta 

so nadomestitveni stroški izgradnje objekta brez vrednosti zemljišča.   

 

Zavarovalna vrednost je preostala stroškovna vrednost objekta na dan zavarovanja. 

Vrednost zemljišča ni upoštevana, saj je predmet zavarovanja izboljšava (objekt). Sestava 

zavarovalne vrednosti novega objekta so nadomestitveni stroški izgradnje objekta, brez 

vrednosti zemljišča. Sestava zavarovalne vrednosti starega objekta pa so nadomestitveni 

stroški izgradnje objekta, brez vrednosti zemljišča, zmanjšani za vse vrste poslabšanja in 

zastaranja.  

 

Vrednost za javni interes je vrednost, ki jo določajo socialni, politični in javni interesi. 

Vrednost ne temelji na ekonomski osnovi. Včasih vrednost za javni interes imenujemo tudi 

naravna vrednost, estetska vrednost, kulturno-umetniška vrednost, spomeniška vrednost, in 

podobno. Skupno vsem izrazom pa je, da nakazujejo, da vrednost nepremičnin, ki služijo 

nekim socialnim, političnim ali drugim javnim interesom, nujno ne temelji na 

najgospodarnejši rabi, ampak je določena na podlagi nekih drugih atributov, kot so npr. 

kulturno-zgodovinska vrednost, strateška (lega) vrednost in podobno. Gre za specialne 

nepremičnine, katerih vrednosti ne moremo določiti zgolj s podatki, ki jih ponudi aktiven 

nepremičninski trg. Po drugi strani pa je ocenjevanje vrednosti za javni interes pomembno pri 

razvoju javne infrastrukture. Na primer, za gradnjo javne ceste mora država (ali druga 

interesna skupnost, npr. občina) odkupiti privatno zemljišče, katerega vrednost je treba 

prehodno oceniti. V ZDA je vrednost za javni interes v takem primeru približno 25 % višja od 

http://www.konto-invest.com/index.php?option=com_content&task=view&id=123&Itemid=31
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tržno določene vrednosti ocenjevanega zemljišča (The Appraisal of Real Estate, 2008). 

Formula, ki jo uporabljajo za določanje vrednosti za javni interes, je:  

Tržno določena vrednost zemljišča + 25 % tako določene vrednosti = 125 % tržne vrednosti. 

Vrednost, plačana za taka zemljišča, je torej višja od tržne vrednosti, razlika pa izraža 

ocenjeno vrednost, ki bi jo sicer država (občina) porabila za dodatna pogajanja s posameznimi 

lastniki zemljišč (kar bi podaljšalo odkupne roke, torej vrednost časovne komponente), 

dodatna ocenjevanja vrednosti nepremičnin (angažiranje ocenjevalcev vrednosti nepremičnin), 

morebitne tožbene zahtevke ali postopke razlastitev. Tako določena vrednost za javni interes 

torej ni tržna vrednost nepremičnine.       

 

2.4  Načela vrednotenja nepremičnin 

 

Načelo ali princip je zakon ali pravilo, iz katerega mora slediti, ali naj bi sledilo, neizogibna 

posledica nečesa, na primer zakonov narave ali načina, po katerem je izdelana naprava ali 

stroj (internetni vir 1). Beseda princip izhaja iz latinske besede principium in pomeni začetek, 

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

 

Zgledi načel 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 vrednotenje nepremičnin zaznamujejo tržna načela, ki temeljijo na najverjetnejšem 

načinu delovanja in obnašanja na trgu nepremičnin. Ocenjevalci vrednosti nepremičnin naj bi 

ta načela pri svojem delu upoštevali.  

 

Friedman in Linderman (1995) razdelita načela vrednotenja v štiri glavne kategorije:  

- načela, ki temeljijo na zaznavah uporabnikov, 

- načela, povezana z zemljiščem in izboljšavami, 

- načela, ki so povezana s tržnim okoljem, 

- načelo, povezano z najboljšo uporabo.  

 

 

http://sl.wikipedia.org/wiki/Zakon
http://sl.wikipedia.org/w/index.php?title=Pravilo&action=edit&redlink=1
http://sl.wikipedia.org/w/index.php?title=Posledica&action=edit&redlink=1
http://sl.wikipedia.org/wiki/Zakon
http://sl.wikipedia.org/wiki/Narava
http://sl.wikipedia.org/wiki/Naprava
http://sl.wikipedia.org/wiki/Stroj
http://sl.wikipedia.org/wiki/Latin%C5%A1%C4%8Dina
http://sl.wikipedia.org/w/index.php?title=Za%C4%8Detek&action=edit&redlink=1
http://sl.wikipedia.org/wiki/Izvor
http://sl.wikipedia.org/w/index.php?title=Poreklo&action=edit&redlink=1
http://sl.wikipedia.org/w/index.php?title=Vzrok&action=edit&redlink=1
http://sl.wikipedia.org/wiki/Izvir
http://sl.wikipedia.org/wiki/Vir
http://sl.wikipedia.org/w/index.php?title=Del&action=edit&redlink=1
http://sl.wikipedia.org/w/index.php?title=Temelj&action=edit&redlink=1
http://sl.wikipedia.org/w/index.php?title=Prvina&action=edit&redlink=1
http://sl.wikipedia.org/wiki/Doktrina
http://sl.wikipedia.org/w/index.php?title=Podmena&action=edit&redlink=1
http://sl.wikipedia.org/w/index.php?title=Predpostavka&action=edit&redlink=1
http://sl.wikipedia.org/w/index.php?title=Dejstvo&action=edit&redlink=1
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Načela, ki temeljijo na zaznavah uporabnikov, so:  

 

Koristnost ali uporabnost, kar pomeni sposobnost nepremičnine, da zadovoljuje potrebe 

lastnika oziroma uporabnika. Nepremičnina je torej koristna le, če zadovolji katero izmed 

njegovih potreb, na primer potrebo po bivališču. 

Načelo substitucije, ki pravi, da je najvišja možna vrednost premoženja določena na podlagi 

najnižje cene oziroma stroškov, po katerih je mogoče pridobiti drugo premoženje z enako 

koristnostjo. Racionalen kupec torej naj ne bi bil pripravljen kupiti nepremičnine dražje, kot 

bi ga stala na primer izgradnja nove z enakimi koristmi. 

Načelo pričakovanja bodoče koristi pomeni določitev sedanje vrednosti donosov in drugih 

koristi, ki jih bo lastništvo nepremičnine prineslo v prihodnosti. Pričakovanja glede bodočih 

koristi so tako povezana s spremembami na določenem območju, ki bi lahko potencialno 

vplivala na vrednost nepremičnine (nova infrastruktura, nove zaposlitvene možnosti ipd.). 

 

Načela, povezana z zemljiščem in izboljšavami, so:  

 

Presežni donos je določen kot čisti dobiček, ki pripada lastniku zemlje, potem ko so plačani 

stroški dela in kapitala. V tem smislu naj bi vrednost zemljišča izhajala iz višine rente, ki jo 

dobi lastnik zemljišča po poplačilu udeležbe ostalih sodelujočih produkcijskih faktorjev.  

Meja produktivnosti oziroma prispevek pove, za koliko se poveča oziroma zmanjša 

vrednost, če vključimo ali izključimo iz produkcije dodaten produkcijski faktor.  

Načelo naraščajočih in padajočih donosov pravi, da se z dodajanjem resursov fiksnih 

faktorjev v produkciji čisti donosi povečujejo po naraščajoči stopnji vse do točke, po kateri 

bodo celotni donosi naraščali le še po padajoči stopnji, in sicer samo do tedaj, ko postane 

prirastek vrednosti manjši, kot je strošek mejne enote vložka. Za vsako vrsto zemlje obstaja 

optimalen obseg različnih faktorjev v produkciji, ki jih lahko združimo tako, da ustvarijo 

maksimalno vrednost zemlje. Načelo, ki pravi, da za vsako vrsto zemljišča obstaja optimalna 

kombinacija produkcijskih faktorjev, ki ustvari maksimalno vrednost zemljišča, je načelo 

ravnovesja. 
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Kot primer je tabelarično prikazan razvoj zemljišča, na katerem je možno zgraditi sedem hiš, 

od števila izgradnje hiš na zemljišču pa je seveda tudi odvisen dobiček. Načelo ravnovesja v 

tem primeru kaže, da je zemljišče maksimalno izkoriščeno pri pozidavi s štirimi hišami.   

 

 

število hiš dobiček na hišo celotni dobiček 

1 15000 15000 

2 20000 20000 

3 18000 54000 

4 15000 60000 

5 11000 55000 

6 9000 54000 

7 6000 42000 

 

Ekonomski obseg je količina zemlje, ki je potrebna, da zagotovimo takšno raven uporabe 

zemlje, ki je glede na tržno razmerje za lokacijo ustrezna.  

Načelo ekonomske delitve pa pravi, da do ekonomske delitve pride, kadar je mogoče pravice 

do nepremičnine razdeliti na enega ali več interesov do nepremičnine, zaradi česar pride do 

vsesplošnega povečanja skupne vrednosti. Enako velja tudi za združitev parcel. 

Primer, ko parcela A na trgu dosega vrednost 100.000 EUR, parcela B 70.000 EUR, medtem 

ko bi združeni parceli A in B v parcelo C dosegli vrednost 200.000 EUR, pove, da 

združevanje parcel vodi v povečanje skupne vrednosti.   

 

Načela, ki so povezana s tržnim okoljem, so:   

 

Načelo odvisnosti, ki pravi, da je vrednost uporabe nepremičnine odvisna od vrste in 

delovanja vrednosti uporabe zemlje v okolju in hkratnega vpliva nanjo. Tako je pri 

vrednotenju vedno treba upoštevali značilnosti okolice, možnosti dostopa do nepremičnine, 

prometne povezave v okolici in podobno.  

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

storitev, ki jih nudi razvoj zemlje, skladajo s tržnimi potrebami in pričakovanji. Nepremičnini, 
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ki se dobro vključuje v svojo okolico in skupaj z njo tvori zaokroženo celoto, se bo to poznalo 

tudi na njeni vrednosti.  

Ponudba je količina blaga, ki je pri dani ceni na razpolago, povpraševanje pa je količina 

blaga, ki ga pri dani ceni želimo kupiti. Ponudba in povpraševanje skupaj določata ceno. 

Načelo konkurence pa pravi, da se zaradi visokih dobičkov, ki bi jih v določenem trenutku 

na trgu dosegali ponudniki nepremičnin, na trgu pojavi več novih ponudnikov, kar pomeni 

povečanje konkurence in posledično padanje ustvarjenih dobičkov. Kadar obstaja profit nad 

ravnjo, ki je potrebna za ustrezno plačilo produkcijskega faktorja, se bo torej na trgu pojavila 

nova konkurenca, ki bo povzročila, da bodo dobički padli. 

Načelo spremenljivosti poudarja, da vrednosti nepremičnin ne ostajajo enake in se v času 

spreminjajo. Upoštevanje tega načela je nujno pri vsakem vrednotenju, saj mora ocenjevalec 

dosledno določiti datum cenitve. 

Načelo, povezano z najboljšo uporabo, je načelo, ki poudarja, da je najboljša oziroma 

najgospodarnejša uporaba tista, ki je smiselna, verjetna in dovoljena ter daje najvišjo neto 

sedanjo vrednost nepremičnine na dan vrednotenja. Biti mora fizično uresničljiva, imeti mora 

ustrezno podporo in finančno izvedljivost. Načelo najboljše (najgospodarnejše) uporabe je 

tudi najpomembnejše načelo in v sebi združuje vse tri prej naštete skupine načel, zato sledenje 

podrobneje opisujemo v nadaljevanju.  

     

2.5 Najbolj gospodarna uporaba  

 

Najbolj gospodarna uporaba sredstva je tista, ki doseže njegovo največjo produktivnost in ki 

je mogoča, zakonito dopustna in finančno izvedljiva. Lahko se nanaša na nadaljevanje sedanje 

uporabe sredstva ali na neko drugačno vrsto uporabe. To je določeno glede na uporabo, ki jo 

tržni udeleženec za sredstvo predvideva, ko oblikuje ceno, ki bi jo bil pripravljen ponuditi. 

Najbolj gospodarna uporaba sredstva, za katero se vrednost ocenjuje posamično, je lahko 

drugačna od najbolj gospodarne uporabe sredstva kot dela skupine, kadar je treba upoštevati 

njegov prispevek k celotni vrednosti skupine. 

 

MSOV (2011) poudarja, da določitev najbolj gospodarne uporabe vključuje premislek: 

-  ali je uporaba možna, je treba upoštevati, kaj bi se tržnim udeležencem zdelo primerno; 

- ali je uporaba zakonito dopustna, je treba upoštevati vse zakonske omejitve za uporabo 

sredstva, na primer dovoljena raba prostora v skladu s prostorsko zakonodajo; 
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- ali bo drugačna možna uporaba, ki je fizično mogoča in zakonsko dopustna, ob upoštevanju 

stroškov spremembe uporabe ustvarila značilnemu udeležencu trga zadosten donos, ki bo 

dodaten in večji od donosa sedanje uporabe. 

 

 

2.6 Načini vrednotenja nepremičnin 

 

Za določitev vrednosti nepremičnin je mogoče uporabiti enega ali več načinov ocenjevanja 

vrednosti. Trije načini, ki so opisani in opredeljeni v tem okviru, so glavni načini, ki se 

uporabljajo za ocenjevanje vrednosti. Vsi temeljijo na ekonomskih načelih ravnovesja cen, 

pričakovanih koristi ali substituciji. Ti načini so:  

 

Način tržnih primerjav, kjer z različnimi metodami analiziramo izvedene transakcije 

oziroma kritično obravnavamo konkretne podatke s trga nepremičnin in jih apliciramo na 

predmetno nepremičnino. Da bi za določitev vrednosti v določenem trenutku lahko uporabili 

transakcije, ki so se zgodile v daljšem časovnem obdobju (npr. eno ali več let), je potrebna 

časovna prilagoditev cen, za to pa analiza cenovnih trendov (Glaudemans, 1999). 

 

Način tržnih primerjav nakazuje vrednost s primerjavo ocenjevanega sredstva z enakimi ali 

podobnimi sredstvi, za katera so na voljo informacije o cenah. Pri tem načinu je v prvem 

koraku treba proučiti cene za posle enakih ali podobnih sredstev, ki so se v zadnjem času 

pojavili na trgu. Če je bilo v zadnjem času le malo takih poslov, bo morda treba ustrezno 

proučiti tudi cene enakih ali podobnih sredstev, ki so na borzi ali ponujeni v prodajo, vendar 

je treba jasno ugotoviti in kritično analizirati ustreznost teh informacij. Informacije o cenah iz 

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 lahko tudi razlike v pravnih, ekonomskih ali fizičnih značilnostih sredstev iz drugih 

poslov in sredstva, katerega vrednost se ocenjuje. 

 

Na donosu zasnovan način, kjer z različnimi metodami ugotavljamo višino prihodkov in 

odhodkov, povezanih s poslovanjem nepremičnine, ter na podlagi teh podatkov 

ugotavljamo sedanjo vrednost prihodnjih denarnih tokov.   
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Na donosu zasnovan način nakazuje vrednost s pretvorbo prihodnjih denarnih tokov v sedanjo 

vrednost kapitala. Ta način upošteva donos, ki ga bo sredstvo ustvarilo v okviru svoje dobe 

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 tudi nima pogodbene podlage, npr. pričakovani 

dobiček, ustvarjen z uporabo ali posedovanjem sredstva. 

 

Nabavno-vrednosti način, kjer z različnimi metodami ugotavljamo višino stroškov, ki so 

potrebni za gradnjo popolnoma enake (reprodukcijska vrednost) ali podobne nepremičnine 

(nadomestitvena vrednost) z upoštevanjem treh oblik zastarevanja oz. poslabšanja, fizičnega 

poslabšanja, funkcionalnega in ekonomskega zastarevanja.   

 

Nabavno-vrednostni način nakazuje vrednost z uporabo ekonomskega načela, da kupec za 

sredstvo ne bo plačal več, kot je cena za pridobitev sredstva enake koristnosti z nakupom ali z 

gradnjo oziroma izdelavo. Ta način temelji na načelu substitucije, da cena, ki bi jo kupec na 

trgu plačal za sredstvo, katerega vrednost se ocenjuje, ne bi bila višja od stroškov za nakup ali 

gradnjo oziroma izdelavo enakovrednega sredstva, razen če gre za neprimeren čas, težave ali 

nevšečnosti, tveganje ali druge dejavnike. Pogosto je sredstvo, katerega vrednost se ocenjuje, 

zaradi starosti ali zastarelosti manj privlačno od drugega, ki bi ga bilo mogoče kupiti ali 

izdelati. V takem primeru utegnejo biti potrebne tudi prilagoditve na ceno drugega možnega 

sredstva glede na zahtevano podlago vrednosti. 

 

Vsak od teh glavnih načinov ocenjevanja vrednosti vključuje različne podrobne metode 

uporabe.  

 

2.7 Poročilo o vrednosti in vsebina poročila 

 

Končni korak v procesu ocenjevanja vrednosti je poročanje o vrednosti naročniku in drugim 

uporabnikom, ki jim je namenjeno. Bistveno je, da poročilo o ocenjevanju vrednosti sporoča 

informacije, potrebne za pravilno razumevanje ocenjevanja vrednosti. Poročilo o ocenjevanju 

vrednosti ne sme biti dvoumno ali zavajajoče in mora bralcu, ki mu je namenjeno, zagotoviti 

jasno razumevanje ocenjevanja vrednosti. 
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Za zagotovitev primerljivosti, ustreznosti in verodostojnosti mora poročilo o ocenjevanju 

vrednosti vsebovati jasen in natančen opis obsega naloge, njen namen in nameravano uporabo, 

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 izdelati poročilo o ocenjevanju vrednosti, je odvisno od namena 

ocenjevanja vrednosti, obsežnosti in zahtevnosti sredstva, katerega vrednost se ocenjuje, in 

zahtev uporabnikov.  

 

Skladno z MSOV (2011) morajo vsa poročila o ocenjevanju vrednosti vsebovati navedbe 

glede zadev, ki so naštete v nadaljevanju: 

 

Identifikacija in status ocenjevalca, ki potrjuje, da je ocenjevalec zmožen zagotoviti 

objektivno in nepristransko ocenjevanje vrednosti in sposoben prevzeti ocenjevanje vrednosti. 

Poročilo mora imeti tudi podpis posameznika ali podjetja, odgovornega za ocenjevanje 

vrednosti. Če je ocenjevalec za katere koli vidike svoje naloge pridobil pomoč drugih, je treba 

v poročilu navesti vrsto take pomoči in koliko se ocenjevalec nanjo sklicuje. 

Identifikacija stranke (in vseh drugih nameravanih uporabnikov), ki je naročila ocenjevanje 

vrednosti, skupaj s podatki za vse druge stranke, ki jim je poročilo namenjeno in jim je 

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 

nepremičninske pravice, ki so predmet ocenjevanja.  

Podlaga vrednosti mora biti primerna za namen ocenjevanja. Točno je treba navesti vir 

opredelitve vsake uporabljene podlage vrednosti ali pa podlago razložiti. 

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

mnenje o ocenjeni vrednosti. Ta se lahko razlikuje od datuma izdaje poročila o ocenjevanju 

vrednosti ali datuma, do katerega morajo biti opravljene ali končane raziskave. Kadar je to 

pomembno, je treba te datume v poročilu jasno razlikovati. 

Obseg raziskave v poročilu mora razkriti obseg izvedenih raziskav, vključno z omejitvami 

pri teh raziskavah, kot so bile določene v obsegu dela. 
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Narava in vir informacije, na kateri se ocenjevalec zanaša, razkrivata naravo in vir vseh 

pomembnih informacij, na katere se ocenjevalec brez posebnega preverjanja zanaša v procesu 

ocenjevanja vrednosti. 

Predpostavke morajo biti jasno navedene. Predpostavke so zadeve, ki jih je upravičeno 

mogoče brez posebnih raziskav ali preverjanja sprejeti kot dejstvo v povezavi z nalogo 

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

zaradi razumevanja ocenjevanja vrednosti. 

Omejitve uporabe, razširjanja ali objave, kadar je potrebna ali zaželena omejitev uporabe 

ocene vrednosti ali število tistih, ki jim je dovoljena njena uporaba. 

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

vendar v nekaterih okoliščinah namen ocenjevanja vrednosti lahko narekuje odstopanje od 

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

utemeljeno, če bi bili zaradi tega izidi ocenjevanja vrednosti zavajajoči. 

Način ocenjevanja vrednosti in utemeljitev, ki pojasnjuje izid ocenjevanja vrednosti. Ta 

zahteva pa ne velja, če je bilo posebej dogovorjeno in zapisano v obsegu dela, da se poročilo o 

ocenjevanju vrednosti odda brez navedbe razlogov ali drugih podpornih informacij. 

Znesek ocenjene vrednosti, ki mora biti izražen v primerni valuti. 

Datum poročila o ocenjevanju vrednosti, ki zajema tudi datum izdaje poročila. Ta datum se 

lahko razlikuje od datuma ocenjevanja vrednosti. 
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3.0 Ekonomika nepremičninskega trga in okolja 

 

3.1 Načelo gospodarjenja 

 

Načelo gospodarjenja pomeni, da moramo iz danih sredstev proizvesti čim več ali pa 

proizvesti isto količino s čim manjšo porabo proizvodnih faktorjev. Gospodarimo zato, da 

zadovoljujemo svoje potrebe. Gospodarimo z dobrinami. Gospodarjenje z ekonomskimi 

dobrinami poteka med dvema poloma: proizvodnjo in porabo.  

 

Funkcije trga:  

- Kaj se na trgu zgodi 

- Kaj proizvajati 

- Kako proizvajati (tehnologija – hitreje, lažje) 

- Koliko proizvajati 

- Za koga proizvajati (kdo bo uporabljal) 

 

Potrebe so neomejene. So občutek pomanjkanja, ki ga želimo odpraviti. Potrebe se obnavljajo, 

s časom, se spreminjajo, se večajo, so subjektivne (odvisne od posameznika). Na potrebe je 

možno vplivati, saj nas propaganda prepriča v nakup nečesa, kar sploh ne potrebujemo. 

Vsiljujejo nam potrebe. Težko je verodostojno ugotavljati, kaj so resnične potrebe, kaj pa le 

individualne želje. Skupno vsem ljudem je, da potrebujejo določene količine dobrin za 

ohranitev gole fizične eksistence. Zato je fizični ali tudi eksistenčni minimum tista raven 

zadovoljitve potreb, pod katerim se človek ne more spustiti brez ogrožanja življenja. Pri teh 

minimalnih pogojih so tudi določene razlike (npr. klimatske razmere v različnih delih sveta: 

kjer so hladne zime, je za ohranitev eksistence treba nekajkrat več dobrin, kot tam, kje je 

podnebje prijaznejše).  

 

V današnjem razvitem svetu se potrebe zadovoljujejo na mnogo višji ravni od eksistenčnega 

minimuma. Običajna raven zadovoljevanja potreb je odvisna od širših družbenih okoliščin, ki 

se razlikujejo med različnimi deli sveta, državami in pokrajinami, pa tudi med socialnimi sloji.  
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3.2  Trg nepremičnin 

 

Trg je stičišče ljudi, ki želijo kupiti, prodati ali zamenjati proizvode oziroma storitve. Na trgu 

nepremičnin se trguje z nepremičninskimi pravicami, zaradi že opisanih lastnosti 

nepremičnine kot tržnega proizvoda pa se trg nepremičnin močno razlikuje od teoretičnega 

koncepta popolnoma konkurenčnega trga. Na nepremičninskem trgu v določenem času in 

prostoru deluje le omejeno število kupcev in prodajalcev, ki trgujejo s heterogenimi in 

nemobilnimi proizvodi. Močna je vloga države, različnih regulativ, monetarne in fiskalne 

politike, večina kupcev se na trgu pojavlja neredno in so slabo informirani.   

 

Za trg nepremičnin je značilno, da je vsaka nepremičnina zaradi pomanjkanja 

standardizacije unikat, značilna je slaba informiranost udeležencev, konkurenca je 

lokalizirana, povpraševanje je slojevito, ponudba je na kratek rok neprilagodljiva, število 

kupcev in prodajalcev je omejeno, trg pa je izjemno občutljiv na spremembe glavnih 

ekonomskih indikatorjev. 

 

Podrobneje opredelimo glavne značilnosti trga nepremičnin (Cirman, 2007) tako:  

a) Pomanjkanje standardizacije: vsaka stavba je unikatna. Tudi če sta dve popolnoma 

enaki, se med seboj še vedno razlikujeta v lokaciji. Zaradi pomanjkanja 

standardizacije mora kupec vsako nepremičnino pred nakupom pregledati. Zaradi tega 

je omejena tudi konkurenčnost med posameznimi nepremičninami. 

b) Slaba informiranost: Posameznik nepremičnino povprečno kupi le enkrat ali dvakrat 

v življenju, kar pomeni, da na trgu nepremičnin večinoma ni rednih kupcev zasebnih 

prodajalcev. Prav tako dogajanje velikokrat ni transparentno, v javnosti so namreč 

velikokrat le oglaševane, ne pa tudi dejansko dosežene cene. Zato veliko 

posameznikov pri trgovanju z nepremičninami zaupa strokovnjaku, 

nepremičninskemu agentu. 

c) Lokalizirana konkurenca: to pomeni, da je konkurenca omejena le na določeno 

območje, to pa je posledica nepremičnosti, heterogenosti in trajnosti dobrin, s katerimi 

se trguje na trgu nepremičnin. Zaradi lokalizirane konkurence prihaja tudi do velikih 

razlik v ceni nepremičnin med posameznimi državami, regijami. 

d) Slojevito povpraševanje: ljudje iščejo in uporabljajo nepremičnine v točno določene 

namene. 
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e) Neprilagodljivost ponudbe na kratki rok: Če se izrazito poveča povpraševanje po 

nepremičninah na določeni lokaciji, se ponudba temu ni sposobna hitro prilagoditi. 

Posledično se dvigajo cene. 

f) Omejeno število kupcev in prodajalcev: le omejenemu krogu kupcev so recimo 

dosegljiva luksuzna stanovanja, hkrati pa je tudi ponudba teh omejena. 

g) Občutljivost na spremembe glavnih ekonomskih indikatorjev: velika vrednost 

nepremičnin zahteva visoko kupno moč, zato močno vplivajo spremembe v višini 

plač, stabilnosti dohodka, povečanje ali zmanjšanje števila zaposlenih ipd. 

 

Spreminjanje nepremičninskih aktivnosti lahko opišemo tudi z nepremičninskimi cikli. Na 

dolgoročne trende nepremičninske aktivnosti vplivajo predvsem demografske spremembe, 

spremembe v ravni dohodka, gradbenih stroškov, davkov in spremembe transportnih vzorcev, 

medtem ko na kratkoročne trende vplivajo predvsem razpoložljivost, stroški financiranja 

nepremičnin in trenutno stanje nacionalnega in regionalnega gospodarstva (McKenzie, et.al., 

2001). 

 

Nepremičninske trge pogosto delimo glede na vrsto trgovanih nepremičnin. Tako jih glede na 

namen in rabo razdelimo na naslednje sklope (Dasso, Ring, 1985):  

- stanovanjski trg nepremičnin (stanovanja, eno ali večdružinske stanovanjske stavbe, 

stavbna zemljišča za stanovanjsko rabo itd.);  

- poslovni trg nepremičnin (pisarne in pisarniške zgradbe, trgovine in nakupovalni 

centri, hoteli, moteli, bencinske črpalke, zemljišča za poslovno rabo itd.); 

- industrijski trg nepremičnin (proizvodnji prostori, skladišča, rudniki, stavbna zemljišča 

za industrijsko dejavnost itd.); 

- kmetijski trg nepremičnin (kmetije in farme, gozdovi, močvirja itd.); 

- trg nepremičnin za posebne namene in javne nepremičnine (izobraževalne institucije, 

cerkve, bolnišnice, pokopališča, domovi za ostarele, parki, ceste in druge 

nepremičnine, namenjene javni uporabi).    

 

Analiza nepremičninskega trga je raziskovanje nepremičninskih potreb in zahtev 

(povpraševanje), proizvodov, ki tekmujejo pri zadovoljevanju teh potreb in zahtev (ponudba), 

ter sinteza in razumevanje obeh (Shmitz, Brett, 2001). Takšna analiza je nepogrešljiv 

pripomoček različnim udeležencem na trgu nepremičnin, ki vstopajo na trg:  

- kupec/prodajalec,  
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- najemnik/najemodajalec,  

- posojilodajalci/posojilojemalci,  

- nepremičninski agentje,  

- načrtovalci,  

- 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 storitvami. Zasnova trga vsebuje možnost, da kupci in 

prodajalci lahko trgujejo z blagom in storitvami brez nepotrebnega omejevanja svoje 

dejavnosti. Vsaka stranka se bo odzvala na razmerja ponudbe in povpraševanja in druge 

dejavnike, ki določajo ceno, kakor tudi na svoje lastno razumevanje relativne koristnosti blaga 

ali storitev ter posameznih potreb in želja. MSOV (2011) poudarjajo razumevanje trga, da bi 

lahko presodili o najverjetnejši ceni, ki bi bila plačana za neko sredstvo, temeljnega pomena. 

Navaja, da je razlog za to dejstvo, da bo cena, ki jo je mogoče doseči, odvisna od števila 

kupcev in prodajalcev na določenem trgu na datum ocenjevanja vrednosti. Kupci in prodajalci 

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

različnih sodilih, npr.:  

- 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 ali trženjske 

infrastrukture, da bi prodajal končnim uporabnikom, in končni uporabniki morda ne 

potrebujejo blaga v takih količinah, kot jih proizvajalec proizvaja; 

- zemljepisni razširjenosti, npr. trg za podobno blago ali storitve je lahko lokalen, regionalen, 

državen ali mednaroden. 

 

Čeprav je trg v določenem obdobju lahko samozadosten in nanj dejavnosti na drugih trgih ne 

vplivajo veliko, bodo sčasoma trgi vendarle začeli vplivati eden na drugega. Na določen dan 

je na primer cena za neko sredstvo v eni državi lahko višja, kot bi jo bilo mogoče za enako 

sredstvo doseči v drugi državi. Če zanemarimo možne učinke državnih omejitev trgovanja ali 

fiskalne politike, ki izkrivljajo tržne pogoje, bi dobavitelji sčasoma povečali ponudbo tega 
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sredstva v državi, v kateri je mogoče doseči višjo ceno, in zmanjšali ponudbo v državi z nižjo 

ceno, s čimer bi sprožili zbliževanje cen. Trgi zaradi različnih nepopolnosti le redko delujejo 

brezhibno, v stalnem ravnovesju med ponudbo in povpraševanjem in na enakomerni ravni 

dejavnosti. Običajne nepopolnosti trga so med drugim motnje v ponudbi, nenadna povečanja 

ali upadi povpraševanja ali asimetrija znanja med tržnimi udeleženci. Ker se tržni udeleženci 

odzivajo na te nepopolnosti, se trg v določenem času verjetno prilagodi vsaki spremembi, ki 

je povzročila neravnovesje. Kadar je povpraševanje v odnosu do ponudbe veliko, se cene 

pričakovano dvignejo, kar po pravilu pritegne več prodajalcev na tak trg in se dejavnost na 

njem zato poveča. Obratno pa se zgodi, kadar je povpraševanje majhno in cene padajo. 

Vsekakor je različen obseg dejavnosti prej odziv na gibanja cen kot razlog zanje. Posli se 

lahko in se tudi dejansko sklepajo tudi na trgih, ki so trenutno manj dejavni od običajnih; prav 

tako pomembno pa je, da morebitni kupci verjetno razmišljajo o ceni, pri kateri bi bili 

pripravljeni vstopiti na ta trg.  

  

Trg nepremičnin se je v Sloveniji začel razvijati s tranzicijo v tržno usmerjeno gospodarstvo v 

začetku devetdesetih let prejšnjega stoletja. Velik napredek je bilo zaznati v drugi polovici 

devetdesetih, ko je bil tudi opazen splošen gospodarski razvoj države (Drobne in dr., 2009). 

Slovenija nima tradicije na področju trga nepremičnin in njegovih analiz, saj je trg 

nepremičnin zaznamovalo nekdanje plansko gospodarstvo (Drobne in dr., 2009). V zgodnjih 

devetdesetih letih so v Sloveniji nastopile velike spremembe v politični in družbeno-

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

gospodarske tranzicije, ko je nekdanje plansko gospodarstvo postopoma prešlo v tržno 

gospodarstvo. Na področju nepremičnin je bilo to obdobje ponovnega vzpostavljanja pravnih 

podlag, ki zagotavljajo zasebno lastnino, in vračanja nepravično odvzete lastnine oziroma 

dodeljevanja primernih odškodnin.  

 

Čeprav je ostala na tem področju še vrsta nerešenih težav, pa lahko sklenemo, da je slovenski 

trg nepremičnin v preteklem desetletju zaznamoval pomemben premik k boljši preglednosti. 

Kot so izpostavili že Adair in dr. (2006), spadajo med ključne dejavnike pri razvoju trga 

zemljišč in nepremičnin časovno ustrezni in kakovostni tržni podatki ter možnost njihove 

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 nepremičnin). GURS spremlja trg nepremičnin in 

objavlja četrtletna ter letna poročila o dogajanju na slovenskem nepremičninskem trgu.  

 

Pomembna baza podatkov trga nepremičnin so podatki, ki jih zbira in vodi Davčna uprava 

Republike Slovenije (DURS). Na podlagi Zakona o davčnem postopku (ZDavP, 1996) mora 

DURS od leta 1999 voditi evidenco o transakcijah nepremičnin za namene odmere davka na 

promet nepremičnin. Opisni podatki evidence so tako predvsem namenjeni odmeri in nadzoru 

davka na promet nepremičnin.  

 

Komprej in Jeran (2005) navajata več vzrokov, zakaj je trg nepremičnin izrednega pomena za 

gospodarstvo in za denarno politiko. Prvič, nepremičnine predstavljajo pomemben del 

bogastva privatnega sektorja in stroškov, povezanih z njimi. Spremembe v cenah nepremičnin, 

najemnin ter stroških financiranja nepremičnin imajo pomemben vpliv na skupno porabo in 

na inflacijo. Drugič, različna nihanja, nenadni vzponi ali padci cen na trgu nepremičnin 

povzročijo finančne cikle in vplivajo na finančno stabilnost. In tretjič, funkcioniranje 

nepremičninskega trga je tesno povezano s ponudbeno stranjo ekonomije, saj vpliva na 

delovno mobilnost znotraj opazovanega območja (Komprej, Jeran, 2005). 

 

Trg nepremičnin torej pomembno prispeva h konkurenčnosti naprednih gospodarstev. 

Učinkovit trg nepremičnin zahteva jasno opredelitev trga in učinkovito administracijo pravic 

na nepremičninah, minimalne omejitve lastninske pravice, ki so sicer v skladu s potrebami 

javnega dobrega, enostaven in poceni prenos pravic na nepremičninah, popolno preglednost 

trga ter razpoložljivost kapitala in posojil (ACE, 1999). Spremljanje in analize trgov 

nepremičnin so pomembni v vsakem tržnem gospodarstvu, predvsem da bi tako omogočili 

preglednost trga, učinkovitost institucij in torej prispevali k učinkovitosti trga nepremičnin 

(Drobne in dr., 2009). Analize trga nepremičnin so poleg tega osnova za številne odločitve 

tako v zasebnem kot javnem sektorju, ki se nanašajo na upravljanje in razvoj nepremičnin 

(Schmitz, Brett, 2004). 

 

Rouwendal in Longhi (2008) pa sta ugotovila, da v času izrazitega razvoja (rasti) cen 

stanovanj obstaja razkorak med ekonomskimi modeli, ki kratkoročno pojasnjujejo vzorce rasti 

cen, in med dejansko rastjo cen. Razliko pripisujeta spremenljivki, ki pri potrošnikih splošno 

psihološko odraža občutek optimizma ali pesimizma. Do podobno zaključkov sta v svojih 
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raziskavah prišla tudi Wong in Hiu (2006), ki sta ugotovila, da so udeleženci na 

stanovanjskem trgu vse prepogosto nerealno in preveč optimistični. Ugotavljata razkorak med 

ekonomskimi modeli, ki naj bi pojasnjevali gibanje cen na trgu nepremičnin, ter pričakovanji 

potencialnih kupcev nepremičnin (Wong, Hiu, 2006). Glede na navedeno lahko sklepamo, da 

ne glede na to, da so, kot navajata Schmitz in Brett (2004), analize trga nepremičnin osnova 

za številne odločitve tako v zasebnem kot javnem sektorju, ki se nanašajo na upravljanje in 

razvoj nepremičnin, je pomembno raziskati tudi pričakovanja potencialnih kupcev 

nepremičnin (Grum, Temeljotov Salaj, 2011).   

 

Glavno gonilo nepremičninskega trga sta, tako kot pri ostalih trgih, ponudba in 

povpraševanje. Na nepremičninskem trgu sklenemo pravni posel, ko se srečata efektivna 

ponudba in efektivno povpraševanje. O potencialni ponudbi in povpraševanju pa govorimo, 

ko ponudniki in povpraševalci zaradi določenih razlogov niso pripravljeni (ali zmožni) v 

presečnem trenutku skleniti posla, četudi nameravajo nepremičnino kupiti oziroma prodati 

(Pšunder, 2008). 

 

3.3  Stanovanjska politika 

 

Gibanje cen stanovanjskih nepremičnin je rezultanta številnih vplivov, zato je to zanimiv 

pokazatelj družbenih in ekonomskih razmer na nekem geografskem območju (Pavlin, 2011).  

S trgom nepremičnin je močno povezana tudi stanovanjska politika države. Kot ugotavlja 

Sendi (2005), moderni časi zahtevajo sodobne poglede na planiranje stanovanjskih območij. 

Stari načini planiranja, kjer mnenja in želje obstoječih ali potencialnih stanovalcev niso 

upoštevana, niso več sprejemljivi, ne delujejo več in ne vodijo več v najbolj gospodarno 

izrabo območja. Skladno z mednarodnimi standardi ocenjevanja vrednosti (MSOV, 2011) je 

najbolj gospodarna raba zemljišča tista, ki sledi osnovnemu konceptu najboljše uporabe: to je 

logično verjetna in legalna uporaba neizkoriščene zemlje ali posesti, ki je fizično mogoča, 

primerno podprta s pričakovanji, željami, hotenji ipd. ljudi, finančno izvedljiva in je njen 

rezultat najvišja vrednost. 

 

Zagotavljanje stanovanja je dejavnost, ki zajema kompleksne medsebojne odnose med 

različnimi elementi na različnih stopnjah. Lundquist (1991) opredeljuje zagotavljanje 

stanovanja kot fizični proces produkcije, dodeljevanja, porabe ter reprodukcije stanovanj.   
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Kot je navedla Mandičeva (1995), vidike stanovanja zadevajo tri ključne politike: 

urbanistično – gradbena razsežnost, gospodarska razsežnost in socialno – politična razsežnost. 

Urbanistično – gradbena razsežnost zajema stanovanja kot fizični predmet in kot grajeno 

strukturo, ki ima vrsto fizičnih lastnosti, med katerimi je pomembnejša prostorska lokacija. 

Gospodarska razsežnost je del gospodarskega sistema nasploh. Država lahko posega v pogoje 

gospodarjenja, npr. s subvencijami, davčnimi olajšavami, nadzorom cen ipd.. Socialno-

politična razsežnost je del socialne politike. Socialna politika skuša zagotoviti cenovno 

dosegljivost primernega stanovanja z večanjem kupne moči gospodinjstev ali z nižanjem cene 

stanovanja, zlasti z nižanjem proizvodnih stroškov, spodbujanjem rasti produktivnosti, 

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

prevelikih cikličnih nihanj in posledičnih zviševanj tveganj v stanovanja ipd.  

 

Ustava Republike Slovenije iz leta 1991 v svojem 78. členu z naslovom Primerno stanovanje 

določa, da država ustvarja možnosti, da si državljani lahko pridobijo primerno stanovanje 

(URS, Uradni list RS, št. 331/1991). Istega leta je bil sprejet Stanovanjski zakon (SZ, Uradni 

list RS, št. 181/1991-I), ki je določal pristojnosti republike na stanovanjskem področju. Te 

pristojnosti in naloge so: 

- določa stanovanjsko politiko v razvojnem in prostorskem načrtu republike, 

- določa nacionalni stanovanjski program in zagotavlja sredstva za njegovo izvedbo, 

- skrbi za razvojno-raziskovalno dejavnost na stanovanjskem področju, 

- spremlja višino najemnine po vrstah najemnih stanovanj na ravni regije in republike, 

- vodi zbirni register stanovanj in uresničuje celovit informacijski sistem na 

stanovanjskem področju ter skrbi za njegov razvoj. 

 

Nacionalni stanovanjski program (NSP, 2000) določa izhodišča, pogoje in ukrepe 

stanovanjske politike v obdobju od leta 2000 do 2009. Zakonska osnova je Stanovanjski 

zakon iz leta 1991. Pri utemeljitvi NSP je navedeno, da stanovanjski zakon izhaja iz načela, 

da je skrb za razrešitev njegovega vprašanja predvsem skrb vsakega posameznika, država pa 

skozi sistem socialnih korektiv skrbi za skupine državljanov, ki brez njene pomoči ne bi mogli 

razrešiti svojega stanovanjskega vprašanja. Sklicuje se na Carigrajsko deklaracijo, s katero so 

države udeleženke sprejele strategijo omogočanja, ki pravi, da so države s podpisom Agende 

Habitat prevzele obveznost, da ljudem predvsem omogočijo (za razliko od zagotovijo)  
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pridobivanje bivališč in izboljšanje stanovanj in sosesk. Tudi stanovanjski zakoni (SZ, 2003) 

je glede pridobitve preskrbe s stanovanjski uveljavil načelo omogočanja pridobitve stanovanja.  

Kot našteva Brus (2009), so predvideni in določeni naslednji ukrepi za uresničevanje 

nacionalnega stanovanjskega programa: neposredni ukrepi države (zakonodajni, 

organizacijski, finančno intervencijski), posredni ukrepi države (davčni, socialni, prostorski), 

ukrepi lokalnih skupnosti (socialna stanovanja, subvencije, zagotavljanje stavbnih zemljišč, 

ureditev komunalne infrastrukture). 

 

Stanovanjska politika države je vsakokratna nacionalno usmerjena politika, s katero država in 

njeni akterji, upoštevaje družbene in druge elemente oblikovanja javne politike, zlasti 

elemente nepremičninskega trga in socialnih potreb, ustvarjajo možnosti za enotno in 

transparentno vodenje stanovanjskega področja (Brus, 2009).    

 

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

imetnikom stanovanjske pravice v privatizaciji omogočala pridobitev lastninske pravice na 

stanovanjih v največjem obsegu (Rijavec, 2009). Gre za t. i. stanovanjsko reformo, ki je imela 

več ciljev, zlasti odpraviti prejšnji sistem stanovanjske oskrbe in zmanjšati vlogo države, 

podpirati širše gospodarske in politične reforme in zmanjšati javne izdatke (Struyk, 1996). 

Mandičeva navaja, da naj bi ti ukrepi, zlasti ukinjanje starega sistema stanovanjske oskrbe, 

odprava državnih subvencij in privatizacija stanovanjskega sklada v prvi fazi omogočili, da 

zaživi stanovanjski trg, šele v drugi fazi pa se začnejo oblikovati ukrepi za zagotavljanje 

socialne varnosti in podpore pri stanovanjski oskrbi (Mandič, 2007). V Sloveniji že 

tradicionalno velja za osrednji tip stanovanjske oskrbe t. i. samooskrba, kar pomeni, da si je 

prebivalstvo samo pomagalo do pridobitve lastniškega stanovanja, v največ primerih z 

dedovanjem ali s samogradnjo (Mandič, 2007). Po letu 1991 so se s spremenjeno vlogo 

države povečala tveganja na stanovanjskem področju, predvsem za najbolj ranljive skupine 

prebivalstva (Filipovič, 2007). Ranljive skupine so tiste, ki imajo v primerjavi z drugimi 

skupinami manj virov, kot so na primer denar, informacije, zveze in različne veščine, in so 

zato slabše opremljene za tržno tekmo (Mandič, 1995). Stanovanjska ranljivost ni povezana le 

s fizično dimenzijo, kot je odsotnost strehe nad glavo, torej fizičnega prostora za bivanje, 

ampak tudi z družbeno in zakonsko dimenzijo, na kar opozarja FEANTSA (FEANTSA, 2007). 

Pri tem zakonska dimenzija označuje posedovanje zakonite pravice za bivanje na nekem 

ozemlju, stanovanju (Filipovič, 2007). Boškič in Filipovič (2002) sta za Slovenijo ugotovila, 

da se kot najbolj ranljive skupine na stanovanjskem področju zaznavajo naslednje skupine: 
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pripadniki drugih etičnih skupin, revni, enostarševske družine, starejši, ženske žrtve nasilja, 

invalidi in posamezniki s težavami v duševnem zdravju. Glavni okvir stanovanjske politike in 

njenih ukrepov v Sloveniji določa Stanovanjski zakon iz leta 2003 (SZ-1, 2003), ki kot glavna 

instrumenta za pomoč ranljivim skupinam določa neprofitna najemna stanovanja ter 

prednostno obravnavane skupine, npr. žrtve nasilja, invalidi, mlade družine, družine z več 

otroki.   

 

Država s svojim ravnanjem pomembno vpliva na trg nepremičnin tako na strani ponudbe in 

povpraševanja kot tudi v normativnem smislu. Kot navaja Šoltes, je normativni del še 

pomembnejši, saj je odgovor trga odgovor na zakonski okvir, ki določa omejitve in možnosti 

pri razpolaganju z nepremičninami (Šoltes, 2009). Pomembno torej je, kako država sama 

ravna s svojim stvarnim premoženjem, ki predstavlja pomemben finančni vir. Po Šoltesu pa 

delovanje trga nepremičnin v državni lasti ne more biti učinkovito in uspešno, dokler ne bodo 

vzpostavljene točne evidence in dokler ne bo urejeno stanje vpisov nepremičnin v zemljiški 

knjigi (Šoltes, 2009). 
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4.0 Proces vrednotenja nepremičnin 

 

4.1 Modeliran proces vrednotenja 

 

Proces vrednotenja nepremičnin je sistematična procedura, kjer ocenjevalec običajno v končni 

fazi odgovori naročniku na vprašanja o vrednosti njegove nepremičnine. Gre za model, ki v 

praksi lahko variira, odvisno od vprašanj naročnika, vezanih na vrednost nepremičnine, 

konzultacije v zvezi z nepremičninami ali svetovanja.  

 

Proces se prične z vzpostavitvijo pogodbenega odnosa med ocenjevalcem in naročnikom. 

Model, ki je tabelarično predstavljen v Preglednici 4.1., se lahko uporabi za katerikoli proces 

ocenjevanja. Odvisno od identifikacije problema in razpoložljivosti tržnih podatkov pa  

proces vrednotenja lahko variira in nekatere korake tudi izpusti.     

 

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

 

Da se proces ocenjevanja lahko prične, je treba v prvi fazi nedvoumno opredeliti predmet 

ocenjevanja in identificirati problem. Naročnik je lahko fizična ali pravna oseba, lahko je tudi 

več naročnikov. Ocenjevalcu mora biti razkrit namen uporabe poročila ter podlaga 

ocenjevanja (tržna ali netržna). Dogovorjen mora biti efektivni datum ocenjevanja. Le-ta 

lahko sega tudi mesec ali leto nazaj, vendar mora v tem primeru biti upoštevana sprememba 

na trgu nepremičnin v času od datuma efektivnega ocenjevanja in datuma podpisa poročila. 

Ocenjevana nepremičnina mora biti nedvoumno identificirana (parcelna številka, 

identifikacijska številka, naslov, lega v stavbi itd.), opisana (lokacija, mikrolokacija, 

dostopnost, fizične lastnosti itd.). Določene morajo biti ocenjevane nepremičninske pravice oz. 

obremenitve (služnosti, hipoteke itd.). Ocenjevalec v prisotnosti naročnika ali njegovega 

pooblaščenca opravi ogled na mestu (meritve, jemanje vzorcev, fotografiranje itd.). Določijo 

se predpostavke in omejitve pogojev, npr.:  

-  Ocenjevalec domneva, da so vsi podatki, ki so jih posredovali drugi in na katerih sloni 

 pričujoče poročilo ali deli tega, zanesljivi, vendar v vseh primerih niso bili preverjeni. 

-   Mnenje, ocena oz. poročilo velja za navedeni datum in namen. 

-  Niso (ali pa so) upoštevane morebitne hipotekarne obremenitve, plombe ali morebitne 

 drugačne bremenitve posesti. Lastništvo temelji na podlagi izkazanega ZK izpiska. 

 Izmere temeljijo na podlagi javnega vpogleda v podatke nepremičnin GURS-a 

 (Geodetska uprava Republike Slovenije). Izmere so preverjene v gabaritih, dozidav ni 

 bilo, zato ocenjevalec verjame v njihovo točnost.   

-  Poročilo temelji na predpostavki, da je predmetna posest gospodarno vodena, skrbno 

 zgrajena, brez skritih napak (vidnih napak), na katere ocenjevalec ni bil opozorjen.    

-  Poročilo temelji na podlagi ogleda z določenega dne (datum). Za spremembe stanja po 

 dnevu  ogleda do izdelave poročila ocenjevalec ne odgovarja. Stanje ob ogledu je 

 razvidno iz priloženih fotografij, posnetih na dan ogleda. Za spremembe po tem 

 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 zemljišča ali objekta.  
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V prvi fazi se torej ocenjevalec in naročnik strinjala o vsebini in obsegu ocenjevanja vrednosti. 

Opredelita nalogo. Opredelitev naloge vključuje identifikacijo nepremičnine, identifikacijo 

premoženjskih pravic, katerih vrednost je treba oceniti, nameravano uporabo ocenjevanja 

vrednosti in vse povezane omejitve, podlago vrednosti, datum in obseg ocenjevanja vrednosti, 

datum poročila ter omejitvene pogoje.  

 

4.3 Načrt dela 

 

Načrt dela zajema predvsem določitev okvirja predvidenih analiz, ki jih bo ocenjevalec za 

svoje potrebe izvedel. Gre torej za postavitev širine in obsega raziskav o sami ocenjevani 

nepremičnine, analizi trga in določitev o tem, kateri načini in metode bodo uporabljeni. Načrt 

dela je v glavnem odvisen ob zahtevnosti naloge, predmeta ocenjevanja in razpoložljivega 

časa. Na podlagi načrta dela lahko ocenjevalec sestavi in vrednoti svojo ponudbo in jo 

posreduje v potrditev naročniku.   

 

4.4 Zbiranje podatkov in opis nepremičnine 

 

V fazi izvajanja korakov preliminarne analize in zbiranja podatkov so analizirani splošni 

gospodarski podatki, trg nepremičnin, značilnosti regije, območja in soseske, kjer 

nepremičnina leži, podatki o ponudbi in povpraševanju, specifični podatki o premoženju 

(fizične karakteristike in nepremičninske pravice). Preverjena je analiza najbolj gospodarne 

rabe zemljišča, kot bi bilo nezasedeno, kot bi bilo izboljšano z idealno izrabo in kot je 

izboljšano z obstoječo rabo. V tej fazi lahko ocenjevalec ugotovi npr., da je najboljša raba 

koriščenje obstoječe izboljšave (npr. stanovanja), ali pa, da vodi v višjo rezidualno vrednost 

zemljišča rušitev obstoječe izboljšave in izgradnja nove (npr. atraktivno zemljišče, na katerem  

je zakonsko dopustna, fizično izvedljiva, okolju primerna in finančno sprejemljiva gradnja 

večstanovanjskega objekta, trenutna izboljšava pa je samostoječa garaža).    

 

4.5 Določitev vrednosti zemljišča  

 

Velikokrat proces ocenjevanja zahteva tudi ločeno oceno vrednosti zemljišča, pa čeprav na 

njem stoji izboljšava. Tak primer je, če nam proces ocenjevanja narekuje uporabo nabavno-

vrednostnega načina. Drugi primer je primer ocenjevanja vrednosti za računovodske potrebe, 
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kjer se v računovodskih knjigah vodi ločeno vrednost zemljišča (ki se ne amortizira) in 

vrednost izboljšav (ki se amortizirajo). V ta namen se lahko uporabi več metod ocenjevanja:  

- metoda primerljivih prodaj, 

- metoda razvoja zemljišča,  

- metoda razporejanja,  

- metoda izločevanja,  

- metoda zemljiškega ostanka, 

- metoda uglavničenja.  

 

4.6 Aplikacija pristopov k določitvi vrednosti  

 

V procesu ocenjevanja so lahko od pripoznanih treh načinov ocenjevanja vrednosti: način 

tržnih primerjav, na donosu zasnovan način in nabavno-vrednostni način, uporabljeni vsi trije, 

dva ali samo eden. Izbira načina je odvisna od ocenjevanja nepremičnine in od razpoložljivih, 

predhodno zbranih podatkov.  

 

Način tržnih prodaj upošteva prodajo podobnega ali nadomestnega premoženja in ustrezne 

podatke na trgu ter s postopki primerjanja ugotavlja ocenjevano vrednosti. Na splošno se torej 

premoženje, ki se ocenjuje, primerja s prodajo podobnega premoženja, ki je bila opravljena na 

trgu. Ocenjevanje vrednosti po načinu tržnih prodaj temelji na načelu nadomestitve 

(substitucije), kjer predpostavimo, da preudarna oseba ne bo plačala za blago ali storitev več, 

kot znaša nabavna vrednost enako ustreznega nadomestila blaga ali storitve, brez zapletenega 

dejavnika časa, velikega tveganja ali neprijetnosti (MSOV 2011).  

 

Pri na donosih zasnovanemu načinu je treba zgoraj omenjeno načelo razumeti v smislu 

iskanja primerljivih donosov nadomestnih nepremičnin in posledično ocenitve sedanje 

vrednosti teh donosov.  

 

Nabavnovrednosti način temelji na istemu načelu. Najnižja nabavna vrednost najboljše druge 

možnosti, če gre za nadomestek ali original, predstavlja podlago za tržno vrednost.  
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4.7 Poravnava indiciranih vrednosti in končno mnenje o vrednosti 

 

Poda se sklep o končni vrednosti z uskladitvijo vrednosti, ki so bile pridobljene z različnimi 

načini, na končno ocenjeno vrednosti. Povsem logično je, da različni načini (in metode) 

ocenjevanja vrednosti indicirajo različne končne vrednosti. Pomembno je, da tako dobljene 

vrednosti ocenjevalec tehtno premisli ter argumentirano in strokovno utemelji končno 

uskladitev in poda ustrezen sklep o končni vrednosti ocenjevane nepremičnine.   

 

4.8 Poročilo o vrednosti  

 

Poročilo o oceni vrednosti je lahko ustno ali pisno. Pomembno je, da tudi v primeru ustnega 

poročila ocenjevalec pripravi zabeležko o poročanju. Običajno pa so poročila pisna. Lahko 

gre za preliminarna ali delna poročila ali pa za poročila, izdelana v skladu z MSOV. Ne glede 

na vrsto poročanja pa mora biti informacija naročniku o vrednosti jasna in razumljiva s 

pojasnjenim procesom, ki je ocenjevalca privedel do sklepa. Poročilo mora podati odgovore 

na zastavljena vprašanja naročnika, tako da so ti odgovori smiselni za naročnika in da niso 

zavajajoči.  

 

V kvalitetnem strokovnem poročilu kot besedilni vrsti mora biti upoštevano (Murko, 2008):  

-  objektivnost: navedeni so podatki, ki jih je mogoče preveriti, analize in posledični 

 skepi, ne pa zaključki na podlagi občutkov in subjektivnih misli; 

 - jasnost in razumljivost: poročilo mora biti jasno in razumljivo, predmeti in dejanja 

 konkretno poimenovani, tako da si bralec dogajanje čim bolje predstavlja;  

- natančnost: tako pri opisu podatkov in karakteristik, virih kot tudi pri izračunih ne 

 sme biti napak; 

- jedrnatost: bistvo naj bo povedano z malo besedami, vendar tako, da je naročniku 

 vsebina razumljiva in ji lahko sledi;   

- preglednost: poročilo naj sledi modelnemu procesu ocenjevanja in naj bo berljivo;   

- naravnost: izrazoslovje naj bo naravno, pri uporabi strokovnih izrazov pa naj bodo le-

 ti pojasnjeni;  

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

 

Pisnemu poročilu mora ocenjevalec priložiti izjavo (v skladu z MSOV), kjer pri svojem 

najboljšem poznavanju in prepričanju izjavlja, da: 

- da so podatki v poročilu in informacije uporabljeni v dobri veri, preverjeni z možnostmi ter 

prikazani in uporabljeni v dobri veri, da so točni; 

- da so prikazane osebne analize, mnenja in sklepi, ki so omejeni samo s predpostavkami in 

omejitvenimi okoliščinami, opisani v tem poročilu;  

- da ocenjevalec nima nobenih sedanjih oz. prihodnjih interesov glede imetja, ki je predmet 

tega poročila, ter ni pristranski glede oseb (pravnih ali fizičnih), ki jih ocena vrednosti 

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

povezave; 

- da plačilo za storitev v zvezi z mnenjem ni vezano na vnaprej določeno vrednost predmeta 

ocenjevanja vrednosti ali doseganje dogovorjenega izida ali pojava kakršnegakoli 

poslovnega dogodka, ki bi bil posledica analiz, mnenj in sklepov tega poročila; 

- da je osebno pregledal imetje oz. nepremičnino, ki je predmet tega ocenjevanja;  

- mu pri izdelavi tega poročila in pri analizah ni nihče dajal pomembne strokovne pomoči; 

- so analize izdelane, mnenja in sklepi oblikovani ter poročilo sestavljeno v skladu z MSOV;  

- da je izpolnil zahteve po strokovnem izobraževanju. 

 

Sledi izjava, da so standardi MSOV upoštevani. S to izjavo potrjuje, da je upoštevana 

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

 

S to pritrdilno izjavo kot ocenjevalec vrednosti potrjuje, da je pri opravljanju naloge upošteval 

etične in strokovne zahteve Kodeksa vedenja. 

 

Poročilo je tajnost in je izdelano za podani namen. Objava poročila deloma ali v celoti ni 

dovoljena, brez pisnega soglasja avtorja ni dovoljeno sklicevanje na poročilo, na številke ter 

na ime in status avtorja. Avtor ne prevzema odgovornosti za zanašanje tretje stranke na 

poročilo. Ocenjevalec ni dolžan pričati pred sodiščem ali sodelovati pri pogajanjih v zvezi z 

vsebino tega poročila, razen če se o tem posebej ne dogovorimo. 

 

Izjavo kot tudi poročilo ocenjevalec podpiše. Poročilo s tem stopi v veljavnost.  
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5.0 Finančna matematika in osnovne statistične metode 
 

5.1 Časovna dimenzija denarja  
 

Ocenjevanje vrednosti nepremičnin zahteva tudi razumevanje dejstva, da se vrednost 

premoženja spreminja v funkciji časa. Navedeno zahteva kompleksno razumevanje (Čibej, 

2011):  

- spreminjanja vrednosti premoženja kot funkcija časa, 

- obrestnih mer, 

- obrestnih načinov, 

- dinamike gibanja tržnih cen in splošnih inflacijskih gibanj, 

- amortiziranje posameznih delov premoženja, 

- računanja dejanske cene denarja. 

 

Cilj vsakega podjetniškega projekta je doseganje ugodnih poslovnih in finančnih učinkov, 

zato je nedvomno treba vse podjetniške projekte obravnavati z vidika donosov in donosnosti. 

Pri tem imajo eno ključnih vlog finančne analize, še posebej pri gradbenih projektih, ki so 

zaradi svoje dolgotrajnosti močneje izpostavljeni vplivu časovnega spreminjanja vrednosti 

denarja (Reflak in dr., 2012). 

 

Teorija časovne razsežnosti denarja pravi, da ekonomski subjekti za to, da se trenutno 

odrečejo razpoložljivemu denarju, pričakujejo povečane koristi v prihodnosti. Pri tem 

zahtevajo nadomestilo, ki ga v splošnem označujemo kot donos. Če donos primerjamo z 

vložkom, dobimo relativno količino, ki ji pravimo donosnost. 

 

Donos se lahko pojavlja v različnih oblikah, na primer v obliki obresti pri bančnih vlogah. V 

tem primeru donosnosti pravimo obrestna mera. S preudarnim nalaganjem je mogoče iz 

enega evra prigospodariti glavnico in še neki donos, kar pomeni, da bo skupna vsota, s katero 

bomo razpolagali v prihodnosti, vredna več kakor en evro. En evro, ki ga prejmemo šele čez 

eno leto, ni ekvivalenten enemu evru, ki ga prejmemo danes. Običajno velja, da je njegov 

pomen večji, kakor bi bil, če bi ga prejeli čez leto dni. Temu pravimo časovna razsežnost ali 

časovna vrednost denarja. Navedeno torej pomeni, da bomo morali zneske, ki dospevajo v 

prihodnosti, ustrezno diskontirati oz. preračunati na današnjo vrednost.  
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Časovna razsežnost denarja ni neposredno povezana z inflacijo, saj temelji na možnosti 

ustvarjanja donosov, in napačno bi bilo domnevati, da v neinflacijskih razmerah donosov ni 

mogoče ustvarjati.  

 

Če finančno analizo projekta izvajamo na podlagi tekočih cen, seveda inflacija vpliva na 

razplet projekta in posledično na njegovo nominalno donosnost, vendar, ko govorimo o 

projektih, ki imajo daljše trajanje (kar velja za večino gradbenih projektov), imamo praviloma 

v mislih realne donose (Reflak in dr., 2012). 

 

5.2 Osnove finančne matematike 

 

Da lahko zneske, ki dospevajo v različnih obdobjih, med seboj primerjamo, jih moramo 

preračunati na isti trenutek. To lahko storimo s postopkom obrestovanja ali razobrestovanja, 

ki ga je imenujemo diskontiranje. Uporabljamo tri ključne količine (Reflak in dr., 2012): 

- glavnico, ki predstavlja osnovni znesek, 

- donosnost (obrestno mero), ki pove, koliko donosa (obresti) je treba v enem 

 obdobju pripisati h glavnici; 

- čas (število obdobij), za katerega so sredstva posojena (ali naložena).  

V obdobjih visokih obrestnih mer običajno pride do skrajšanja kapitalizacijskega obdobja. 

Odgovor na vprašanje, v kakšnih obdobjih se bodo obresti pripisovale, podaja način 

kapitalizacije (npr. mesečna, četrtletna, polletna kapitalizacija). Ta pristop običajno 

imenujemo proporcionalni način, obrestni meri pa proporcionalna ali relativna obrestna 

mera.  

 

Omenjeni postopek je sicer enostaven, vendar se pokaže, da s povečevanjem števila 

kapitalizacij tudi nekoliko povečujemo končno vrednost glavnice. Če želimo ta problem preiti, 

moramo uporabiti konformno obrestno mero oziroma donosnost, ki odpravlja 

pomanjkljivosti relativne obrestne mere in pomeni realizacijo ekonomskega načela, da 

moramo iz dane začetne vrednosti glavnice z novo obrestno mero pri pogostejši kapitalizaciji 

dobiti enako vrednost glavnice kot pri celoletni kapitalizaciji in izhodiščni letni obrestni meri. 
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To izračunamo po enačbi : 

     rm =  

 

kjer spremenljivka rm  pomeni v decimalnem zapisu izraženo obrestno mero oziroma 

donosnost pri pogostejši kapitalizaciji (na primer mesečni), spremenljivka m število 

kapitalizacij (pri mesečni kapitalizaciji velja m=12) in spremenljivka r v decimalnem zapisu 

izraženo letno obrestno mero oziroma donosnost. V finančni matematiki praviloma 

uporabljamo donosnosti oziroma obrestne mere, izražene v decimalnem zapisu, ki mu včasih 

pravimo tudi ameriški ali anglosaksonski. Finančni kalkulatorji in elektronske preglednice 

včasih temeljijo na donosnostih oziroma obrestnih merah, izraženih v odstotkih, kar pomeni, 

da je treba decimalno donosnost oziroma obrestno mero pomnožiti s 100. 

 

Pri obrestnoobrestnem računu obrestujemo glavnico skupaj z obrestmi. Ta način je običajen 

pri vrednotenju in preračunavanju zneskov na zgodnejše ali kasnejše trenutke ter običajen za 

finančne analize projektov. Računanje končne (začetne) vrednosti nekega zneska pomeni 

množenje (deljenje) njegove začetne (končne) vrednosti z ustrezno potenco danega 

obrestovalnega (diskontiranega) faktorja (Čibej, 2011). 

 

Obstajata dva načina obrestovanja, dekurzivno in anticipativno obrestovanje. 

 

Za dekurzivno obrestovanje velja, da obresti obračunamo in pripišemo po preteku nekega 

obdobja. Ta način je pogostejši in je smiselno uporaben pri finančni analizi projektov, 

medtem ko je drugi način, anticipativno obrestovanje, uporaben pretežno le pri bančnih 

posojilih. Tu se obresti obračunajo v naprej (anticipirajo) in odštejejo od zneska posojila.  

 

Periodična plačila (imenujemo tudi anuitete ali obroki) so plačila, ki dospejo v enakih 

časovnih razmikih. 

 

Literatura pri preračunavanju zneskov uporablja različne oznake ali simbole. V nadaljevanju 

privzemamo naslednje simbole, ki imajo naslednji pomen: 

- PV – začetna (sedanja) vrednost glavnice, 

- FV – končna (prihodnja) vrednost glavnice, 

- PMT – znesek obroka, 
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- r – (letna) donosnost, izražena v decimalnem zapisu, 

- n – število obdobij in 

- q – obrestovalni faktor (1 + r). 

 

5.3 Končna in začetna vrednost glavnice 

 

Končna oziroma prihodnja vrednost glavnice temelji na osnovni enačbi obrestnoobrestnega 

računa in razkriva, kolikšna bo vrednost glavnice v prihodnosti (FV), če poznamo začetno 

vrednost glavnice (PV), donosnost oziroma obrestno mero (r) in število obdobij (n). Enačba 

za izračun končne vrednosti glavnice se glasi: 

 

Začetno vrednost prihodnjega zneska pa izračunamo po enačbi: 

 

 

 

Primer (Reflak in dr.,  2012): 

Izračunati želimo, koliko bo znašala vrednost kvadratnega metra zemljišča čez 3 leta, če je 

trenutna tržna vrednost 340 EUR/m
2
, na podlagi analiz pa predvidevamo, da bodo cene 

zemljišč v prihodnosti naraščale za 6 % letno. Izračun je: 

 

 

Primer (Čibej, 2011):  

 

Koliko moramo danes vložiti, da bi pri 6 % letni obrestni meri po 15 letih imeli 1.000.000 

EUR ? Izračun:  

 

PV = FV / (1+r)15 = 417.265,06 EUR. 

 

 



52  

Primer (Reflak in dr.,  2012):  

Cena poslovnega prostora bo ob dograditvi čez dve leti znašala 240.000 EUR. Podjetje, ki se 

zanima za nakup, je pripravljeno poslovni prostor v celoti plačevati s predplačilom, pri čemer 

pričakuje popust. Kakšen popust mu lahko odobrimo? 

Končna vrednost glavnice znaša 240.000 EUR, število obdobij je 2 leti, za zahtevano 

donosnost pa vzamemo kar bančno obrestno mero v višini 5,3 %, po kateri bi pridobili 

posojilo za financiranje predmetnega projekta, saj zaradi predplačila ne nastopajo nikakršna 

dodatna tveganja, zaradi katerih bi morali zahtevano donosnost povišati. 

 

 

Sedanja (začetna) vrednost 240.000 EUR, ki bi jih prejeli čez dve leti, znaša 216.448,46 EUR, 

torej dosežemo enak rezultat, če nam podjetje plača poslovni prostor s predplačilom, mi mu 

pa za to odobrimo popust v višini: 

 

 

oziroma (navidezno izdatnih) 9,81 %. 

 

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

investitor zahteva, da vstopi v projekt. Zahtevana donosnost ob donosnosti netveganih naložb 

upošteva še premijo za tveganja, ki vsebuje tudi nadomestila za manjšo likvidnost sredstev, ki 

so vezana v projekt oziroma v naložbo, valutna tveganja, deželna in druga tveganja (Reflak in 

dr., 2012). 

Čeprav za najmanj tvegane naložbe štejemo vrednostne papirje z državnim jamstvom, ki 

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

donosnost na podlagi državnih obveznic, ki imajo primerljivo ročnost kot projekt ali naložba, 

ki jo presojamo. K tej donosnosti moramo prišteti še premijo tveganja. Navedeno imenujemo 

diskontna mera ali diskontna stopnja, ki izraža nadomestek zahtevane donosnosti.  
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Orientacijske vrednosti premije za tveganja (brez deželnih in valutnih tveganj) prikazujemo v 

naslednji preglednici (Reflak in dr., 2012):  

Preglednica :  Premija za tveganja 

Razred tveganja Primer Premija za tveganja 

Zelo nizko Nakup podjetniških obveznic 1 % 

Nizko Obnova lastnih kapacitet/obnova objekta za 

znanega kupca 
3 % 

Zmerno Povečanje lastnih kapacitet/gradnja za znanega 

kupca 
5 % 

Visoko Uvajanje novega proizvoda/gradnja za 

neznanega kupca 
8 % 

Zelo visoko Razvoj novih proizvodov na znanem področju 11 % 

Izjemno visoko 
Razvoj novih proizvodov na neznanem 

področju 
15 % 

 

5.4  Periodični denarni tokovi  

 

Če se prilivi ali odlivi dogajajo v enakih časovnih razmikih, govorimo o periodičnih denarnih 

tokovih. Če imamo torej opraviti s periodično ponavljajočimi se prilivi in odtoki enakih 

zneskov, lahko poenostavljeno zapišemo enačbo za skupno končno ali začetno vrednost 

denarnih tokov. Z enačbo za izračun končne vrednosti obročnih plačil (FV) lahko izračunamo 

vsoto enakih periodičnih denarnih tokov (vplačil ali izplačil), ki dospevajo na koncu 

posameznega obdobja. Poleg donosnosti (r) in števila obdobij (n) moramo poznati še znesek 

obroka (PMT). 

 

Enačba za izračun končne vrednosti obročnih plačil se glasi : 

 

 

Enačba temelji na predpostavki dospevanja plačil na koncu obdobij. V primeru, da bi 

plačila dospevala na začetku obdobij, bi se enačba glasila: 
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Primer (Reflak in dr., 2012): 

 

Kolikšen bo privarčevani znesek, ki ga stanovalci stanovanjskega bloka vplačujejo v rezervni 

sklad, če ob 3,5 % letni obrestni meri (donosnosti) 10 let vsako leto (na koncu leta) vplačujejo 

po 2.000 EUR? Izračun je:  

 

 

Če bi denar vplačevali vsakič na začetku leta, bi rešitev bila:  

 

Problem je mogoče rešiti tudi z upoštevanjem mesečnih plačil. V tem primeru je treba 

prilagoditi število obdobij in ustrezno preračunati obrestno mero. 

 

Začetno vrednost obročnih plačil izračunamo po naslednji enačbi: 

 

 

Enačba temelji na predpostavki dospevanja plačil na koncu obdobij. V primeru, da bi 

plačila dospevala na začetku obdobij, bi enačba bila: 
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Primer (Reflak in dr., 2012): 

Koliko lahko znaša naložba v posodobitev tehnologije, če pričakujemo, da bo naslednjih 12 

let omogočala prihranke v višini 1.000 EUR letno? 

Ker pričakujemo, da se bodo prihranki dejansko izrazili vsakič šele ob koncu leta, bomo pri 

izračunu uporabili osnovno enačbo, ki vsebuje predpostavko postnumerandnega dospevanja 

plačil. Za donosnost bomo upoštevali efektivno obrestno mero, ki bi jo bilo mogoče v banki 

doseči za financiranje tovrstnih naložb (5,5 %). Stopnjo tveganja bomo ocenili kot nizko na 

3 %. Zahtevana donosnost tako znaša 8,5 % letno. Sedanja vrednost dvanajstih letnih 

prihrankov po 1.000 EUR ob zapisanih predpostavkah znaša: 

 

Naložba v tehnološko posodobitev, ki 12 let omogoča prihranke po 1.000 EUR, je upravičena 

do višine 7.344,69 EUR. 

Enačba za izračun zneska obroka ali anuitete plačila nam lahko služi tudi za izračunavanje 

periodičnih nadomestil oziroma odškodnin na primer pri podelitvi stavbne pravice ali pravice 

stvarne služnosti za določen čas. Enačba za izračun zneska obrokov (PMT), ki bi dospevali 

vsakič ob koncu obdobja, se glasi: 

 

Vhodne spremenljivke so začetna vrednost (PV), donosnost oziroma obrestna mera (r) in 

število obdobij (n). 

Omeniti velja tudi možnost izračuna zneska obročnih plačil, ki bi dospevala vsakič na 

začetku obdobja. V tem primeru bi bilo treba problem rešiti z enačbo: 
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Primer (Reflak in dr., 2012):  

S kupcem dogovorimo, da bo industrijsko halo kupil za 540.000 EUR, pri čemer jo bo plačal 

v dveh enakih obročnih plačilih. Zanima nas, koliko bo znašalo plačilo, če dogovorimo letno 

obrestno mero 7 %. Izračun:  

 

Kupec bo moral plačati 298.669,57 EUR, vendar ob predpostavki, da bo plačeval vsakič ob 

koncu leta. 

Če bi kupec plačeval obveznosti na začetku leta (torej prvo plačilo takoj, naslednje pa čez eno 

leto), bi morali uporabiti enačbo, ki vsebuje predpostavko prenumerandnosti plačil. 

V tem primeru bi se rešitev bila: 

 

5.5  Znesek obroka amortizacijskega sklada 
 

Zanima nas, koliko bi moralo znašati obročno plačilo, če želimo nadomestiti neko sredstvo, ki 

je podvrženo postopnemu zmanjševanju vrednosti (amortizaciji). Pri tem bomo kot vhodne 

spremenljivke podali končno vrednost glavnice (FV), donosnost oziroma obrestno mero (r) in 

število obdobij (n), za izračun zneska obroka amortizacijskega sklada (PMT) pa bomo 

uporabili enačbo: 

 

Tudi v tem primeru je upoštevano dospevanje plačil na koncu vsakega obdobja. Če bi 

upoštevali plačila, ki dospevajo na začetku obdobij, bi morali uporabiti enačbo, ki vsebuje te 

predpostavke, in je: 
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Primer (Reflak in dr., 2012):  

 

Nabaviti želimo stroj, ki stane 300.000 EUR. Lastna udeležba pri finančnem najemu mora 

znašati tretjino, torej 100.000 EUR. Koliko moramo privarčevati konec vsakega obdobja, če 

znaša obrestna mera 4 %, stroj pa želimo nabaviti čez 3 leta? Izračun:  
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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 pokaže, da ni nujno, da se ustvarjanje prihodkov oziroma pritokov pokriva s 

porajanjem odhodkov (stroškov) oziroma odtokov, zato je smiselno upoštevati tudi dinamiko 

njihovega nastajanja. Če upoštevamo to, potem je investicijski projekt upravičen oziroma 

uspešen, če ustvarimo zadovoljiv presežek prihodkov (oziroma pritokov) nad odhodki 

(oziroma odtoki), kadar oboje prevedemo na isti časovni trenutek (Reflak in dr., 2012).  

 

V teoriji se metode za ocenjevanje investicij delijo na statične in dinamične. Slabost 

statičnih metod je, da povsem zanemarijo vrednost denarja v času. Primer je metoda 

povračilne dobe oziroma metoda časa vračila vloženih sredstev pove čas, ki je potreben, da se 

začetni vložek povrne s plačili iz naložbe. Čeprav je najpogosteje uporabljena metoda presoje 

investicijskih projektov, je hkrati najmanj natančna, izračun pa ne temelji na upoštevanju 

dinamike plačil. 

 

Poznamo dva načina izračuna povračilne dobe: 

- na podlagi predvidenih plačil do preteka časa vračila vloženih sredstev, in 

- na podlagi (vseh) povprečnih predvidenih plačil iz naložbe. 

 

S prvo različico izračuna odgovarjamo na vprašanje, kako dolgo bo treba čakati, da se bo 

začetni vložek povrnil, pri čemer gre v bistvu za preštevanje obdobij, v katerih kumulativna 

plačila dosežejo investirano vsoto. 

 

Drugi način izračuna je natančnejši, saj upošteva vse denarne tokove iz naložbe. Povračilno 

dobo PP izračunamo z enačbo, v kateri je l0  začetni vložek, PMTi plačilo i-tega obdobja in n 

število vseh obdobij: 
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Kadar imamo opravka s stanovitnimi plačili, lahko uporabimo poenostavljeno enačbo, v kateri 

PMTi nadomestimo s stanovitnim plačilom PMT, ki je enako skozi vsa obdobja: 

 

 

 

Primer (Reflak in dr., 2012): 

Za 80.000 EUR pridobimo stanovanje, v katerega v prvem letu vložimo še 11.200 EUR. 

Pričakujemo, da bomo obnovljeno stanovanje lahko oddali v najem za letno najemnino 4.800 

EUR. V kolikšnem času se bo investicija (nakup in vložek v prvem letu) povrnila? 

Rešitev lahko poiščemo z enačbo, v kateri investicijo predstavljata nakup in vložek prvega 

leta (skupaj 91.200 EUR), stanovitno plačilo pa letna najemnina: 

 

Povračilna doba znaša 19 let. 

 

Pomanjkljivost te izpeljanke enačbe je, da je mogoče upoštevati le začetno naložbo, ne pa tudi 

morebitnih kasnejših, kar pomeni, da v projektih, kjer investiranje traja več obdobij, praktično 

ni uporabna. 

 

Dinamične metode pa diskontirajo bodoče donose na začetno vrednost in tako naredijo zneske 

primerljive. Osnova vseh dinamičnih metod je torej diskontiranje donosov na skupni termin: 

 

Med najpogosteje uporabljene dinamične metode štejemo:  

- metodo čiste (neto) sedanje vrednosti, 

- indeks čiste (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 

vrednost (NSV) ali pogosto imenovana tudi čista sedanja vrednost.  

Enačba za izračun čiste sedanje vrednosti NPV temelji na plačilih PMTi, ki dospevajo v 

različnih obdobjih projekta. Trajanje projekta (število let ali mesecev) označujemo z n, 

obdobja z i, diskontno mero pa z r. Z enačbo primerjamo sedanje vrednosti vseh plačil z 

začetno investicijo I0: 

 

Z enačbo ugotovimo, za koliko je sedanja vrednost pričakovanih plačil (in tudi izplačil) večja 

od začetne investicije. Če je rezultat pozitiven, pomeni, da sedanja vrednost plačil presega 

začetno investicijo, torej je projekt upravičen. Če je rezultat enak nič, štejemo projekt še za 

upravičen. Če je rezultat negativen, pomeni, da sedanja vrednost plačil ne pokrije začetne 

investicije, zaradi česar štejemo projekt za neupravičen. 

6.3  Indeks čiste sedanje vrednosti 

Za razliko od metode čiste sedanje vrednosti lahko z indeksom čiste sedanje vrednosti INPV 

primerjamo projekte različnih finančnih obsegov, saj pri tej metodi izračunavamo razmerje 

med plačili PMTi (v časovnem obdobju i) in investicijo I0, upoštevaje diskontno mero r: 

 

Primer (Reflak in dr., 2012): 

Investitor kupi staro hišo po ceni 1.000 EUR/m
2
, v projektu obnove pa do konca leta plača 

400 EUR/m
2
, do konca drugega leta pa še 400 EUR/m

2
. Takrat (na koncu drugega leta) 

obnovljeno hišo proda za 2.000 EUR/m
2
. Diskontna mera je 8 %. Izračun je:  
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Ker je rezultat več kot 1,00, je projekt smiseln. 

Pri tem velja, da označujemo plačila (PMTi), ki jih plača investitor (denarne odtoke) z 

negativnim predznakom, kot plačila, ki jih investitor prejme (denarne pritoke) pa s pozitivnim 

predznakom. 

6.4  Metoda interne donosnosti 

Očitno obstaja nema mera diskontne stopnje, pri kateri je NSV proučevane naložbe enaka 0. 

To stopnjo imenujemo interna stopnja donosnosti. Metoda interne donosnosti oziroma 

interne stopnje donosa je torej zelo podobna metodi čiste sedanje vrednosti. Razlika je v tem, 

da pri metodi interne donosnosti vsoto sedanjih vrednosti plačil PMTi izenačimo z investicijo 

I0. Iščemo tisto donosnost IRR, pri kateri je pogoju enakosti vsote sedanjih vrednosti plačil in 

investicije zadoščeno, kar prikazujemo v enačbi: 

 

 

Primer (Reflak in dr., 2012):  

 

Zanima nas, kolikšna je interna donosnost prejšnjega primera, torej nakupa stare hiše po ceni 

1.000 EUR/m
2 
, pri kateri za obnovo konec prvega leta plačamo 400 EUR/m

2
, konca drugega 

leta pa še 400 EUR/m
2
. Takrat (na koncu drugega leta) hišo prodamo po 2.000 EUR/m

2 
. 

Izračunati moramo dve čisti sedanji vrednosti. Izberemo diskontni meri r1= 0,08 in r2 = 0,081, 

pri katerih dobimo čisti sedanji vrednosti NPV1 = 1,37 EUR/m
2 

 in NPV2 = -0,82 EUR/m
2 

     

 

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 plačil po donosnosti, ki je enaka interni, temveč lahko izvajalec presoje 

investicijskega projekta vsakemu reinvestiranemu plačilu določi tržno donosnost.  

Modificirana interna donosnost MIRR je opredeljena z enačbo, v kateri je treba podati plačila 

PMTi, ki dospevajo v posameznih obdobjih i, trajanje projekta n, donosnost reinvestiranih 

plačil r ter začetno investicijo I0: 

 

 

 

Primer (Reflak in dr.,  2012): 

 

Kot vmesni kupec imamo možnost za 1.450.000 EUR kupiti vila blok z osmimi stanovanji, za 

katere predvidevamo, da jih bomo prodali čez eno leto (konec prvega leta) za 800.000 EUR, 

drugo polovico pa čez dve leti za 860.000 EUR. Zanima nas, kakšna je modificirana interna 

donosnost MIRR, če lahko sredstva reinvestiramo po 5 % donosnosti. 

Za izračun naloge moramo splošno enačbo preoblikovati tako, da izpostavimo MIRR: 

 

oziroma 8,27 %. 
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7.0 Način tržnih primerjav 

 

7.1 Osnovno načelo 

 

Način tržnih primerjav nakazuje vrednost s primerjavo ocenjevane nepremičnine s podobno 

nepremičnino, za katero so na trgu nepremičnin informacije o transakcijskih cenah. Kot pri 

vsakem načinu je tudi pri načinu tržnih primerjav mogoče ocenitev izvesti po eni ali več 

različnih metodah. 

 

Način tržnih primerjav je gotovo najpogosteje uporabljen način ocenjevanja vrednosti 

nepremičnin. Zanj je značilno, da je najbolj vezan na tržne podatke, saj temelji na načelu 

substitucije oziroma nadomestitve, kjer predpostavljamo, da preudaren kupec za predmetno 

nepremičnino ne bi plačal več, kot znaša nabavna vrednost enako ustrezne nadomestne 

nepremičnine. 

 

Za ocenitev vrednosti po načinu tržnih primerjav je ocenjevalcem na voljo metoda 

neposredne primerjave, pri kateri ocenjevano nepremičnino neposredno primerjamo s 

podobnimi in nedavno prodanimi nepremičninami, ugotovimo razlike med njimi ter izvedemo 

prilagoditve. Dobimo t. i. indicirano tržno vrednost. Med več indiciranimi vrednostmi v 

končni fazi izberemo tisto, za katero utemeljeno menimo, da nam najbolje indicira iskano 

tržno vrednost ocenjevane nepremičnine.   

 

Druga metoda je metoda posredne primerjave, kjer primerjavo izvajamo na podlagi 

količnika, ki je po navadi razmerje med ceno in donosom. Tej metodi pogosto rečemo tudi 

metoda množiteljev oziroma metoda multiplikatorjev. 

 

7.2 Metoda neposredne primerjave 

 

Pri metodi neposredne primerjave ocenjevalec vrednosti nepremičnin na podlagi analize trga 

nepremičnin poišče ocenjevani nepremičnini podobne nepremičnine, ki so bile nedavno 

prodane na trgu. Ker pa tudi dve nepremičnini med seboj nista enaki, je treba izvesti 

prilagoditve. Končno oceno se torej izvede na podlagi prilagoditev, s katerimi se podobne 
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nepremičnine prilagodi ocenjevani. Pri tem je pomembno poudariti, da se prilagoditve 

izvajajo vedno na primerljivih nepremičninah in nikoli na ocenjevani nepremičnini.  

Zelo pomembno je, da se odločimo za kriterij primerjave. Običajno stanovanja in poslovne 

prostore (pisarne, industrijske hale) med seboj primerjamo po enoti površine (m
2
). Lahko pa si 

izberemo tudi druge primerjave. V primeru ocenjevanja silosov bo verjetno primernejša enota 

prostornine (m³). Parkirna mesta je bolje med seboj primerjati kar v celoti, kinodvorane po 

številu sedežev, hotele po številu sob ali ležišč itd. 

 

Postopek je naslednji:  

 

- Proučevanje trga in prodaj primerljivih nepremičnin (analiza trga in trendov). 

- Selekcioniranje pridobljenih podatkov, ugotavljanje njihove verodostojnosti. 

- Izvajanje prilagoditev: splošne in fizične prilagoditve na primerljivi nepremičnini, ki 

 bi jo ta imela ob enakih značilnostih, kakor jih ima  ocenjevana nepremičnina.  

- Sklep o vrednosti nepremičninskih pravic podamo običajno v enolični denarni 

 vrednosti, redko v obliki razpona vrednosti.   

 

Najprej je treba proučiti lokalni trg nepremičnin istega tipa, kakor je ocenjevana (npr. 

stanovanjski trg, enosobna stanovanja v ljubljanski regiji). Pri tem pridobimo podatke o 

spremembi cen nepremičnin (preučevanega tipa) v zadnjem času in o stanju ponudbe in 

povpraševanja (število novogradenj, migracije prebivalstva ipd.). Pridobiti je treba 

verodostojne podatke o prodajah primerljivih nepremičnin. Pri tem velja poudariti, da 

Mednarodni standardi ocenjevanja vrednosti (MSOV) sicer dovoljujejo uporabo ponudbenih 

cen, vendar so pri rabljenih nepremičninah v Sloveniji možne izrazite razlike med 

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. izločiti transakcije, za katere 

sumimo, da ne odražajo tržne cene (npr. prisilne prodaje zaradi stečajev, prodaje med 

družinskimi člani ipd.). 

 

Načeloma je težko najti dve povsem enaki nepremičnini, zato na nedavno prodanih 

primerljivih nepremičninah izvedemo prilagoditve cen. Te korigiramo tako, da na primerljivi 

nepremičnini predpostavimo značilnosti ocenjevane nepremičnine.  
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Ker primerjamo več nedavnih primerljivih prodaj nepremičnin, se praviloma zgodi, da 

dobimo več različnih indikativnih vrednosti, med katerimi moramo izbrati najbolj 

verodostojno vrednost. Najpogostejša je izbira nepremičnine, za katero imamo na razpolago 

najbolj verodostojne podatke, ali pri kateri smo izvedli najmanj prilagoditev. V takšnem 

primeru indikativna vrednost, ki smo jo izračunali na podlagi prilagoditev cen te 

nepremičnine, postane tudi ocenjena vrednost predmetne nepremičnine. Včasih pa se moramo 

zateči tudi k izračunavanju povprečij ali uteženih povprečij indikativnih vrednosti. Na podlagi 

teh zapišemo sklep o vrednosti ocenjevane nepremičnine. 

 

V navedenem postopku je pomembnejši korak izvedba prilagoditev.  

  

Proces prilagajanja temeljni na naslednjem pravilu: 

- Prilagoditve vedno opravimo na primerljivi nepremičnini. 

- Kadar ima primerljiva nepremičnina slabšo lastnost od obravnavane, vednost te 

 lastnosti PRIŠTEJEMO k znani prodajni vrednosti primerljive nepremičnine in tako

 dobimo prilagojeno vrednost, kadar pa ima primerljiva nepremičnina boljšo lastnost 

 od obravnavane, vrednost te lastnosti ODŠTEJEMO od znane prodajne vrednosti 

 primerljive nepremičnine in tako dobimo prilagojeno vrednost. 

 

Pri izvajanju prilagoditev primerjamo ocenjevano in primerljivo nepremičnino po več 

kriterijih, ki jih predpisujejo Mednarodni standardi ocenjevanja vrednosti (MSOV). 

Najpogosteje uporabljene prilagoditve so: 

- Prilagoditev glede na preneseni obseg nepremičninskih pravic: Pri tem 

ugotavljamo, ali gre pri obeh nepremičninah za enako raven pridobljenih pravic, pri čemer 

upoštevamo bremena na nepremičnini, morebitno zasedenost nepremičnine, pravice stvarnih 

služnosti ipd. Obseg nepremičninskih pravic pomembno vpliva na vrednost. 

- Financiranje, prodajni in tržni pogoji: V teh primerih proučujemo, ali je bilo za 

primerljivo nepremičnino ponujeno posebno ugodno financiranje, zaradi katerega je bila 

dosežena višja cena, ali je bilo kot del plačila upoštevano tudi manjše stanovanje in kakšna je 

bila raven cen v času prodaje. Prav zaradi sprememb ravni cen na trgu od časa prodaje 

primerljive nepremičnine do časa ocenjevanja je prilagoditev zaradi spremembe cen ena 

izmed najpogostejših. 

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

ocenjevalci najraje izognejo s primerjanjem takšnih nepremičnin, ki so lokacijsko 
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enakovredne, torej ležijo na lokacijah, ki medsebojno ne zahtevajo prilagoditev. S tem se 

omejujejo le na prilagoditev glede orientiranosti nepremičnine in glede nadstropja, kadar gre 

za večnadstropni objekt. V zahtevnejših primerih je treba izvajati tudi prilagoditve zaradi 

razgleda, možnosti parkiranja, dostopnost, osončenosti, nagnjenosti terena ipd. 

- Prilagoditve zaradi fizičnih značilnosti in takojšnjih potrebnih vlaganj: Ker 

fizično stanje pomembno vpliva na vrednost nepremičnine, seveda upoštevamo razliko v 

stanju primerjane in ocenjevane nepremičnine. Predvsem pomembne so prilagoditve, ki 

zadevajo vitalne dele nepremičnine: ogrevanje, vgradni elementi, kritina, instalacijska 

opremljenost ipd.  

-  Prilagoditve zaradi funkcionalnih in gospodarskih značilnosti: Funkcionalne 

značilnosti nepremičnine izvirajo iz njene zasnove, gospodarske značilnosti nepremičnine pa 

izvirajo iz okolja (npr. bližina smetišča). Prevelike ali premajhne nepremičnine, prehodne 

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

odločanje med kupci in posledično na vrednost. 

- Prilagoditve zaradi vrednejših nepremičnin: Nepremičnine praviloma ocenjujemo 

brez vrednejše opreme, vendar se včasih prodajajo skupaj z opremo. V takih primerih je treba 

vrednost opreme izločiti oziroma izvesti ustrezne prilagoditve. 

 

Pri izvajanju prilagoditev je pomembno, da najprej izvedemo splošne prilagoditve 

(nepremičninske pravice, financiranje, tržni pogoji, ekonomska lokacija). Na ta način damo 

vse primerljive prodaje na t. i. skupni imenovalec z ocenjevano nepremičnino, v naslednji fazi 

pa izvajamo fizične, funkcionalne in druge prilagoditve. 

 

Primer (Reflak in dr., 2012): 

 

Nepremičnina, ki je bila prodana v bližnji soseski, je enaka kot ocenjevana, le da je pri prodaji 

imela dotrajana okna. Prodana je bila za ceno 200.000 EUR. Ocenjevana nepremičnina ima 

povsem nova okna, za katera je lastnik odštel 4.800 EUR. Kako izvedemo prilagoditev? 

 

Sklepamo lahko, da bi kupci pripoznali vrednost novih (namesto dotrajanih) oken, kar bi bili 

pripravljeni tudi plačati. Če bi torej imela nepremičnina iz soseske (primerljiva) značilnost 

naše, bi bila dražja za ceno novih oken. Ceno primerljive nepremičnine tako prilagodimo za 

4.800 EUR na 204.800 EUR, kar predstavlja indikativno vrednost naše nepremičnine ob 

predpostavki, da sta se nepremičnini razlikovali le v eni bistveni značilnosti. 
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Problem nastane, če lastnik pri nabavi oken ni ravnal gospodarno in je kupil nefunkcionalna, 

premalo kakovostna ali predraga okna. Npr. če bi se primerljiva okna, kot so vgrajena v 

nepremičnini, dalo na trgu dobiti za 4.000 EUR, potem izvedemo racionalno prilagoditev. 

Indikativna vrednost nepremičnine bi tako znašala 204.000 EUR. 

 

V splošnem postopek prilagoditve lahko opravimo na tri načine: 

- absolutne prilagoditve, 

- odstotne prilagoditve, 

- vsesplošne prilagoditve.  

 

Primer – absolutna prilagoditev:  

 

Primerljiva nepremičnina, ki je bila prodana za 100.000 EUR, je hiša brez garaže. 

Obravnavana nepremičnina je po vseh drugih lastnostih primerljivi nepremičnini podobna, 

razen v tem, da ima garažo. Na trgu je možno za podobno garažo iztržiti 8.000 EUR.  

Prilagoditev, ki jo bomo opravili, je naslednja:  

 

Primerljivi nepremičnini bomo prišteli vrednost garaže: 100.000 EUR + 8.000 EUR = 

108.000 EUR. 

Indikativna vrednost za obravnavano nepremičnino = 108.000 EUR.. 

 

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 lokacija je boljša, 

parcela je večja. Trg kaže, da so boljše lokacije dražje (3 %), večje parcele pa cenejše (10 %). 

Komunalna opremljenost je boljša, kar se odraža na trgu (2 %). 

 

 

 

 



68  

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 največkrat uporabljamo prilagoditve na osnovi neodvisnih predznakov, saj so 

posamezne prilagoditve medsebojno po večini neodvisne.  

 

Primer -  prilagoditev z neodvisnimi predznaki: 

 

Iščemo vrednost stanovanja, zgrajenega leta 1975, neto tlorisne izmere 26,00 m2, z balkonom 

in pripadajočim parkirnim mestom. Stanovanje se nahaja v I. nadstropju IV. nadstropnega 

objekta. Iščemo vrednost v letu 2011.   

 

Na podlagi analize trga nepremičnin ter medsebojnih primerjav ugotovimo:  

- nepremičnine so se v letu 2010 podražile za 5 % glede na leto 2009, v letu 2011 pa za 3 %;  

- do 5 let starejši objekti so 5 % cenejši; 

- do 5 let mlajši objekti so 3 % dražji; 

- malo večja stanovanja so 3 % dražja; 

- malo manjša stanovanja so 2 % cenejša, 

- če stanovanje ima balkon, je 5 % dražje; 

- če stanovanje ima parkirno mesto, je 10 % dražje;  

- stanovanje v pritličju je 5 % cenejše; 

- stanovanje v zadnjem nadstropju je 8 % cenejše. 
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Na trgu najdemo tri podobne primerljive prodaje, kar tabelarično uredimo, kot je prikazano:  

 

Opis / Primerljiva 

posest  #1  #2  #3 

Ocenjevana 

posest 

          

Prodajna cena EUR/m² 1.750,00     1.780,00     1.800,00     ? 

Čas prodaje 2011 2009 2010 2011 

Leto izgradnje 1970 1980 1975 1975 

Površina v m² 24 m² 26 m² 29 m² 26 m² 

Balkon Ne da ne da 

Parkirno mesto Da ne da Da 

Etažnost P/4  1/4  4/4 1/4 

 

Tabela prilagoditev:  

Prodajna cena / m2 1.750,00     1.780,00     1.800,00     ? 
 

Tržne prilagoditve:  
 

Čas prodaje 2011 2009 2010   

Vmesna prilagoditev:  0,00 % 8,00 % 3,00 %   

Vmesna vrednost: 1.750,00     1.922,40     1.854,00       

  

Fizične prilagoditve: 
         

Leto izgradnje 1970 1980 1975 1975 

  5 % -3 % 0 %   

Površina v m² 24 m² 26 m² 29 m² 26 m² 

  2 % 0 % -3 %   

Balkon ne da ne Da 

  5 % 0 % 5 %   

Parkirno mesto da ne da Da 

  0 % 10 % 0 %   

Etažnost P/4  1/4  4/4  ¼ 

  5 % 0 % 8 %   

Skupaj prilagoditve: 17 % 7 % 10 %   

          

Indicirana vrednost: 2.047,50     2.056,97     2.039,40       
 

Indicirane vrednosti kažejo, da je iskana vrednost med 2.039,40 EUR/mĮ in 2.056,97 EUR/mĮ.  

Ocenjevalec se na osnovi tehtnega premisleka odloči, da je primerna vrednost ocenjevanega 

stanovanja 2.050,00 EUR/m².  

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. Pri tej metodi se opazuje prodaje nepremičnin v parih, med katerimi 
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nastopajo razlike le v eni opazovani sestavini, ostale razlike pa so zanemarljive. Tako opaženi 

razliki se pripiše vpliv opazovane sestavine.  

 

Primer - prodaja v parih (Murko, 2012):  

 

S prodajo v parih je analizirana razlika na enoto primerjave za poslovne prostore v kletni etaži 

novih poslovnih prostorov.  

 

Etaža Enota Nepremičnina 1 Nepremičnina 2 Nepremičnin 3 

     

Pritličje 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 

 

Povprečje treh prodaj v parih indicira vrednost poslovnih prostorov v kletni etaži v 45 % 

deležu vrednosti pritličnih prostorov na enoto.  

 

Vpliv vrednosti posameznih sestavin se lahko ocenjuje tudi s statističnimi metodami. V 

praksi se pri zahtevnejših ocenjevanjih uporablja predvsem regresijska analiza, s pomočjo 

katere lahko ocenimo vpliv ene ali več neodvisnih spremenljivk na vrednost ene odvisne 

spremenljivke (Murko, 2012).  

 

V praksi se večkrat uporablja tudi metoda zmanjšanja stroškov, kjer se oceni razliko v 

vrednosti posameznih delov ocenjevane in primerljive nepremičnine v sedanji vrednosti 

stroškov. Oceni se prispevek k vrednosti izboljšav z upoštevanjem nadomestitvenih stroškov 

za nove dele ter z upoštevanjem zmanjšanja vrednosti zaradi amortizacije. 
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Primer - nadomestitveni stroški: 

 

Ocenjevana nepremičnina je nova, od nove primerljive nepremičnine se razlikuje le po vrsti 

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

 

Opis nepremičnine Enota Strošek nove kritine 

   

ocenjevana  EUR/m²                            77,00 EUR  

primerljiva  EUR/m²                            49,00 EUR  

   

Razlika  EUR/m²                            28,00 EUR  

 

Ker gre za nove nepremičnine, amortizacije ne upoštevamo, rezultati pa kažejo prilagoditev v 

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 (ali na splošno). Metodo običajno uporabljajo 

nepremičninski posredniki, ki imajo vpogled v večjo količino nepremičnin in vrednost tako 

razvrščajo na osnovi svojih izkušenj.    

 

Primer - vsesplošno prilaganje: 

 

Primerljiva nepremičnina   Cena na trgu  Mnenje ocenjevalca 

 

Nepremičnina 1     120.000 EUR  boljša 

Nepremičnina 2    110.000 EUR  slabša 

Nepremičnina 3     116.000 EUR  malo slabša 

 

Sklep o vrednosti:     118.000 EUR 

  

Ocenjevalec primerja razlike in se odloči, da je primerna vrednost 118.000 EUR.   
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Združevanje kvalitativnih in kvantitativnih metod postaja vse pogosteje uporabljen 

raziskovalni načrt tako na aplikativnem in akcijskem kot tudi na temeljnem znanstvenem 

področju (Lobe, 2006). Poudariti velja, da pojem združevanje v nekaterih drugih kontekstih 

označuje zgolj združevanje različnih kvantitativnih metod anketiranja (kot sta ga prvotno 

uporabila Campbell in Fiske 1959). Terminološka zmeda vlada predvsem zaradi specifične 

uporabe tega pojma na področju anketiranja v družboslovnem raziskovanju. V anketni 

metodologiji namreč termin mešani način označuje kombinacijo različnih vrst anket, na 

primer kombinacijo spletne in telefonske ankete. Zbiranje podatkov običajno poteka preko 

interneta ali drugega medija. Kadar ta metoda iz praktičnih razlogov ni uporabna, se lahko 

uporablja specializiran tip vzorčenja, vzorčenje po principu snežne kepe. Pri uporabi te vrste 

vzorčenja se za izgradnjo vzorca proučevane skupine uporabljajo osebna poznanstva 

(Haralambos, Holborn, 1995). Po metodi snežne kepe se na začetku izbere manjši vzorec oseb, 

ki odgovarjajo na vprašalnik, obenem pa k izpolnjevanju povabijo svoje znance (Klinc, Turk, 

Dolenc, 2010). Vsak naslednji anketiranec naj bi torej zagotovil nekaj novih anketirancev. 

Prednost tovrstnega vzorčenja je predvsem v hitrem zapolnjevanju vzorca, ki pa je odvisen 

samo od začetne izbrane populacije. To je obenem tudi slabost, saj po začetni izbiri vzorca 

nad njim nimamo več nadzora. Dodatna slabost je tudi odvisnost od posameznikovega 

mreženja v horizontalni ter predvsem v vertikalni smeri (Grum, Temeljotov Salaj, 2011). 

 

Združevanje metod je v zadnjih letih izjemno pridobilo 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 metode študije primera v 

poznih dvajsetih letih prejšnjega stoletja poudari, da imajo študije primera in statistične 

metode različne, a komplementarne značilnosti. Statistične primerjave in povezave pogosto 

nakažejo primere, ki jih proučimo z metodo študije primerov, in dokumentarni materiali nas s 

tem, ko razkrivajo družbene procese, neizogibno vodijo k bolj ustreznim družbenim 

kazalnikom (Burgess, 1927). Statistične metode so po mnenju Burgessa (povzeto po Lobe, 

2006) osnova za identifikacijo značilnih primerov, ki jih nato podrobneje proučimo. Kasneje 

tako pridobljene ugotovitve s statističnimi metodami posplošimo. Kvantitativne metode 

obravnavajo v glavnem bolj splošne, zunanje vidike človekovega ravnanja. 

 

Kot navaja Bastič (2006), se moramo raziskovalnega procesa lotiti sistematično, da ne bi 

prezrli nobenega pomembnega koraka, kar bi nas lahko napeljalo do napačnega zaključka. 

Bastič (2006) tako priporoča splošni raziskovalni model, ki je sestavljen iz dveh delov, to sta 
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načrtovanje in izvedba raziskave, ki ju je nadalje razčlenil na osem faz. V njih opredelimo cilj 

raziskave in izberemo najboljšo raziskovalno pot, s katero bomo dosegli zastavljeni cilj.  

 

Raziskovalni model sestavlja: 

- opredelitev raziskovalnega problema (proučevanega pojava), 

- izdelava koncepta raziskave, 

- izdelava instrumenta za zbiranje podatkov, 

.- izbira vzorca, 

- pisanje raziskovalnega predloga, 

- zbiranje podatkov, 

- obdelava podatkov, 

- pisanje raziskovalnega poročila. 

 

Kadar gre za raziskavo, ki je usmerjena na demografsko širino in statistiko, takrat torej lahko 

uporabljamo metode kvantitativnega raziskovanja: telefonsko anketiranje, osebni intervjuji, 

samoizpolnjevanje vprašalnikov.  

 

V splošnem pa velja, kot navaja Murko (2012), da se kvantitativne metode uporabljajo kot 

dopolnitev kvalitativnih metod, ali v primerih, kadar kvalitativne metode niso izvedljive. 

 

7.3 Metoda posredne tržne primerjave 

 

Ena izmed najbolj uporabljenih metod posredne primerjave je metoda množiteljev oziroma 

metoda multiplikatorjev. Kadar ocenjujemo vrednost nepremičnin s pomočjo množiteljev, 

izvajamo primerjavo, pri kateri kot ključno enoto primerjave uporabljamo količnik, ki izvira 

iz razmerja dveh količin (na primer vrednosti in najemnin). 

 

V teoriji ocenjevanja vrednosti nepremičnin poznamo celo vrsto metod množiteljev. Med 

tradicionalnimi množitelji velja omeniti tri:  

- množitelj čistega dobička,  

- množitelj prihodka,  

- množitelj najemnine. 
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Pri vseh množiteljih imamo navadno v mislih donose na letni ravni, torej letni čisti dobiček, 

letni prihodek in letne najemnine. Če se množitelji nanašajo na mesečne donose, je to treba 

izrecno poudariti. 

 

Med množitelji obstaja teoretično kar precejšnja razlika, tako npr. množitelj najemnin temelji 

le na prihodkih iz najemnin, medtem ko množitelj prihodkov vključuje tudi nenajemninske 

prihodke, ki nastopajo pri določenih tipih nepremičnin (na primer prihodek od reklamnih tabel, 

ki visijo na fasadi, če jih objekt ima, ali dohodek od oddaje skupnih prostorov ipd.). Kadar je 

najemnina edini prihodek, sta seveda oba množitelja vsebinsko enaka. 

Pri tem velja predpostavka, da bo nepremičnina, katere vrednost ocenjujemo, ustvarjala 

donose tako dolgo, da bo sedanja vrednost donosov vsakega nadaljnjega leta zanemarljiva. 

Obdobje, ko lahko govorimo o »približku neskončnosti«, sicer ni absolutno določljivo, v 

praksi pa lahko o tem govorimo pri pričakovani preostali dobi koristnosti nepremičnine 50 let, 

v izjemnih primerih celo 30 let (Pšunder, Torkar, 2007). 

 

Pomembno je tudi dejstvo, da množitelji prihodkov med različnimi segmenti niso prenosljivi, 

kar pomeni, da tudi pri množiteljih velja segmentiranost trga (omejenost na določen tip 

nepremičnin). Prav tako pa ni mogoče »prenašati« množiteljev iz lokalnega trga v drug 

lokalni trg. Množitelji, ki veljajo za enosobna stanovanja v Ljubljani, niso prenosljivi na isti 

tip nepremičnin v Novo mesto, temveč je treba za drug lokalni trg določiti nove množitelje 

(Reflak in dr., 2012). 

 

Postopek ocenjevanja je preprost, treba pa je določiti primeren donos predmetne 

nepremičnine in množitelj. Donos (prihodek oziroma najemnino) najpogosteje ocenjujemo na 

osnovi prihodka ali najemnin primerljivih nepremičnin, razen če gre za nepremičnine, ki so z 

vidika donosa specifične (npr. hoteli, študentski domovi), kjer ocenimo prihodek na podlagi 

analiz (Reflak in dr., 2012). 

 

Postopek izračuna vrednosti nepremičnine po metodi množiteljev je naslednji (Pšunder, 

Torkar, 2007): 

- na podlagi analize primerljivih nepremičnin ocenimo letno tržno najemnino (ali drugo 

obliko donosa) za ocenjevano nepremičnino,  
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- z analizo primerljivih nepremičnin določimo množitelj, ki je najverjetnejši za izražanje 

pravega razmerja med vrednostjo in najemnino (ali drugo obliko donosa) za ocenjevano 

nepremičnino,  

- najemnino (ali drugo obliko donosa) pomnožimo z množiteljem.  

Enačba je:  

 

 

 

Vrednost primerljive nepremičnine je označena z V', najemninski (in drugi) prihodki 

primerljive nepremičnine pa s p'. 

 

Ko izračunamo množitelj M, z njim pomnožimo ocenjeno najemnino (ali drugo obliko 

donosa) in dobimo vrednost nepremičnine. 

 

Primer - metoda množiteljev (Pšunder, Torkar, 2007):  

 

Po metodi posredne primerjave prodaj želimo oceniti pisarniške prostore. Najprej moramo 

ugotoviti višino najemnine, pri čemer pridobimo podatke, da se najemnine v poslovnem 

centru, v katerem se nahaja ocenjevana nepremičnina, gibljejo med 12 in 13 EUR/m
2
 mesečno. 

Ker imamo relativno velik razpon najemnin (8,3 %), poskušamo primerno najemnino oceniti s 

pomočjo primerjanja. Pri tem sicer ne izvajamo enakih formalnih postopkov kot pri metodi 

primerljivih prodaj, kljub vsemu pa uporabljamo ista znanja. 

 

Pri ocenjevanju višine najemnine nekatere točke primerjave (npr. prenesen obseg pravic) 

odpadejo, zato pa toliko več pozornosti posvetimo fizičnim in funkcionalnim značilnostim. V 

proučevanem primeru ugotovimo, da se ocenjevana nepremičnina uvršča v sredino ponujenih 

na trgu, torej bi bila primerna najemnina zanjo 12,5 EUR/m
2
 mesečno oziroma 150 EUR/m

2
 

letno. 

Sledi določitev množitelja. Ker v poslovnem centru, v katerem ocenjujemo pisarniške 

prostore, že dalj časa ni bilo prodanega nobenega pisarniškega prostora (če bi bil, bi lahko 

izvedli neposredno primerjavo prodaj), pridobimo podatke o množiteljih za pisarne v 

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

katerih rezultate povzamemo v preglednici. 
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Preglednica: Določitev množiteljev 

 

Kategorija/                          

Poslovni prostor 
Starejġi poslovni center Novejġi poslovni center 

Mesečna najemnina 10,85 EUR/m
2
 12,5 EUR/m

2
 

Letna najemnina 130,2 EUR/m2 150 EUR/m2 

Prodajna cena 1.350 EUR/m2 1.550 EUR/m2 

Množitelj 10,37 10,33 

 

Glede na majhen raztros rezultatov bi lahko izračunali povprečje (množitelj bi torej znašal 

10,35), vendar se ocenjevalci vrednosti v takšnih primerih odločijo za enega izmed 

izračunanih množiteljev. Razlogi za to so večje zaupanje v podatke pri enem izmed 

proučevanih primerov, večja podobnost enega izmed proučevanih primerov ali boljša 

lokacijska primerljivost enega izmed proučevanih primerov. Na tej osnovi izberemo množitelj 

10,33. V tem primeru je vrednost ocenjevane nepremičnine: 

 

 

 

kar lahko zaokrožimo na 1.550 EUR/m
2 .
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8.0 VREDNOTENJE ZEMLJIŠČ 

 

8.1 Koraki ocenjevanja 

 

Koraki ocenjevanja oziroma določanja vrednosti zemljišč so naslednji: 

- definicija problema (določitev podlage, namena ...), 

- coniranje tržnih podatkov (območje, lokacija, lega …), 

- določitev enote primerjave (m², m¹, parcela ...), 

- analiza tržnih podatkov po conah, 

- izbor primerne metode, 

- vrednotenje, 

- poročanje oz. izdelava poročila.  

 

Koraki ocenjevanja so podobni kot pri tradicionalnih načinih ocenjevanja. V prvi fazi 

določimo namen ocenjevanja in določimo nepremičninske pravice. Nepremičninska pravica je 

pravica do nepremičnine. Nepremičninske pravice vključujejo vse pravice, upravičenja in 

koristi, povezane z lastništvom nepremičnin. V kolikor je katera pravica izključena, mora 

ocenjevalec to razkriti in v nadaljevanju navedeno upoštevati. V naslednjem koraku je izbrana 

podlaga ocenjevanja vrednosti. Običajno je izbrana tržna vrednost kot podlaga ocenjevanja 

vrednosti. Tržna vrednost je ocenjeni znesek, za katerega naj bi voljan kupec in voljan 

prodajalec zamenjala premoženje na datum ocenjevanja vrednosti v transakciji med 

nepovezanima in neodvisnima strankama po ustreznem trženju, pri kateri sta stranki delovali 

seznanjeno, previdno in brez prisile (MSOV). Določimo datum ocenjevanja vrednosti, datum 

izdelave poročila, datum ogleda na mestu. Ocenjevalec in naročnik se dogovorita o vsebini in 

obsegu ocenjevanja vrednosti. Opredelita nalogo, ki vključuje identifikacijo nepremičnine, 

identifikacijo premoženjskih pravic, katerih vrednost je treba oceniti, nameravano uporabo 

ocenjevanja vrednosti in vse povezane omejitve. 

  

Pri ocenjevanju vrednosti zemljišč je pomembno, da se pravilno določi enota primerjave. 

Običajno je to m², lahko pa je tudi m¹, npr. v primerih, ko je predmet ocenjevanja obcestna 

parcela, kjer je vrednost pomembno determinira z dolžino parcele ob cesti, ki jo je mogoče 

izkoristiti (npr. bencinska črpalka, razstavni paviljon ipd.). V določenih primerih se lahko 
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parcela ocenjuje tudi na enoto parcele, npr. večje že razparcelirano zemljišče za gradnji 

individualnih stanovanjskih objektov, kjer so si parcele med seboj več ali manj podobne.   

 

Sledi izvedba preliminarnih analiz in zbiranje podatkov. Analizira se splošne gospodarske 

podatke, specifične podatke o premoženju ter podatke o ponudbi in povpraševanju, mikro in 

makro lokaciji nepremičnin. Preverijo se najbolj gospodarne rabe zemljišča.  

 

V procesu ocenjevanja sledi izbira ustrezne metode, vrednotenje in sklep o končni vrednosti z 

uskladitvijo vrednosti na končno oceno vrednosti ter izdelava poročila.  

 

8.2 Metode ocenjevanja  

 

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

- metoda razvoja zemljišča (ang.: subdivision development),  

- metoda razporejanja (ang.: allocation),  

- metoda izločevanja (ang.: extraction),  

- metoda zemljiškega ostanka (ang.: land residual), 

- metoda uglavničenja (ang.: ground rent capitalisation).  

 

Metoda primerljivih prodaj za ocenjevanje vrednosti zemljišč vključuje neposredno 

primerjavo premoženja, ki je predmet ocenjevanja vrednosti, s podobnimi zemljiškimi 

parcelami, za katere obstajajo dejanski podatki o nedavnih tržnih transakcijah. Čeprav so 

prodaje najpomembnejše, analize pogodb in ponudbenih cen za podobne parcele, ki so 

konkurenčne premoženju, ki je predmet ocenjevanja vrednosti, lahko prispevajo k večjemu 

razumevanju trga. Metoda primerljivih prodaj je osnovna metoda vrednotenja vseh 

nepremičnin in je kot taka tudi osnovna in največkrat uporabljena metoda pri ocenjevanju 

vrednosti zemljišč. 

 

Metoda razčlenitve (razvoja) gradnje predvideva razčlenitev določenega premoženja na dele, 

določitev prihodkov in odhodkov, povezanih s procesom, in diskontiranje dobljenih čistih 

donosov v izkazano vrednost. Metoda razčlenitve gradnje je primerna za uporabo takrat, 

kadar je najboljša uporaba večjega kompleksa zemljišča razvoj in razdelitev na več gradbenih 

parcel. 
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Pri tej metodi je treba: 

- natančno določiti najboljšo uporabo zemljišča, 

- pridobiti natančen načrt parcelacije,  

- definirati terminski plan in stroške za izvedbo posamezne faze (npr: geodetske izmere, 

 komunalna infrastruktura, gradnja ipd.), 

- realno oceniti vse stroške za ves čas razvoja (npr. inženiring storitve, marketing ipd.), 

- realno oceniti stopnjo absorbcije in stroške marketinga za ta čas, 

- oceniti davke za čas do prodaje v celoti, 

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

 

Metoda razporejanja je metoda posredne primerjave, pri kateri se določi razmerje med 

vrednostjo zemljišča in vrednostjo izboljšav ali neko drugo razmerje med sestavinami 

premoženja. Rezultat je merilo, ki zaradi primerjanja razporeja celotno tržno ceno med 

zemljišče in izboljšave. Metoda razporejanja se opira na princip ravnotežja in na osnovi 

ravnotežja določenemu prispevku k vrednosti. Vsak tip nepremičnine ima v določenem okolju 

neko običajno, splošno pričakovano razmerje med vrednostjo zemljišča in objekta v skupni 

vrednosti nepremičnine. Metoda ni primerna za oceno poslovnih, industrijskih ali 

večstanovanjskih nepremičnin, saj bomo težko našli dovolj veliko število podobnih 

nepremičnin za realno oceno razmerja v strukturi vrednosti. Metoda je uporabna, kadar 

ocenjujemo zemljišče za individualno stanovanjsko gradnjo, ker so razlike v velikosti 

zemljišč, velikosti in opremljenosti objektov majhne, povprečna individualna stanovanjska 

gradnja pa je dokaj standarizirana.  

 

Metoda izločanja je metoda posredne primerjave. Ocenjuje vrednost izboljšav z uporabo 

stroškov, zmanjšanih za analizo amortizacije, in z izločanjem rezultata iz celotne cene sicer 

primerljivega premoženja. Ostanek je indikacija možne vrednosti zemljišča. Metoda izločanja 

zahteva poznavanje nadomestnih stroškov gradnje objekta in oceno zastaranja. Metoda se 

uporablja takrat, kadar je možno dobro oceniti prispevek vrednosti zastaranega objekta k 

skupni vrednosti nepremičnine, in takrat, kadar objekt prispeva k skupni vrednosti 

nepremičnine sorazmerno majhen delež. 

 

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

analizi. Na osnovi finančne analize se določi čisti donos, ki ga je mogoče dobiti z uporabo, ki 

ustvarja donos, odštejemo pa finančni donos, ki ga zahtevajo izboljšave. Preostali donos 
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pojmujemo kot ostanek glede na zemljišče in ga kapitaliziramo v izkaz vrednosti. Metoda 

zemljiškega ostanka je zgrajena na predpostavki, da je vrednost zemljišča enaka ostanku 

donosa, potem ko se od njega poplačajo stroški dela, sredstev, kapitala in podjetništva. 

Primerna je v primeru, ko nepremičnina donaša prihodek. Metoda je primerna za uporabo pri 

poslovnih nepremičninah. 

 

Metoda uglavičenja ocenjuje vrednost zemljišča s kapitalizacijo zemljiške rente. Če lahko 

zemljišče neodvisno prinaša zemljiško rento, se ta renta kapitalizira v izkaz tržne vrednosti, če 

je na voljo dovolj tržnih podatkov. Metoda uglavičenja temelji na zemljiški renti, kar 

predstavlja vsoto denarja, ki jo uporabnik plačuje lastniku zemljišča kot nadomestilo za 

pravico uporabe zemljišča v skladu s pogodbo.  

 

Primer – metoda primerljivih prodaj: 

 

Želimo oceniti vrednost parcele, ki ima površino 650 m², je zazidljiva za individualno hišo, 

komunalno opremljena, v rahlem nagibu. Na trgu smo našli tri podobne, primerljive prodaje.  

 

Primerljiva prodaja 1: velikost 600 m², zazidljiva za individualno hišo, ravna, komunalno 

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

 

Primerljiva prodaja 2: velikost 700 m², zazidljiva za individualno hišo, v nagibu, komunalno 

neopremljena, boljša lokacija, prodana pred 1 tednom za 80.000 EUR. 

 

Primerljiva prodaja 3: velikost 650 m², zazidljiva za dvojčka, ravna, komunalno opremljena, 

slabša lokacija, prodana pred 3 meseci za 92.000 EUR. 

 

Analiza trga nam kaže naslednje parametre:  

- časovna prilagoditev: 6 mesecev: porast cen za 6 % oz. za tri mesece 3 %, 

- prilagoditev lokacija: slabša lokacija -5 %, boljša + 5 %, 

- prilagoditev glede velikosti: malo manjša parcela 2 % dražja, malo večja 2 % cenejša, 

- prilagoditev glede namembnosti: možnost gradnje dvojčka, dražja za 10 %, 

- prilagoditev komunalna neopremljenost: -15 %.  

Drugih razlik ni, zato prilagoditve niso potrebne. Vse parcele so v istem okolišu.      
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Rešitev:  

 

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 

 

Zaokrožitev (poravnava):   91.000 EUR.  

Tako določena vrednost parcel bi na dan ocenjevanja znašala 91.000,00 EUR. 

 

Primer – metoda razvoja zemljišča:  

 

Ocenjujemo vrednost 3,6 ha velikega zemljišča, ki ima odobren razvoj v 50 parcel za gradnjo 

enodružinskih hiš. Podobne, že razvite parcele v bližini, pripravljene za gradnjo, so bile pred 

kratkim prodane po 12.000 EUR. Analiza nam kaže naslednje direktne in indirektne stroške: 

  

- Direktni stroški znašajo:  

 ̧ Projektni inženiring      4.000 EUR 

 ̧ Čiščenje, planiranje    20.000 EUR  

 ̧ Ceste in infrastruktura 100.000 EUR  

- Indirektni stroški znašajo: 

 ̧ Študije in poročila      2.000 EUR 

 ̧ Pravni stroški in takse     20.000 EUR   

 ̧ Stroški financiranja    30.000 EUR 

 ̧ Davki      12.000 EUR 

 ̧ Prodaja in marketing    30.000 EUR 
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- Podjetniško pričakovanje – vračilo naložbe razvijalca (podjetnika) je 30 % investicije 

 v nerazvito zemljišče. 

 

Koliko je vredno zemljišče? Izračun je naslednji:  

 

Načrtovana prodaja:  

 50 parcel x 12.000 EUR =       600.000 EUR 

Odštejemo:  

  Direktni stroški skupaj:    - 124.000 EUR 

  Indirektni stroški skupaj:    -   94.000 EUR 

 

Neto pred podjetniškim pričakovanjem:     382.000 EUR  

 

Upoštevamo 30 % podjetniških pričakovanj:  

  0,30 x (124.000+94.000) =       -65.400 EUR 

 

Določimo vrednost: 

  382.000 - 65.400 =        316.600 EUR.  

Tako določena vrednost zemljišča bi znašala 316.000 EUR.  

 

Primer – metoda alokacije:  

 

Naše raziskave kažejo, da vrednost zemljišča predstavlja 42 % celotne vrednosti 

nepremičnine (enostanovanjska hiša s parcelo). Ocenjujemo vrednost prazne parcele. V 

soseski je bila pred kratkim prodana hiša s podobno parcelo, kot je ocenjevana, za ceno 

320.000 EUR. 

Koliko je vrednost ocenjevane parcele? Izračun je naslednji:  

 

Primerljiva prodaja nepremičnine (hiša s parcelo) = 320.000 EUR 

Parcela po naših raziskavah predstavlja del v višini 42 % celotne vrednosti 

  

320.000 x 42 % = 134.400 EUR 

 

Vrednost ocenjevane parcele znaša 134.400 EUR.  
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Primer – metoda izločanja:  

 

Zanima nas vrednost zemljišča (VZ) ob naslednjih vhodnih podatkih:  

Vrednost celotne nepremičnine (zemljišče in izboljšava) (Vn) =   300.000 EUR 

Vrednot novogradnje (izboljšave) (VO) =       200.000 EUR 

Vrednost nove ureditve zunanje okolice (VZU) =         40.000 EUR 

Amortizacija (IV):         25 % 

 

Izračun je naslednji:  

 

Vz = Vn - (VO – IV) - (VZU – IV)  

 

Vz = 300.000 – (200.000 – (200.000*0,25)) – (40.000-(40.000*0,25)) = 120.000 EUR 

Vrednost zemljišča znaša 120.000 EUR. 

 

8.3 Odškodnina zaradi spremembe namembnosti kmetijskega zemljišča 

 

V dosedanjem načinu načrtovanja razvoja in urejanja podeželskih naselij lahko zaznavamo 

naslednje skupine težav, ki otežujejo ali ovirajo razvoj kmetijstva in kmetijskih gospodarstev 

(Perpar, Kovačič, 2006):   

- zmanjševanje pridelovalnih potencialov (zemljišč) kmetijstva, 

- prostorsko utesnjevanje kmetij, 

- prekinjanje neposredne prometne povezanosti kmetij z njihovimi zemljišči, 

- omejenost in oviranje razvoja kmetij, 

dodatno kot posledica pa: 

- socialne napetosti v podeželskih sredinah,  

- izginjanje agrarne identitete podeželskih naselij in krajine, ter 

- zmanjšan interes mladih za kmetovanje. 

 

S ponovno uvedbo instituta odškodnine zaradi spremembe namembnosti kmetijskega 

zemljišča se poskuša ne samo obvarovati najboljša kmetijska zemljišča, ampak tudi 

spodbuditi investitorje za gradnjo na slabših zemljiščih, kjer je odškodnina nižja oziroma je ni 

(Grum, Brulc, 2011). V ta namen so sprejeti zakoni: Zakon o spremembah in dopolnitvah 
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Zakona o kmetijskih zemljiščih (Ur. l. RS, št. 43/2011) in Zakonom o kmetijskih zemljiščih 

(Ur. l. RS, št. 71/2011) ter Zakon o spremembah in dopolnitvi Zakona o kmetijskih zemljiščih 

(Ur. l. RS, 58/2012), ki delno ukinja (pod boniteto 50) oz. zmanjšuje odškodnino zaradi 

spremembe namembnosti. Glede na navedeno mora investitor, ki želi zgraditi objekt na 

zemljišču, ki je določeno za nekmetijsko namensko rabo (npr. nezazidano kmetijsko 

zemljišče), po evidenci namenske rabe pa je uvrščeno med njive in vrtove, travniške površine, 

trajne nasade in druge kmetijske površine, plačati odškodnino zaradi spremembe 

namembnosti.    

 

Pravilnik o določanju in vodenju bonitet zemljišč (Ur. l. RS, št. 47/2008) določa boniteto 

zemljišča, kar pomeni podatek o proizvodnji sposobnosti zemljišča, določa pa se s pomočjo 

bonitetnih točk. Bonitetne točke se izračunajo na podlagi lastnosti tal, klime, reliefa in 

posebnih vplivov po naslednji enačbi:  

 

 

 

Odškodnina zaradi spremembe namembnosti se po navedeni zakonodaji izračuna:  

 

odškodnina zaradi spremembe namembnosti = tlorisna površina kmetijske rabe x A, 

  

pri čemer se faktor A določi glede na boniteto zemljišča, na katerem leži tloris objekta in ki se 

vodi v zemljiškem katastru, in znaša:  

a) za gradnjo objektov, ki so po predpisih o uvedbi in uporabi enotne klasifikacije vrst 

objektov uvrščeni v skupino objektov transportne infrastrukture in drugih gradbeno 

inženirskih objektov:  

– boniteta zemljišča od 51 do 60: 1 evro,  

– boniteta zemljišča od 61 do 75: 3 evre,  
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– boniteta zemljišča od 76 do 100: 5 evrov;  

b) za gradnjo drugih objektov:  

– boniteta zemljišča od 51 do 60: 4 evre,  

– boniteta zemljišča od 61 do 75: 12 evrov,  

– boniteta zemljišča od 76 do 100: 20 evrov.  

 

Pri tem se upošteva:  

- če tloris objekta leži na parcelah različnih bonitet, se za vsak del tlorisa kmetijske rabe 

upošteva pripadajoča boniteta;  

- če tloris objekta leži na parceli, ki ima poleg bonitete večje od 50 tudi boniteto nič, se 

 za izračun odškodnine zaradi spremembe namembnosti upošteva boniteta, večja od 50; 

- če tloris objekta, za katerega je vložena vloga za izdajo dovoljenja za gradnjo, leži na 

 zemljiški parceli, za katero je bila delno ali v celoti plačana odškodnina zaradi 

 spremembe namembnosti odmerjena po prejšnjih predpisih, se za površino tlorisa 

 objekta, ki leži na tej parceli, odškodnina zaradi spremembe namembnosti ne odmeri.  

 

Ne glede na navedeno pa se odškodnina zaradi spremembe namembnosti ne odmeri v 

postopkih izdaje dovoljenj za gradnjo, ki se nanašajo na:  

–  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 

 klasifikacije vrst objektov in o določitvi objektov državnega pomena uvrščeni v 

 skupino nestanovanjskih kmetijskih stavb;  

–  gradnjo gradbenih inženirskih objektov, ki so po prepisih o uvedbi in uporabi enotne 

 klasifikacije vrst objektov in o določitvi objektov državnega pomena uvrščeni v 

 skupino cevovodov, komunikacijskih omrežij in elektroenergetskih vodov. 

 

Višina odškodnine zaradi spremembe namembnosti seveda vpliva na vrednost ocenjevanega 

zemljišča, zato jo je pri ocenjevanju vrednosti zemljišč treba upoštevati. 
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9.0  Na donosih zasnovan način 

 

9.1  Osnovno načelo 

 

Presoje nepremičninskih in drugih naložb, ki temeljijo na diskontiranju denarnega toka, so se 

začele uveljavljati šele v zadnjih desetletjih. Naglo razširitev uporabe metod, ki temeljijo na 

diskontiranju denarnega toka, gre gotovo pripisati razvoju računalnikov in programske 

opreme, saj funkcije za izračun neto sedanje vrednosti in interne donosnosti spadajo v 

standardni nabor boljših finančnih kalkulatorjev in elektronskih preglednic. Zlasti v zadnjih 

desetletjih postajajo metode, ki temeljijo na diskontiranju denarnega toka, vse bolj razširjene 

tudi zaradi uveljavljanja koncepta upoštevanja stroškov v celotni življenjski dobi projekta 

(angl. Life cycle cost analysis- LCCA). LCCA je namreč metoda za ocenjevanje vseh 

stroškov, povezanih z lastništvom nekega projekta (na primer zgradbe), torej se pri njej 

upoštevajo vsi stroški, povezani s pridobitvijo projekta, lastništvom in odstranitvijo v njegovi 

življenjski dobi (Fuller, 2009). 

 

Na donosih zasnovan način temelji na načelu nadomestitve, ki pravi, da preudarna oseba za 

nepremičnino ne bi plačala več, kot znaša nabavna vrednost primerljive nadomestne 

nepremičnine. Kljub temu je treba to načelo pri načinu kapitalizacije donosa razumeti v 

smislu iskanja primerljivih donosov nadomestnih nepremičnin in posledično oceniti sedanje 

vrednosti teh donosov. 

 

Ta način torej temelji na določitvi sedanje vrednosti najvišjih primerljivih (prihodnjih) 

donosov, ki jih je mogoče pridobiti iz nadomestnih nepremičnin. 

 

Ocenitev vrednosti nepremičninskih pravic po načinu kapitalizacije donosa temelji na 

določitvi sedanje vrednosti najvišjih primerljivih (prihodnjih) donosov, ki jih je mogoče 

pridobiti iz nadomestnih nepremičnin. Na donosih zasnovan način (imenovan tudi način 

kapitalizacije donosa) vsebuje dve metodi : 

- metodo neposredne kapitalizacije, ki temelji na neposrednem razmerju med donosom 

in vrednostjo nepremičnine, ki se imenuje mera kapitalizacije; 

- metodo diskontiranega denarnega toka, ki temelji na upoštevanju sedanjih vrednosti 

večletnih donosov. 
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Metoda neposredne kapitalizacije temelji na neposrednem razmerju med donosom in 

vrednostjo nepremičnine, čemur pravimo mera kapitalizacije. S pomočjo te metode lahko 

neko obliko donosa (praviloma dobiček) neposredno pretvorimo v sedanjo vrednost oziroma v 

vrednost nepremičnine.  

 

Metoda diskontiranega denarnega toka pa temelji na upoštevanju sedanje vrednosti 

večletnih donosov (praviloma čistih denarnih tokov). Ta metoda se uporablja le v primeru 

posebnih nepremičnin, za katere nam je v času vrednotenja znano, da bodo (Reflak in dr., 

2012): 

- bodisi v relativno kratkem roku (npr. manj kot 30 let) prenehale ustvarjati donos (bodo  

 »likvidirane«), 

- bodisi ustvarjajo izrazito spremenljive denarne tokove (npr. hotel v zagonu), 

- ali pa ocenjujemo nepremičnino z vidika ocenitve vrednosti podjetja (npr. hotelski 

 kompleks). 

 

9.2 Metoda neposredne kapitalizacije 

 

Metoda neposredne kapitalizacije temeljno načelo načina kapitaliziranja dobička upošteva na 

način, ki ga imenujemo uglavničevanje oziroma kapitalizacija. Pri tem gre za postopek, ko 

stalni (ponavljajoči se) stanovitni dobiček, ki ga pričakujemo od nepremičnine, s pomočjo 

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

vrednost. Matematično to zapišemo z enačbo: 

 

V =  

 

kjer V – predstavlja vrednost nepremičnine, D – stanovitni dobiček od nepremičnine in r mero 

kapitalizacije. Čeprav je zapisana enačba preprosta, pa se pravi problem pokaže pri izračunu  

stanovitnega dobička in določitvi mere kapitalizacije. 

 

Metoda neposredne kapitalizacije temelji na enakih predpostavkah kot metode množiteljev. 

Ključna predpostavka je predpostavka trajnega donosa, s čimer se uporabnost metode 

neposredne kapitalizacije omeji na primere, ko verjamemo, da bo nepremičnina, katere 

vrednost ocenjujemo, ustvarjala donose tako dolgo, da bo sedanja vrednost donosov vsakega 
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nadaljnjega leta zanemarljiva. V praksi to pomeni, da predpostavljamo, da bo nepremičnina 

ustvarjala donose več kot 30 let (Reflak in dr., 2012) 

 

Poleg omenjene predpostavke verjamemo v realne stanovitnosti donosov (najemnin), torej  

tudi predpostavljamo, da bodo najemnine sledile inflaciji. Običajno pa metode neposredne 

kapitalizacije ne moremo uporabiti, če imamo opraviti z nestabilnim finančnim okoljem 

oziroma s spremenljivo realno sestavino netvegane donosnosti. 

 

Če najemnine naraščajo (npr. 1 % na leto), pa ne velja metoda kapitaliziranega dobička, 

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

torej konvergira le, če je mera kapitalizacije r višja od stopnje rasti g.  

 

Matematično Gordonov model zapišemo takole:  

 

V = D0(1+g)/(r−g) = D1/(r−g) 

 

D0 ... zadnji znani dobiček 

g ... stopnja rasti 

D1 ... prvi pričakovani dobiček. 

 

Gordonov model je smiselno uporabljati takrat, ko lahko upravičeno predpostavimo 

dolgoročno rast najemnin, ki bo presegala inflacijo (Pšunder, Torkar, 2007).  

 

Pri metodi neposredne kapitalizacije moramo določiti stanovitni dobiček (D) od 

nepremičnine in mero kapitalizacije (r).  

 

Stanovitni dobiček, imenujemo ga tudi stabilizirani dobiček, razumemo kot tisti dobiček, ki 

je rezultat tipičnega poslovnega leta. Odhodki, ki so npr. namenjeni za adaptiranje skupnih 

prostorov, ga lahko popačijo, zato je treba takšne odhodke upoštevati v izračunu stanovitnega 

dobička. 

 

Stanovitni dobiček določimo po naslednjem postopku:  

- Ocenimo potencialni letni prihodek od nepremičnine, torej letno najemnino, ki bi 

jo lastnik nepremičnine prejemal, če bi bila ta venomer zasedena. 
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- Ocenimo in od potencialnega letnega prihodka odštejemo višino odbitka za 

nezasedenost nepremičnine in neizterljivost najemnin. Izkušnje kažejo, da ostane 

nepremičnina občasno neoddana in da jo nekateri najemniki zapustijo, ne da bi 

poravnali najemnino oziroma stroške (Reflak in dr., 2012). Zato je treba potencialni 

letni prihodek zmanjšati za odbitek za nezasedenost in neizterljivost. Ta odbitek je 

odvisen od tipa nepremičnine ter tipičnega najemnika in se za namene strokovnega 

ocenjevanja vrednosti nepremičnin določa na podlagi analiz ali referenčnih podatkov. 

- Ocenimo in prištejemo druge povprečne letne prihodke, med katere sodijo denimo 

prihodki od trženja oglasnih prostorov, od oddajanja skupnih prostorov ipd.. V 

primeru stanovanjskih nepremičnin so takšni prihodki manj pogosti. Skupni dejansko 

plačan prihodek imenujemo efektivni prihodek.  

- Ocenimo in odštejemo stroške, ki bremenijo najemodajalca. Ti so odvisni od tipa 

nepremičnine in načina oddajanja v najem.  

- Ocenimo in odštejemo nadomestitveno rezervo (rezervacije za popravila). Ta 

kategorija je pomembna zato, ker se stroški za vzdrževanje funkcionalnih sklopov 

pojavljajo periodično, poleg tega pa se še spreminjajo v odvisnosti od namembnosti in 

starosti nepremičnine. Tega običajno ne moremo enačiti z vplačili za rezervni sklad, 

čeprav je vsebina obeh podobna. Tudi rezervacije za velika popravila se določajo na 

podlagi analiz ali referenčnih podatkov. 

 

Primer - Določitev stanovitnega dobička (Reflak in dr., 2012):  

 

Analizo stanovitnega dobička izvedemo na treh različnih pisarniških prostorih, katerih 

mesečne najemnine znašajo 10, 10.5 in 11 EUR/m
2
. S kvalitetno analizo ugotovimo, da znaša 

odbitek za nezasedenost za proučevani tip poslovnih prostorov 2,8 odstotka, odbitek za 

neizterljivost pa 0,6 odstotka. Pri stalnih stroških upoštevamo le zavarovanje, ki znaša 6 

EUR/m
2
 letno. Nadomestljivo rezervo za preučevani tip pisarniških prostorov ocenjujemo na 

9 EUR/m
2
 letno. Izračun opravimo v preglednici. 
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Preglednica: Določitev stanovitnega dobička 

Kategorija / poslovni prostor Pisarne 1 Pisarne 2 Pisarne 3 

Mesečna najemnina  (EUR/m
2
) 10 10,5 11 

Letna najemnina  (EUR/m
2
) 120 126 132 

Odbitek za nezasedenost  (% /EUR/m
2
) 2,8 / 3,36 2,8 / 3,53 2,8 / 3,70 

Odbitek za neizterljivost  (% /EUR/m
2
) 0,6 / 0,72 0,6 / 0,76 0,6 / 0,79 

Drugi prihodki  (EUR/m
2
) 0 0 0 

Efektivni prihodek  (EUR/m
2
) 115,92 121,71 127,51 

Stalni stroški  (EUR/m
2
) 6 6 6 

Spremenljivi stroški  (EUR/m
2
) 0 0 0 

Nadomestitvena rezerva  (EUR/m
2
) 9 9 9 

Dobiček  (EUR/m
2
) 100,92 106,71 112,51 

 

Zaradi največje podobnosti ocenjevanih pisarn s pisarnami 3 ocenimo, da znaša realen 

dobiček pri ocenjevani nepremičnini 112,51 EUR/m
2
 letno. 

 

Mero kapitalizacije lahko določimo na dva načina: 

- s tržno analizo, 

- z metodo dograjevanja. 

 

Tržna analiza temelji na primerjavi več primerljivih nepremičnin, kje za vsako posebej 

določimo mero kapitalizacije enačbi:   

r =  

 

kjer je r mera kapitalizacije. D' stanovitni dobiček od primerljive nepremičnine in V' vrednost 

oziroma cena primerljive nepremičnine. Na trgu moramo torej poiskati nepremičnine, ki se 

istočasno oddajo in so bile nedavno prodane, tako lahko določimo stanovitni dobiček, ki ga 

delimo s ceno nepremičnine. Rezultat je indikacija mere kapitalizacije.  

Izmed izračunanih mer kapitalizacije izberemo tisto, ki smo jo dobili pri ocenjevani najbolj 

podobni nepremičnini oziroma pri tisti, kjer smo imeli najbolj verodostojne podatke.  
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Primer - Določitev mere kapitalizacije po metodi tržne primerjave (Reflak in dr., 2012):  

 

Določiti želimo mero kapitalizacije po metodi tržne primerjave, pri čemer imamo na voljo 

podatek o povprečni najemnini v poslovnem centru, ki znaša 12,5 EUR/m
2
 ter o povprečni 

prodajni ceni, ki v zadnjem četrtletju znaša 1.512 EUR/m
2
. Izkustveni podatki kažejo, da je 

odbitek za nezasedenost in neizterljivost na preučevanem lokalnem trgu skupno 3,4 %. Pri 

stalnih stroških upoštevamo le zavarovanje, ki znaša 6 EUR/m
2
 letno. Nadomestitveno 

rezervo za proučevani tip pisarniških prostorov ocenjujemo na 9 EUR/m
2
 letno. Izračun 

opravimo tabelarično. 

 

Preglednica: Določitev mere kapitalizacije po metodi tržne primerjave 

Kategorija Povpreļni podatki 

Mesečna najemnina  (EUR/m
2
) 12,5 

Letna najemnina  (EUR/m
2
) 150 

Odbitek za nezasedenost in neizterljivost  (% /EUR/m
2
) 3,4 / 5,1 

Drugi prihodki  (EUR/m
2
) 0 

Efektivni prihodek  (EUR/m
2
) 144,90 

Stalni stroški  (EUR/m
2
) 6,00 

Spremenljivi stroški  (EUR/m
2
) 0 

Nadomestitvena rezerva  (EUR/m
2
) 9,00 

Dobiček  (EUR/m
2
) 129,90 

Efektivni prihodek  (EUR/m
2
) 1.512 

Indikativna mera kapitalizacije 0,0859 

 

Metoda dograjevanja je zahtevnejša, a lahko z njo mero kapitalizacije določamo tudi, ko ni 

zanesljivih podatkov o nedavnih prodajah in oddajah primerljivih nepremičnin. 

 

Izvajamo jo po naslednjem postopku: 

- Določimo donosnost netveganih naložb. Kot netvegane naložbe v tem primeru 

štejemo tiste, za katere jamči država in imajo primerljiv rok zapadlosti, kakor je 

tipično trajanje naložbe v nepremičnino. V praksi za to uporabljamo realno donosnost 

večletnih (desetletnih) obveznic. 
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Npr. izberemo državno obveznico z dospelostjo 15 let in obrestno mero 4,43 %, 

obračun obresti je linearen. V kolikor imamo opraviti še z inflacijo, npr. v višini 3 %, 

potem je izračun naslednji: 

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

(Uporabljena je Fisherjeva enačba). 

- Določimo premijo za tveganje. Naložbe v nepremičnine so tvegane, zato investitorji 

zahtevajo za tveganje nagrado, ki jo izrazimo v obliki premije za tveganje. Višina le-te 

je odvisna od tipa nepremičnine. Premije za tveganje se navadno povzemajo po 

referenčnih podatkih. Premije za tveganje pri nepremičninah, ki se dajejo v najem, se 

na tujih trgih gibajo od 4 do 7 % (Pšunder, Torkar, 2007). 

- Določimo premijo za zmanjšano likvidnost. Gre za to, da nepremičnine, če to 

želimo, ne moremo takoj pretvoriti v denar, ampak je treba upoštevati počasnost 

prodaje. Premija se razlikuje v odvisnosti od tipa nepremičnine oziroma od 

povprečnega roka, ki je potreben za prodajo predmetnega tipa nepremičnine. Višina te 

premije se običajno giblje med 1 % in 2 % (Pšunder, Torkar, 2007).  

- Določimo premijo za gospodarjenje z naložbami. Nepremičninske naložbe 

zahtevajo relativno veliko gospodarjenja, povezanega z naložbo, denimo oglaševanje, 

izpolnjevanje davčnih napovedi ipd., zato je treba le-te ovrednotiti. Tako je treba v 

zahtevani donosnosti oziroma meri kapitalizacije upoštevati tudi premijo za 

gospodarjenje z naložbo. Premije upravljavcev so znane in se gibljejo od 0,3 do 0,4 %. 

- Določimo premijo za ohranitev glavnice. Ker se nepremičnine s časom slabšajo, je 

treba k prej izračunani zahtevani donosnosti prišteti tudi premijo za ohranitev glavnice. 

Ker pa izkušnje tudi kažejo, da ni nujno, da se vrednost nepremičnine s časom niža, je 

v takem primeru dopustno premijo za ohranitev kapitala odšteti. Višina premije za 

ohranitev kapitala je za vsak posamezni primer različna in jo določimo s proučitvijo 

nepremičninskega trga ali s pomočjo uporabe Ringove, Inwoodove, ali Hoskoldove 

metode (Pšunder, Torkar, 2007).  

V praksi običajno izračunamo premijo za obnovo kapitala na podlagi amortizacijske 

dobe, ki je predvidevana za ocenjevani objekt.  

Npr. 60 let star objekt (n) nam z uporabo Ringove metode izkazuje višino premije za 

ohranitev glavnice v višini: 1/n = 1/60 = 1,667. 

Potem ko smo določili stanovitni dobiček D in mero kapitalizacije r, nam količnik indicira 

iskano vrednost nepremičnine.  
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Primer (Reflak in drugi, 2012):  

 

Če upoštevamo podatke, ki smo jih izračunali pri primerih izračuna stanovitnega dobička in 

mere kapitalizacije, potem je nepremičnina vredna: 

 

V =  = 1.308,26 EUR/m
2
 

 

Vrednost pisarn lahko zaokrožimo na 1.310 EUR/m
2
 

 

9.3 Metoda diskontiranega denarnega toka 

 

Ocenjevalec na podlagi danes znanih tržnih podatkov (najemnine, stroški, prodajne cene ipd.) 

napoveduje bodoče dobičke iz rednega poslovanja v posameznih obdobjih, preostalo vrednost 

naložbe in donosnost. Ocenjevalec verjame, da se bodo napovedi uresničile, nima pa za to 

nikakršnega zagotovila. 

 

Metode na podlagi diskontiranja denarnega toka temeljijo na preračunavanju prihodnjih denarnih zneskov na 

čas začetka naložbe. Pri metodi neto sedanje vrednosti tako izenačimo začetno naložbo in sedanjo 

vrednost prihodnjih denarnih tokov, ki so posledica te naložbe. Datum začetne naložbe je točka, na katero 

preračunavamo prihodnje denarne tokove, zato začetne naložbe ne diskontiramo, seveda pa ima. ker je po 

vsebini denarni odtok, negativni predznak. Prihodnje denarne tokove preračunavamo na dan naložbe. Ker 

pričakujemo, da bodo to denarni pritoki, jim praviloma dodelimo pozitiven predznak, mogoče pa so 

tudi izjeme, na primer pri velikih naložbah v obnove zgradb ali njihovih delov, za katere izračunavamo 

neto sedanjo vrednost. Ling in Archer (2008) poudarjata, da je treba poleg denarnih tokov iz naložbe 

upoštevati tudi denarni tok od prodaje premoženja. V takšnih primerih je treba v zadnji denarni tok vključiti 

tudi morebitno preostalo (prodajno) vrednost naložbe. Ta se običajno pojavi kot pozitiven denarni tok, včasih pa 

tudi kot negativen, na primer pri odstranitvi premoženja trajne odpadne ali tako majhne vrednosti, da so denarni 

odtoki zaradi odstranitve večji kot pritoki od likvidiranega premoženja. 
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Prikaz 1: Diskontiranje denarnih tokov poznejših obdobij na datum začetne naložbe . 

 

Splošna enačba diskontiranja denarnih tokov: ocena vrednosti nepremičnine (V), ko investitor 

določeno obdobje n prejema donos v obliki najemnine (Don1,... Donn), po preteku obdobja n 

pa se odloči za prodajo nepremičnine za vrednost RVn. 

 

 

 

 

Če predpostavimo, da velja:  Don1 = Don2 = … = Donn   

Lahko enačbo zapišemo v obliki:  

 

 

 

oz. 

 

V = Don / r 

 

V – sedanja vrednost denarnih tokov 

R – donosnost 

Don – kontinuirani denarni tok 

 

 

Ključen element za preračunavanje prihodnjih denarnih tokov na sedanjo vrednost je diskontna mera. Če bi 

bila 0, bi se enačba (2) zreducirala zgolj na seštevanje in odštevanje denarnih tokov različnih časovnih obdobij, 
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brez upoštevanja časovne razsežnosti denarja. Diskontna mera določa »ceno denarja«, ki jo vlagatelj zahteva za 

neko naložbo, in bistveno vpliva na neto sedanjo vrednost. Zaradi višje diskontne mere se neto sedanja 

vrednost zmanjša, zaradi nižje pa se poviša. 

 

Diskontna mera je količina, s katero pretvarjamo prihodnje denarne zneske v sedanjo vrednost. 

Uporabljena diskontna mera odseva celoten zahtevan donos na naložbo (tekoči in kapitalski del donosnosti), v 

odvisnosti od stopnje tveganja, povezanega s konkretno naložbo (Riggs, 1996). Pogosta praksa pri analizi 

nepremičninskih naložb je izkustvena določitev diskontne mere ali določitev diskontne mere na podlagi 

referenčnih podatkov. 

 

Sodobna teorija določanja diskontne mere napeljuje na višjo raven določenosti diskontne mere, predvsem v 

odvisnosti od tveganja. Kadar imamo opraviti s sredstvi, ki se slabšajo (amortizirajo), moramo diskontni meri 

prišteti še premijo za ohranitev kapitala. Tako dobimo mero kapitalizacije. Friedman in Ordway (1989) pišeta, 

da je »v ocenjevanju vrednosti nepremičnin in naložbenem izrazoslovju mera kapitalizacije opredeljena kot 

skupek donosa na kapital in ohranitve kapitala«. 

 

Teoretično gledano je diskontna mera oportunitetni strošek, ki je enak pričakovanemu donosu na 

alternativne naložbe s približno enako stopnjo tveganja kot obravnavana naložba. Tveganje naložbe 

pomeni stopnjo negotovosti v zvezi z uresničitvijo prihodnjih donosov. Ob predpostavki 

učinkovitega delovanja trga kapitala trg oblikuje ceno kapitala v obliki mere donosa naložb, ki so 

primerljive po stopnji tveganja. Da bi se odločil za naložbo z višjim tveganjem, zahteva ustrezno višji 

donos. 
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10.0 Nabavnovrednostni način 
 

10.1 Osnovno načelo 

 

Tako kot način tržnih primerjav in način kapitalizacije donosa tudi nabavno-vrednostni način 

temelji na načelu nadomestitve (substitucije). V tem primeru ga je treba razumeti v smislu, da 

preudarni naložbenik za ocenjevano nepremičnino ni pripravljen plačati več, kot znašajo 

stroški postavitve enakovredne nepremičnine, brez zapletenega dejavnika časa, velikega 

tveganja ali drugih neprijetnosti. Nižja nabavna vrednost najboljše druge možnosti, če gre za 

nadomestek ali original, predstavlja podlago za tržno vrednost (MSOV, 2007).  

 

Bistvo te metode je, da se oceni strošek postavitve ocenjevanji enakovredne izboljšave, ki jo 

nato korigiramo zaradi zmanjšanja vrednosti, kot so fizična zastarelost, funkcionalna 

zastarelost in zunanja ali ekonomska zastarelost, ter dodamo vrednost praznega 

(nepozidanega) zemljišča, ki pripada ocenjevani izboljšavi. Če obstaja, dodamo tudi vrednost 

zunanje ureditve (npr. podporni zidovi, ograje ipd.). 

 

K nabavno vrednostnemu načinu sodi le ena metoda, katere izvajanje je praviloma 

dolgotrajno in zapleteno. Način se praviloma uporablja v primerih, ko nam trg nepremičnin ne 

ponudi dovolj verodostojnih podatkov za uporabo ostalih dveh načinov. V praksi je torej 

metoda uporabna predvsem v  primerih:  

- pri oceni upravičenosti prenove,  

- pri vrednotenju specialnih nepremičnin ali nepremičnin "brez trga“, 

- v primeru vrednotenja za zavarovalnice, 

- v primeru vrednotenja za računovodske potrebe.  

 

10.2  Postopek ocenjevanja  

 

Nabavno-vrednostna metoda je gotovo najzahtevnejša med tradicionalnimi metodami 

ocenjevanja vrednosti nepremičnin in zahteva od ocenjevalca dobro poznavanje gradbenih 

kalkulacij ter tudi poznavanje trga nepremičnin.  
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Izvaja se po naslednjem postopku (Pšunder, Torkar, 2007): 

- Ocenimo vrednost zemljišča: Zemljišče ocenimo, kot da bi bilo nepozidano; to 

izvedemo po metodi primerjave prodaj ali po eni izmed metod za ocenjevanje 

vrednosti zemljišč. 

- Ocenimo reprodukcijske ali nadomestitvene stroške: Poleg osnovnega objekta je 

treba overiti tudi vrednost pomožnih objektov na zemljišču zunanje ureditve. 

- Ocenimo obseg zmanjšanja vrednosti: Zmanjšanje vrednosti nastopa zaradi 

fizičnega poslabšanja, funkcionalnih pomanjkljivosti in neugodnih ekonomskih 

vplivov.  

- Popravimo (zmanjšamo oz. odštejemo): Izračunane postavke seštejemo ter 

zmanjšamo nadomestitveno ali reprodukcijsko vrednost.  

- Prištejemo vrednost zemljišča ter dodamo še amortizirano vrednost zunanje ureditve. 

- Prištejemo morebiten pričakovani donos investitorja. 

 

Matematično zapisano račun sledi naslednji formuli:  

 

VN  =  VZ + VI + DI,   

kjer veljajo oznake:  

- vrednost zemljišča (VZ), 

- vrednost izboljšav (VI), 

- donos investitorja (DI).  

 

10.3 Reprodukcijski in nadomestitveni stroški 

 

Med nadomestitvenimi in reprodukcijskimi stroški obstaja bistvena razlika, kajti pri 

reprodukcijskih stroških določimo stroške postavitve natančnega dvojnika ocenjevalnega 

objekta, kot da bi izboljšavo gradili z enakimi materiali, po enakih standardih, enake 

uporabnosti. V primeru izračuna nadomestitvenih stroškov pa se oceni stroške postavitve 

objekta z enako uporabnostjo, kakor jo ima ocenjevani objekt, upošteva pa se spoznanja 

sodobnih tehnoloških dognanj, sodobne materiale, standarde in trende sodobne arhitekture. 

 

Pri izboru izračuna nadomestitvenih ali reprodukcijskih stroškov naletimo na problem 

pravilnosti izbora. Če izberemo nadomestitvene stroške, potem računamo vrednost objekta, ki 
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ni povsem enak ocenjevanemu, v primeru izračuna reprodukcijskih stroškov pa velikokrat 

naletimo na problem bistveno zastarelih materialov in načina izgradnje. Kot pa navajata 

Pšunder in Torkar (2007), pa velja pripomniti, da je pri ocenitvi nadomestitvene vrednosti 

zelo težko upoštevati razliko v uporabnosti med ocenjevanim in nadomestnim objektom.   

 

Ne glede na navedeno pa se je v praksi izoblikoval vzorec, da pri oceni vrednosti 

zgodovinskih objektov kot tudi pri ocenjevanju vrednosti novejših zgradb uporabljamo oceno 

reprodukcijskih stroškov. 

 

Pri zgradbah, za katere pa ni verjetno, da bi jih lahko reproducirali (starejše zgradbe), in hkrati 

ni takšne potrebe (ni edinstvenih rešitev, »patine« ali zgodovinskega pomena), pa zadostuje 

ali pa je celo primernejša ocena nadomestitvenih stroškov postavitve objekta (Pšunder, Torkar, 

2007). 

 

Nadomestitvene stroške lahko izračunamo po treh metodah (Reflak in dr., 2012): 

- na podlagi stroškovnih kalkulacij (t. i. količinski popis), kjer s popisi del in z izmerami 

 ugotovimo natančne količine ter jih množimo s cenami, 

- po enoti mere gradbenih sklopov, kjer ocenimo, koliko znaša strošek postavitve enote 

 mere (na primer kvadratnega metra) gradbenih sklopov (sten, stropov ipd.) in nato 

 strošek na enoto mere pomnožimo s količino te enote, 

- s primerjanjem enot, pri katerih stroške enote (na primer kvadratnega metra) 

 ocenjevanega objekta ocenimo na podlagi primerjanja s stroški enote tipičnega objekta 

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

 

Reprodukcijske stroške pa lahko izračunamo praviloma le na podlagi ponovnih in 

natančnih kalkulacij. 

 

10.4  Izračun obsega poslabšanja in zastaranja (amortizacija) 

 

Zastaranje je zmanjšanje nabavnega stroška novega objekta in se določa samo za izboljšave in 

ne za zemljišče. Je funkcija časa in pomeni praviloma izgubo vrednosti izboljšave. 
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Poznamo tri vrste poslabšanja:  

- fizično,  

- funkcionalno, 

- ekonomsko (zunanje). 

 

Reprodukcijsko oziroma nadomestitveno vrednost torej zmanjšamo za obseg vrednosti 

zaradi poslabšanj in zastaranj. Ta nastopijo kot posledica uporabe in zunanjih vplivov 

(fizično poslabšanje, npr. dotrajani notranji tlaki, dotrajana strešna kritina), kot posledica 

novih dognanj (funkcionalno zastaranje, npr. prehodne sobe, majhna okna, široka stopnišča) 

ali kot posledica vplivov okolja (ekonomsko oziroma gospodarsko poslabšanje, npr. 

postavitev deponije ali kemijske tovarne v neposredni bližini, ukinitev prometa v območju, 

kjer stoji ocenjevana parkirna hiša). 

 

Fizično poslabšanje in funkcionalno zastaranje sta lahko odpravljiva (ozdravljiva) ali 

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

Za odpravljivo oziroma ozdravljivo štejemo poslabšanje takrat, ko ga je smiselno odpraviti ali 

zmanjšati. Neodpravljivo oziroma neozdravljivo pa je poslabšanje takrat, ko ga ni mogoče 

popraviti oziroma odpraviti, ali pa bi bil takšen poseg ekonomsko neupravičen. Ekonomsko 

zastaranje je skoraj vedno neodpravljivo, saj bi stroški njegove odprave bistveno presegli 

povečanje vrednosti nepremičnine. 

 

Obseg fizičnega poslabšanja praviloma izračunamo tako, da dejansko ali ocenjeno starost 

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

z njeno pričakovano dobo gospodarne uporabnosti. Ponekod uporabljajo nekoliko 

spremenjeni način, saj dosedanjo dobo uporabe dela zgradbe delijo s seštevkom dosedanje 

dobe uporabe in predvidene preostale dobe gospodarne uporabnosti. Ker lahko med 

postopkoma pride do razlik v rezultatih, predvsem če starost preseže dobo gospodarne 

uporabnosti, je pri izbiri postopka potrebna preudarnost, predvsem pa konsistentnost uporabe 

(Reflak in dr., 2012). Pri tem je pomembno tudi dejstvo, da se vsi deli izboljšav ne starajo 

enako hitro. Glede na navedeno ločimo dolgotrajne in kratkotrajne elemente. Dolgotrajni 

elementi so konstrukcijski elementi objekta (npr. temelji, stene, medetažne konstrukcije) in se 

tekom življenjske dobe objekta običajno ne zamenjujejo, kratkotrajni elementi pa so elementi, 

ki imajo krajšo dobo trajanja in se običajno v času življenjske dobe objekta zamenjajo (npr. 

talne obloge, strešna kritina, vgradni elementi).  
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Literatura ponuja različne dobe koristnosti po gradbenih elementih, zato je pomembno, da pri 

izbiri ustrezne dobe koristnosti čim bolj sledimo ocenjevani konstrukciji in primerljivem 

gradbenim sklopom.  

 

Primer prikaza dobe koristnosti po posameznih elementih:  

Naziv sklopa Doba koristnosti v letih 

Večnadstropne armiranobetonske skeletne konstrukcije 60 

Fasada/fasada, obzidana s silikonsko opeko 30/50 

Jeklena vrata 30 

Instalacija za centralno kurjavo 30 

Vodovodne in prezračevalne instalacije 30 

Električne instalacije 30 

Talne obloge 15 

Vgradni elementi (okna, notranja vrata) 20(20/15) 

 

Funkcionalno zastaranje pomeni, da je nekaj na zgradbi ali v njej zastarelo, in čeprav lahko 

še povsem dobro deluje, ne ustreza pa sodobni uporabnosti ali sodobnim standardom. 

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

ocenimo kot ekvivalent stroškov, ki so potrebni za njegovo odpravo. V primeru 

neozdravljivega funkcionalnega zastaranja pa ga ocenimo kot zmanjšanje vrednosti 

nepremičnine zaradi izpada (možnega) prihodka. To storimo s pomočjo metod množiteljev ali 

neposredne kapitalizacije (Pšunder, Torkar, 2007). Poudariti velja, da je funkcionalno 

zastaranje praviloma smiselno obračunavati le od reprodukcijskih stroškov. Nadomestitveni 

stroški se nanašajo na nepremičnino, ki bi bila zgrajena po sodobnih funkcionalnih standardih, 

zato praviloma funkcionalne zastarelosti pri nadomestitvenih stroških ni. 

 

Ekonomsko, gospodarsko oziroma zunanje zastaranje je posledica dejavnikov okolja. 

Glede na stroške, ki bi bili potrebni za njegovo odpravo, štejemo ekonomsko zastaranje 

praviloma za neozdravljivo. Njegov obseg določamo enako kot pri neodpravljivem 

funkcionalnem zastaranju. 

 

Skupno zastarevanje celotnega objekta je enako ponderirani vsoti zastaranosti posameznih 

elementov. 
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10.5 Določitev končne vrednosti  

 

Zaključni korak pri ocenjevanju vrednosti nepremičnin po nabavno-vrednostni metodi 

naredimo tako, da vrednosti zemljišča prištejemo reprodukcijsko ali nadomestitveno vrednost 

osnovnega objekta, pomožnih objektov ter zunanje ureditve in odštejemo vsa zmanjšanja 

vrednosti (amortizacija).  

 

Prištejemo še pričakovani donos investitorja. Posameznik ni pripravljen voditi priprave 

zemljišča in postopka graditve brez ustreznega denarnega nadomestila. Višina donosa je 

odvisna od velikosti objekta in zahtevnosti njegove graditve. 

 

Primer (Reflak in dr., 2012): 

 

Oceniti želimo vrednost enodružinske nepodkletene hiše s 145 m
2
 stanovanjske površine, ki 

stoji na zemljišču, velikem 600 m
2
, z urejeno okolico. Hiša je stara 9 let. 

 

Najprej ocenimo vrednost zemljišča, kot bi bilo prazno. Uporabimo metodo primerljivih 

prodaj. Ugotovimo, da je bilo v okolici nedavno prodanih več podobnih parcel, vse po cenah 

150 EUR/m
2
, zato to ceno upoštevamo tudi pri našem zemljišču, ki je tako vredno: 

 

V = 600 m
2
 ∙ 150 EUR/m

2
 = 90.000 EUR 

 

Upoštevaje tip ocenjevane zgradbe (enodružinska hiša) in njeno starost ocenimo, da je 

primerneje oceniti nadomestitveni strošek izgradnje. Nadomestitveni strošek izgradnje lahko 

določimo po več metodah. Odločimo se za metodo primerjanja enot, kjer stroške enote 

(kvadratnega metra) ocenjevane zgradbe ocenimo na podlagi primerjanja s stroški enote 

tipične zgradbe. Od izvajalcev pridobimo podatek, da je cena izgradnje kvadratnega metra 

neto tlorisne površine hiše, podobno ocenjevani, 900 EUR/m
2
. Nadomestitveni strošek za 

ocenjevano zgradbo tako znaša: 

 

V = 145 m
2
 ∙ 900 EUR/m

2
 = 130.500 EUR 
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K ocenjevani nepremičnini sodi tlakovano dvorišče s površino 100 m
2
, približno 350 m

2
 

zelenice in nekaj okrasnega grmičevja. Pri dobaviteljih dobimo celovito ponudbo za ureditev 

okolja (nadomestitveni strošek), iz katerega povzamemo, da je vrednost zunanje ureditve 

8.000 EUR. 

 

Pri ocenjevanju zmanjšanja vrednosti ugotovimo, da ni znakov funkcionalnega in 

ekonomskega zastaranja, zato ocenimo le obseg fizičnega zastaranja. Pri tem sestavine 

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

 

V praksi pa se pri enodružinskih hišah največkrat uporablja razdelitev 55 % kratkotrajnih 

sestavin in 45 % dolgotrajnih sestavin. Na podlagi te razdelitve ocenimo obseg fizičnega 

poslabšanja, pri čemer posplošimo pričakovano dobo (gospodarne) uporabnosti kratkotrajnih 

na 30, dolgotrajnih sestavin na 60 let. Izračun izvedemo v preglednici: 

 

Postavka Dele

ģ 

Nadomestitvena 

vrednost 
Starost Doba gospodarne 

uporabnosti 

Fiziļno 

poslabġanje 

Hiša – kratkotrajne 

sestavine 
55% 71.775 EUR 9 let 30 let 21.532,50 EUR 

Hiša – dolgotrajne 

sestavine 
45% 58.725 EUR 9 let 60 let 8.808,75 EUR 

Zunanja ureditev –  

kratkotrajne sestavine  
 8.000 EUR 9 let 30 let 2.400 EUR 

 

Ocenjena vrednost nepremičnine znaša: 

Vrednost zemljišča  90.000,00 EUR 

+ nadomestitveni strošek zgradbe 130.500,00 EUR 

- fizično poslabšanje zgradbe   30.341,25 EUR 

+ vrednost zunanje ureditve 8.000,00 EUR 

- zmanjšanje vrednosti zunanje ureditve 

  

                                   2.400,00 EUR  

SKUPAJ 195.758,75 EUR 

 

Vrednost lahko zaokrožimo na 196.000 EUR. 
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Primer - Analiza stroškov po metodi "po enoti"  

 

V nadaljevanju je podan primer analize stroškov, ki temelji na predizmerah ocenjevane 

izboljšave. Vrednosti so izražene na dan ocenitve. V prvotni popis del (kalkulacije) so 

vstavljene cene, ki veljajo na dan ocenjevanja. Na ta način določimo reprodukcijski strošek 

izgradnje objekta. Uporabljena je različica metode "po enoti". 

 

Določitev reprodukcijskih stroškov: 

  Dela:  Cena v EUR 

     

A.  GRADBENA DELA   

1.  Preddela  3.538,78     

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.  OBRTNIŠKA DELA   

1.  Ključavničarska dela   

 a.  - strešna okna  1.356,50     

 b.  - protipožarna vrata  1.162,71     

 c.  - stopniščna ograja  1.346,52     

2.  Kleparska dela  6.950,60     

3.  Mizarska dela   

 a.  - okna  65.407,94     

 b.  - notranja vrata  20.954,69     

 c.  - rolete  14.285,87     

4.  Fasaderska dela  39.818,80 

5.  Steklarska dela  12.547,61     

6.  Keramična dela - obloga sten  16.562,32     

7.  Keramična dela - obloga tlaki  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. Žična ograja  1.395,26     

D.  STROJNE INSTALACIJE   

1.  Vodovod  25.685,49     

2.  Kanalizacija  20.202,62     

3.  Centralna kurjava  65.948,40     

E.  ELEKTRIČNE INSTALACIJE   

1.  Električne instalacije  93.770,86     
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2.  Telefonske instalacije  10.600,74     

3.  Strelovod  12.660,68     

E.  INVESTITORJEVI STROŠKI  98.481,98 

  Skupaj   1.181.783,80 

  Drugi stroški  46.649,36 

  Skupaj   1.214.957,50 

  Donos investitorja 3,5 %  42.523,51 

  Skupaj strošek nove izboljšave  1.257.481,01 

 

Amortizacija - fizična obraba 

 

Določitev kratkotrajnih in dolgotrajnih elementov: 

 

      

  Dela Cena v 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.  OBRTNIŠKA DELA    

1.  Ključavničarska dela    

 a.  - strešna okna 1.356,50      1.356,50     

 b.  - protipožarna vrata 1.162,71      1.162,71     

 c.  - stopniščna ograja 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.  Keramična dela - stene 16.562,32      16.562,32     

7.  Keramična dela - tlaki 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. Žična ograja 1.395,26       

D.  STROJNE INSTALACIJE    

1.  Vodovod 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.  ELEKTRIČNE    
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INSTALACIJE 

1.  Električne instalacije 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      48.105,04     3 20 15% 7.215,76     

 a.  - strešna okna 1.356,50      1.356,50     3 20 15% 203,48     

 b.  - protipožarna vrata 1.162,71      1.162,71     24 30 80% 930,17     

 c.  - stopniščna ograja 1.346,52      1.346,52     24 30 80% 1.077,22     

2.  Kleparska dela 6.950,60      6.950,60     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      14.285,87     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      12.547,61     1 10 10% 1.254,76     

6.  Keramična dela - stene 16.562,32      16.562,32     24 30 80% 13.249,86     

7.  Keramična dela - tlaki 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     28.079,41     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     11.603,41     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.  ELEKTRIČNE INSTALACIJE        

1.  Električne instalacije 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 keramičnih tlakih smo upoštevali starost 25 let, ker velja ocena, da bo tlake treba v 

naslednjih 5 letih zamenjati. 

 

Stroški priključka na sekundarno komunalno omrežje s podpostajami, vključno z vsemi 

potrebnimi soglasji za instalacijske priključke, ocenjujemo v višini 3,5 % (vir: SICGRAS, 

Cenovne osnove in sestav gradbene cene, 1996). 

Stroški izdelave projektov znašajo po tarifniku Inženirske zbornice Slovenije: 3,5 % od GOI. 

Stroški nadzora nad gradnjo znašajo po tarifniku Inženirske zbornice Slovenije 1 % od 

ocenjenih GOI.  
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Stroški geomehanskega projekta/nadzora zaradi barja znašajo po istem tarifniku 1 % od 

ocenjenih GOI stroškov. Skupaj znašajo stroški 9,0 % oz. 98.481,98 EUR. 

 

Drugi stroški in stroški kapitala znašajo 4,5 % od ocenjene GOI oz. 46.649,36 EUR (vir: 

SICGRAS, Cenovne osnove in sestav gradbene cene, 1996). 

 

Odpisna vrednost dolgotrajnih elementov: 

 

  Izračun odpisane vrednosti dolgotrajnih elementov     

         

     DS DK OD% OV 

  Dela Cena v 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     31.951,85     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.  Prevleke 21.758,32     21.758,32     24 60 40% 8.703,33     

 a.  - konstrukcija  32.220,52     32.220,52     24 60 40% 12.888,21     

4.  Fasaderska dela 39.818,80     32.566,65 24 60 40% 13.026,66 

1.  Vodovod 5.137,10     5.137,10     24 60 40% 2.054,84     

2.  Kanalizacija 20.202,62     4.040,52     24 60 40% 1.616,21     

  INVESTITORJEVI STROŠKI 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. Žična ograja  1.395,26     

 

Skupaj:  60.622,74 EUR. 

V našem primeru vzamemo za dobo koristnosti zunanje ureditve 30 let. Pri amortizaciji 

upoštevamo linearno odpisanost. Žična ograja je bila zamenjana leta 2000, njena življenjska 

doba pa je 10 let.  

 

Odpisna vrednost zunanje ureditve: 

C.  ZUNANJA UREDITEV  DS DK OD% OV 

 a. Asfaltiranje z robniki 59.227,48     20 30 67 % 39.484,99     

 b. Žična ograja 1.395,26     8 10 80 % 1.116,21     

  Skupaj:  60.622,74        40.601,19     
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Fizična 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: 

 

Funkcionalno zastaranje smo upoštevali kot razliko vrednosti, ki bi jo imelo zemljišče, kot bi 

bilo prazno, ob najboljši izrabi in vrednosti zemljišča z obstoječo izboljšavo. 

 

Izračun analize najbolj gospodarne uporabe zemljišča kaže naslednjo razliko:  

Vrednost zemljišča, izračunana na podlagi najbolj gospodarne rabe, kot bi bilo prazno:  

z najbolj gospodarno izboljšavo     838.018,85 EUR 

z obstoječo izrabo         754.437,93 EUR 

razlika:             83.580,92 EUR 

Vrednost upoštevamo kot funkcionalno zastaranje. 

 

Pričakovani dobiček investitorja je določen na podlagi intervjuja in v našem primeru znaša 

3,5 % od stroškov izgradnje novega objekta oz. znesek 42.523,51 EUR. 

 

Končni rezultat:  

 

Vrednost zemljišča            762.455,00 EUR 

Strošek izgradnje novega objekta       1.214.957,50 EUR  

- Zastaranje 

 Fizično zastaranje       -  569.339,69 EUR 

 Funkcionalno zastaranje      -    83.580,92 EUR  

 Zunanje zastaranje       -             0,00 EUR 

+ Dobiček investitorja 6 %        +    42.523,51 EUR 

VREDNOST:          1.367.015,39 EUR 

Vrednost lahko zaokrožimo na 1.370.000,00 EUR. 
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11.0 Množično vrednotenje 
 

11.1 Pravne podlage 

 

V letu 2006 je bil sprejet Zakon o množičnem vrednotenju nepremičnin (Uradni list RS, št. 

50-2126/2006), ki daje pravno podlago prvemu množičnemu vrednotenju nepremičnin v 

http://www.hotelscombined.com/Hotel/Sunce_Hotel.htmSloveniji. Primarni namen 

vzpostavitve sistema množičnega vrednotenja je bil oblikovanje davčne osnove za namene 

odmere davka na nepremičnine, uporaba podatkov o ocenjenih vrednostih pa bo služila tudi 

za druge javne in zasebne namene, saj bodo podatki javno dostopni na svetovnem spletu. 

Množično vrednotenje predstavlja postopek vrednotenja istovrstne skupine nepremičnin na 

določen datum, kjer se uporabljajo standardizirani in statistični postopki ocenjevanja 

vrednosti nepremičnin (Mitrovič, 1998). S sprejetjem Zakona o množičnem vrednotenju 

nepremičnin je odpravljena ovira pri izvajanju Zakona o davkih občanov v praksi (Ur.l. SRS, 

št. 36/1988 in spremembe). Oviro pri izvajanju tega zakona je predstavljalo zlasti dejstvo, da 

nismo imeli množičnega vrednotenja nepremičnin (Macarol, 2009).  

 

Množično vrednotenje nepremičnin je postopek ocenjevanja vrednosti več vrst premoženja na 

določen dan s sistematično in uniformirano uporabo metod in tehnik ocenjevanja vrednosti, ki 

omogočajo statistični pregled in analizo. Postopki množičnega vrednotenja nepremičnin 

opredeljujejo proces določanja posplošenih tržnih vrednosti. Predmet vrednotenja po tem 

zakonu so vse nepremičnine, evidentirane v registru nepremičnin. 

 

Metode množičnega vrednotenja nepremičnin temeljijo na standardizirani in poenoteni 

določitvi vrednosti večjemu številu podobnih nepremičnin na določen datum preko modelov 

vrednotenja nepremičnin. To so statistične in druge analitične metode obdelave podatkov o 

trgih nepremičnin, ki z upoštevanjem standardov ocenjevanja vrednosti in meril kakovosti 

množičnega vrednotenja nepremičnin preko modelov vrednotenja nepremičnin omogočajo 

sistematično in poenoteno določitev vrednosti večjemu številu istovrstnih nepremičnin. 

Omenjeno vrednotenje spada pod tako imenovane administrativne sisteme vrednotenja 

nepremičnin. Država za svoje potrebe je predpisala in bo predpisala svoje načine ocenjevanja 

nepremičnin (denacionalizacija, davčni postopki, najemnine itd.). To so administrativne 

metode ocenjevanja, kjer zakon ali ustrezen drugi akt določa, kateri dejavniki vplivajo na 
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vrednost nepremičnine, ne glede na dogajanje na trgu nepremičnin, in predpisuje metodo 

izračuna vrednosti nepremičnine. Administrativno vrednotenje je v osnovi pravna kategorija.  

 

11.2 Pomen množičnega vrednotenja 

 

Pomen množičnega vrednotenja lahko strnemo v naslednje točke:  

- boljša informiranost udeležencev na nepremičninskem trgu, 

-  lažje upravljanje nepremičnin v javni lasti (pri odločitvah o nakupu, prodaji, najemu), 

- zbrani podatki lahko služijo kot podlaga za individualno vrednotenje nepremičnin, 

- preglednejše spremljanje in analiziranje trga nepremičnin ter preprečevanje in 

 zaviranje špekulacij, 

- zmanjšanje možnosti nezakonitega ravnanja v procesu lastninjenja, 

- potrebe davčnega sistema, in sicer pri pripravi in izvajanju davčne reforme na 

področju nepremičnin (pri določanju ustreznih davčnih stopenj, preverjanju pravilnosti 

davčnih napovedi), 

- ocene vrednosti na podlagi množičnega lastninjenja predstavljajo tudi pomemben vir 

 podatkov za sisteme nacionalnih računov in za ocenitev nacionalnega bogastva, 

 zbranega v posameznih vrstah nepremičnine, 

- pomoč ocenjevalcem pri zagotavljanju točnosti podatkov, ocenjevanju različnih 

 modelov vrednotenja in preverjanju cen, 

- zagotavljanje primerljivosti z drugimi metodami ocenjevanja tržnih vrednosti  

 nepremičnin. 

 

11.3 Temeljne evidence 

 

Nujno potrebni podatki za izvajanje množičnega vrednotenja nepremičnin so podatki o 

značilnostih nepremičnin in dogajanjih na nepremičninskem trgu.  

Podatki se vodijo v več temeljnih evidencah: 

- zemljiški kataster (podatki o zemljiščih), 

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

- zemljiška knjiga (podatki o lastništvu in drugih stvarnih pravicah). 

Področje evidentiranja nepremičnin in podatkov o njih ureja Zakon o evidentiranju 

nepremičnin (2006; Uradni list RS, št. 47/2006 in 65/2007 – odločba US). 
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Geodetska uprava Republike Slovenije vodi in vzdržuje register nepremičnin, v katerem so 

zbrani podatki o vseh evidentiranih nepremičninah. V njem so prevzeti podatki popisa, 

podatki zemljiškega katastra, katastra stavb, zemljiške knjige in nekaterih drugih javnih 

evidenc ter podatki, ki jih dnevno posredujejo lastniki nepremičnin.  

 

Evidenca trga nepremičnin (ETN) je večnamenska, javna zbirka podatkov o kupoprodajnih 

in najemnih pravnih poslih z nepremičninami. Namen te evidence je evidentiranje realiziranih 

cen in najemnin vseh transakcij na slovenskem trgu nepremičnin.  

 

11.4 Generalno vrednotenje nepremičnin  

 

Generalno vrednotenje obsega naloge določanja modelov vrednotenja za skupine istovrstnih 

nepremičnin, ugotavljanje indeksov vrednosti nepremičnin, spremljanje trgov nepremičnin in 

izvajanje s tem povezanih statistik. Osnovni izdelek generalnega vrednotenja so določeni 

modeli za vsako vrsto nepremičnin, v obdobjih med generalnimi vrednotenji nepremičnin in 

indeksi vrednosti. Ker se ponudba in povpraševanje po različnih vrstah nepremičnin stalno 

spreminjata, je zakonsko določeno, da se modeli vrednotenja za posamezne vrste nepremičnin 

zaradi sprememb na trgih nepremičnin preverjajo najmanj vsaka štiri leta. Zaradi 

zagotavljanja ažurnih vrednosti se v obdobjih med dvema generalnima vrednotenjema 

posplošene tržne vrednosti indeksirajo z upoštevanjem indeksa vrednosti, ki je določen na 

podlagi analiz tržnih sil in odraža spremembe vrednosti posameznih vrst nepremičnin na 

regionalnem trgu (cenovnem območju). Indeksi vrednosti se objavijo in uporabijo pri pripisu 

vrednosti le, če se indeks vrednosti za posamezno skupino istovrstnih nepremičnin v okviru 

posameznega cenovnega območja absolutno spremeni za več kot 10 % od zadnje spremembe 

modela oziroma od zadnje objave indeksa vrednosti.  

 

Stalno posodabljanje posplošene tržne vrednosti prek indeksov vrednosti nepremičnin  

zagotavlja, da posplošene tržne vrednosti nepremičnin kar najbolje odražajo dogajanje na 

trgih nepremičnin tudi v obdobjih med obema generalnima vrednotenjema nepremičnin. 

Zaradi take zasnove sistema je podana možnost za uporabo posplošene tržne vrednosti kot 

referenčne podlage za različne namene uporabe. Za generalno vrednotenje nepremičnin se 

uporabijo vsi razpoložljivi podatki, s katerimi je mogoče statistično zanesljivo pojasniti 

delovanje ponudbe in povpraševanja na trgu posamezne vrste nepremičnin. Zaradi izboljšanja 



111  

preglednosti in večje sprejemljivosti posplošenih tržnih vrednosti za laično in strokovno 

javnost sta v sistemu generalnega vrednotenja nepremičnin v Sloveniji dodana še dva 

postopka, in sicer usklajevanje osnutka predloga modela vrednotenja nepremičnin z občinami 

in poskusni izračun vrednosti. Sodelovanje občin je sestavni del generalnega vrednotenja 

nepremičnin. Sodelovanje občin in njihovih strokovnih služb je pomembno zaradi lokalnega 

poznavanja trga nepremičnin in prostorske politike, ki jo izkazujejo prostorski plani.  

 

V postopkih generalnega vrednotenja nepremičnin se lahko le oceni tržna vrednost 

nepremičnin, ki je rezultat percepcije in obnašanja udeležencev na trgu. Za kakovost določitve 

posplošene tržne vrednosti je poleg kakovosti vhodnih podatkov pomembno tudi 

obvladovanje metod in tehnik množičnega vrednotenja nepremičnin, ki omogočajo homogeno 

in objektivno ter statistično preverljivo ocenjevanje posplošene tržne vrednosti.  

 

11.5 Pripis vrednosti nepremičninam  

 

Pripis vrednosti je proces, v katerem se na podlagi podatkov o nepremičninah iz registra 

nepremičnin z uporabo modelov množičnega vrednotenja izračunajo vrednosti evidentiranih 

nepremičnin in vpišejo v register nepremičnin.  

 

Potreba po pripisu vrednosti nastopi tudi, ko: 

- se spremenijo modeli vrednotenja pri postopkih generalnega vrednotenja, ko modele 

 določamo ponovno oziroma vanje vključujemo nove podatke o nepremičninah in pa 

 pri postopku indeksiranja vrednosti; 

- se spremenijo podatki o nepremičninah ali podatki okolja (npr. nov linijski objekt v 

 bližini nepremičnine (cesta, avtocesta, električni vod nad 110 kV ali železnica). 

 

11.6 Področja uporabe  

 

Predvidena uvedba davka na nepremičnine, ki naj bi nadomestila davek od premoženja in 

nadomestilo za uporabo stavbnega zemljišča, bo prinesla velike spremembe v naš sistem 

obdavčitve nepremičnin. Z novim zakonom se želi vzpostaviti enoten in sodoben sistem. 
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Množično vrednotenje nepremičnin je torej namenjeno predvsem preglednemu obdavčenju 

nepremičnin.  

 

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

- Odkupi nepremičnin za namene gradnje javne infrastrukture: predvsem v 

primerih, ko se obravnava veliko število lastnikov, ali je lastništvo razpršeno, vrednost, 

določena po sistemu množičnega vrednotenja, lahko predstavlja dobro osnovo za določitev 

odkupne vrednosti.   

-  Presojanje gospodarnosti upravljanja nepremičnin v javni lasti: za gospodarno 

upravljanje nepremičnin lahko upravljavec nepremičnin, ki so v javni lasti, iz sistema 

množičnega vrednotenja nepremičnin pridobi podatek o vrednosti nepremičnin. 

- Presojanje ekonomičnosti prostorskih načrtov: iz sistema množičnega vrednotenja 

so znane vrednosti nepremičnin (zemljišč), ki jih prostorski načrt zadeva. Oceni se lahko tudi 

ekonomske učinke spremembe namenske rabe zemljišč.  

- Vrednosti nepremičnin in komasacije zemljišč: na podlagi vrednosti iz sistema 

množičnega vrednotenja nepremičnin je mogoče za vse lastnike zemljišč postaviti enaka in 

objektivna merila parcelacije in delitve parcel, ki temeljijo na strokovnih merilih in 

ekonomski logiki. 

- Določevanje tržnih najemnin in javne nepremičnine: tržna vrednost vseh 

nepremičnin iz sistema množičnega vrednotenja nepremičnin v povezavi z enačbo V=N/Kf 

(N=vrednost nepremičnine ali N=najemnina, Kf=stopnja kapitalizacije) zagotavlja zelo 

enostavno izračunavanje tržnih najemnin za katerokoli vrsto nepremičnin, ki je predmet 

oddajanja. 

- Nepremičnine, upravni in sodni postopki, takse: iz sistema množičnega vrednotenja 

nepremičnin je mogoče oceno tržne vrednosti pridobiti takoj, brez administriranja in 

najemanja ocenjevalcev. Podatke je mogoče uporabiti v postopkih dedovanja za določitev 

sodnih taks ipd.  
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12.0 Ocenjevanje vrednosti nepremičnin za računovodsko 

 poročanje 

 

12.1 Osnovni pojmi 

 

Ocenjevanja vrednosti so zahtevana za različne računovodske namene pri pripravi finančnih 

poročil ali računovodskih izkazov družb in drugih podjetij. Primeri različnih računovodskih 

namenov so med drugim merjenje vrednosti sredstva ali obveznosti za vključitev v izkaz 

finančnega položaja, razporeditev nabavne vrednosti pridobljenega podjetja, preizkus 

oslabitve, razvrstitev najemov in vhodnih podatkov za ocenjevanje vrednosti za izračun 

stroškov amortizacije v izkazu poslovnega izida (MSOV, 2011). Ocenjevanja vrednosti, 

izvedena za vključitev v računovodski izkaz, morajo izpolnjevati zahteve veljavnih 

standardov računovodskega poročanja. Pri ocenjevanju vrednosti nepremičnin za 

računovodsko poročanje je potrebno sodelovanje ocenjevalcev, revizorjev in računovodij.  

 

Poleg zahteve glede identifikacije sredstva, ki ga je treba ovrednotiti, mora obseg dela 

vključevati tudi potrditev, kako se to sredstvo uporablja ali kako ga podjetje kot subjekt 

poročanja razvršča. Zahtevano računovodsko obravnavanje za enaka ali podobna sredstva ali 

obveznosti je lahko različno glede na to, kako jih podjetje uporablja. Na primer, obravnavanje 

nepremičnine, ki jo ima podjetje v lasti, se lahko razlikuje glede na to, ali je zasedena za 

namen poslovanja podjetja, ali jo podjetje poseduje kot naložbo, ali je presežek njegovih 

potreb, ali se, če gre za razvojno/investicijsko družbo, obravnava kot prodaji namenjena 

zaloga. 

 

V skladu z zahtevo MSOV (2011) je treba jasno opredeliti specifično podlago vrednosti. 

Primeri podlag, ki so zahtevane v računovodskih standardih, so med drugim poštena vrednost, 

čista iztržljiva vrednost in nadomestljiva vrednost. Opredelitev teh pojmov je navedena v 

ustreznem računovodskem standardu. 

 

V skladu z zahtevo MSOV (2011) je treba navesti vse predpostavke, ki jih je treba sprejeti. 

Primerne predpostavke bodo različne, odvisno od načina posedovanja ali razvrščanja sredstva. 

Večina standardov računovodskega poročanja določa, da se računovodski izkazi izdelajo na 

predpostavki, da je subjekt delujoče podjetje, razen če poslovodstvo načrtuje likvidacijo 
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podjetja ali prenehanje poslovanja ali če nima druge realne možnosti, kot da to stori. Razen v 

primeru finančnih instrumentov je zato po navadi primerno, da se vključi predpostavka, da bo 

sredstvo ali bodo sredstva še naprej v uporabi kot del podjetja, katerega sestavni del so. Ta  

predpostavka pa ne velja, kadar je očitno, da je nameravana likvidacija podjetja ali odtujitev 

določenega sredstva, ali kadar obstaja zahteva, da se prouči znesek, ki bi ga bilo mogoče 

dobiti povrnjenega iz odtujitve sredstva ali umika sredstva iz uporabe. Navesti bo treba tudi 

predpostavke, postavljene za določitev obračunske enote, npr., ali sredstvo, ki ga je treba 

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 pisarniške namene ter jih bo po pričakovanju uporabljalo vsaj več kot eno 

obračunski obdobje.   

 

Naložbene nepremičnine so nepremičnine, posedovane (pri lastniku ali v najemniku pri 

finančnem najemu) z namenom, da bi prinašale koristi (najemnino) ali povečale vrednost 

dolgoročnih naložb, ali oboje.  

 

Knjigovodska vrednost opredmetenega osnovnega sredstva je znesek, s katerim se sredstvo 

pripozna po odštetju vseh nabranih amortizacijskih odpisov in nabranih izgub zaradi oslabitve, 

torej znesek, s katerim se sredstvo pripozna v bilanci stanja.   

 

Poštena vrednost je zahtevana podlaga za merjenje ali dovoljena možnost merjenja za mnoge 

vrste sredstev ali obveznosti, vsebuje tako opredelitev pojma: 

»Poštena vrednost je cena, ki bi bila prejeta za prodajo sredstva ali plačana za prenos 

obveznosti v urejenem poslu med tržnimi udeleženci na dan merjenja«. 

Poštena vrednost, ki jo na dan vrednotenja nadomesti knjigovodska vrednost nepremičnine, je 

derivat 1) ocene tržne vrednosti, ocenjene s strani pooblaščenega ocenjevalca, 2) razvrstitve 

nepremičnine v skupine in 3) izbire modela spremljanja knjigovodske vrednosti (Nagode 

Zupančič, 2011). 

 

Nadomestljiva vrednost sredstva je večja izmed dveh postavk: njegove poštene vrednosti, 

zmanjšane za stroške prodaje, ali njegove vrednosti pri uporabi.  
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Amortizacija je v okviru računovodskega poročanja strošek, obračunan v breme dobička v 

računovodskih izkazih, da odraža porabo sredstva v njegovi dobi koristnosti za podjetje. 

Zahtevano je ločeno amortiziranje delov sredstva, katerih (nabavna) vrednost je pomembna v 

odnosu do celotnega sredstva. Deli sredstva, ki imajo podobno dobo koristnosti in se 

amortizirajo na podoben način, se lahko združujejo v skupine. Pri nepremičninah velja, da se 

zemljišča običajno ne amortizirajo. Ocenjevanja vrednosti so pogosto zahtevana v podporo pri 

izračunu amortizljive vrednosti. V kontekstu ocenjevanja vrednosti se amortizacija pri uporabi 

nabavno vrednostnega načina pogosto uporablja v zvezi s prilagoditvami za strošek ponovne 

izdelave ali nadomestitve sredstva, da se s tem izrazi njegova zastarelost in tako prikaže 

vrednost sredstva, kadar ni na voljo nobenega neposrednega dokaza prodaje. V kontekstu 

računovodskega poročanja pa se amortizacija nanaša na strošek v breme poslovnega izida, da 

prikaže sistematično razporeditev amortizljive vrednosti sredstva v njegovi dobi koristnosti za 

podjetje. Da bi lahko ocenili strošek amortizacije, ki ga je treba obračunati, je treba določiti 

amortizljivi znesek. To je morebitna razlika med knjigovodsko vrednostjo sredstva in njegovo 

preostalo vrednostjo. Da bi lahko določili preostalo vrednost, je treba ugotoviti tudi dobo 

koristnosti sredstva.  

 

Pri tem je treba izraze razumeti takole (MSOV, 2011):  

- amortizljivi znesek je nabavna vrednost sredstva ali drug znesek, ki jo nadomešča v 

računovodskih izkazih, zmanjšan za njegovo preostalo vrednost; 

- knjigovodska vrednost je znesek, s katerim se sredstvo pripozna po odštetju vseh nabranih 

amortizacijskih odpisov in nabranih izgub zaradi oslabitve; 

- preostala vrednost je ocenjeni znesek, ki bi ga podjetje v tistem trenutku prejelo za 

odtujitev sredstva po zmanjšanju za pričakovane stroške odtujitve, če bi starost in stanje 

sredstva že nakazovala na konec njegove dobe koristnosti; 

- doba koristnosti je (a) obdobje, v katerem se pričakuje, da bo podjetje lahko uporabljalo 

sredstvo, ali (b) število proizvodov ali podobnih enot, ki naj bi jih podjetje pridobilo na 

podlagi uporabe sredstva. 

 

Pripomniti je treba, da je podlaga za knjigovodsko vrednost lahko nabavna vrednost ali 

poštena vrednost, zmanjšana za nabrano amortizacijo in nabrane izgube zaradi oslabitve. 

Preostalo vrednost in dobo koristnosti je treba ponovno pregledati najmanj ob koncu vsakega 

poslovnega leta. 
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Glede amortizacije zemljišč in objektov, računovodski standardi pripoznavajo, da ima 

zemljišče običajno neomejeno dobo koristnosti, kar pomeni, da ga je treba obračunavati 

ločeno in ga ne amortizirati. Izjema pa so nekatera zemljišča kot so npr.: kamnolomi, 

odlagališča odpadkov. Prvi korak pri ugotavljanju amortizljivega zneska, ki ga je mogoče 

pripisati nepremičnini ali delu nepremičnine, je zato ugotavljanje vrednosti zemljišča. To se 

običajno izvede z ugotavljanjem vrednosti zemljišča na datum ustreznega računovodskega 

izkaza, potem pa se ta vrednost odšteje od knjigovodske vrednosti premoženjske pravice, to je 

zemljišča in objekte skupaj, da se lahko določi del, ki ga je mogoče pripisati objektu. To je 

fiktivna vrednost, saj je ne bi bilo mogoče iztržiti, ker se objekti običajno ne morejo prodati 

brez zemljišča, na katerem stojijo. Ko je določena fiktivna vrednost za objekt, je treba oceniti 

še preostalo vrednost objekta. V ta namen je treba ugotoviti dobo koristnosti.  

 

12.2  Računovodsko evidentiranje nepremičnin 

 

Nepremičnine, uvrščene med opredmetena osnovna sredstva (v nadaljevanju: OOS), so 

nepremičnine, ki jih ima podjetje v lasti ali finančnem najemu in jih uporablja pri ustvarjanju 

proizvodov ali opravljanju storitev ali za pisarniške namene in ki se bodo po pričakovanju 

uporabljale v več kot enem obračunskem obdobju. Ne glede na prej zapisano mora podjetje 

uvrstiti nepremičnine, ki jih poseduje z namenom pridobivanja dohodka iz oddajanja v 

poslovni najem oziroma povečevanja njihove vrednosti, med naložbene nepremičnine. 

V skladu z računovodskimi standardi je naložbena nepremičnina (zemljišče ali zgradba ali del 

zgradbe oz. oboje), posedovana (pri lastniku ali najemniku pri finančnem najemu), da bi 

prinašala najemnino ali povečevala vrednost dolgoročne naložbe, ali pa oboje, ne pa za 

uporabo pri proizvajanju ali dobavljanju blaga ali storitev ali za pisarniške namene ali prodajo 

v rednem poslovanju. Podjetje torej lahko nepremičnine pripozna v svojih izkazih med OOS 

samo v primeru, če prinaša gospodarske koristi. 

 

12.3 Začetno računovodsko merjenje nepremičnin 

 

Nepremičnine lahko pridobimo npr. z nakupom, z lastno izgradnjo ali izdelavo, z zamenjavo, 

s finančnim najemom. Ob začetnem pripoznavanju se nepremičnine vrednotijo po nabavni 

vrednosti. Nabavno vrednost kupljene nepremičnine sestavljajo nakupna cena, zmanjšana za 

popuste, uvozne in nevračljive nakupne dajatve (neodbitni DDV, davek na promet 
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nepremičnin), stroški, ki jih je mogoče pripisati neposredno usposobitvi za uporabo. V 

nabavno vrednost se vštevajo tudi stroški izposojanja do usposobitve za uporabo (obresti in 

drugi stroški, ki nastanejo v zvezi z izposojanjem finančnih sredstev) (Internetni vir 2). 

 

Primer - Nakup poslovne zgradbe (Internetni vir 2): 

 

Podjetje je kupilo poslovno zgradbo, katere nabavna vrednost znašla 190.000 EUR. Zgradba 

še ni usposobljena za uporabo. Podjetje je za nakup zgradbe najelo kredit, katerega stroški do 

usposobitve za uporabo znašajo 3.000 EUR. Stroški odvetnika za pripravo pogodbe znašajo 

1.000 EUR. Stroški odvetnika in obresti povečujejo nabavno vrednost poslovne zgradbe. Z 

vključitvijo navedenih stroškov v nabavno vrednost poslovne zgradbe se povečuje 

amortizacijska osnova, ki tako znaša: 190.000 EUR + 3.000 EUR + 1.000 EUR = 194.000 

EUR, in posledično tudi stroški amortizacije. 

 

12.4  Ločeno izkazovanje zgradbe in zemljišča 

 

Pri evidentiranju nepremičnin v knjigovodske evidence je treba opozoriti, da so zemljišča in 

zgradbe ločljiva sredstva in se obravnavajo ločeno tudi v primeru, če so pridobljeni skupaj. 

Podjetje mora v knjigovodskih evidencah in v registru opredmetenih osnovnih sredstev  

ločeno izkazati nabavno vrednost zgradbe in zemljišča, saj se zemljišča zaradi neomejene 

dobe koristnosti ne amortizirajo.  

 

Primer - Ločeno izkazovanje zgradbe in zemljišča (Internetni vir 2): 

 

Podjetje je kupilo poslovno zgradbo, katere nabavna vrednost znaša 190.000 EUR. Na 

prejetem računu ni ločeno prikazana vrednost zemljišča. Podjetje je podatek o vrednosti 

zemljišča pridobilo od ocenjevalca vrednosti nepremičnin, ki je ocenil, da znaša vrednost 

zemljišča 50.000 EUR. Stroški, ki jih zaračunava ocenjevalec vrednosti, ne povečujejo 

nabavne vrednosti zgradbe, saj gre za stroške, ki niso povezani z usposobitvijo zgradbe za 

nameravano uporabo. Poslovna zgradba je bila takoj usposobljena za uporabo. Podjetje z 

ločenim obravnavanjem doseže, da se amortizacija obračunava od pravilne vrednosti, t. j. 

zgolj od nabavne vrednosti zgradbe.  
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12.5   Evidentiranje poslovnega prostora v etažni lastnini 

 

Nabavna vrednost poslovnih prostorov, ki so del zgradbe (etažna lastnina) in so pridobljeni na 

podlagi gradbene pogodbe, kupoprodajne pogodbe ali na drugi pravni podlagi, zajema tudi 

vrednost pridobitve solastniškega deleža na pripadajočem zemljišču, ki je namenjeno 

neposredno uporabi zgradbe, brez katerega zgradba ni uporabna za predvideni namen. Idealni 

delež na zemljišču, ki pripada lastniku dela zgradbe, ne more biti samostojen predmet 

pravnega prometa, saj je razpolaganje z njim vezano na poslovne prostore. Pri etažni lastnini 

se zato delež zemljišča ne more izkazati ločeno, ampak je njegova vrednost všteta v nabavno 

vrednost zgradbe. V tem primeru je treba določiti preostalo vrednost poslovnih prostorov (ali 

zgradbe), in sicer najmanj v znesku, ki se izračuna na podlagi podatkov o ceni stavbnega 

zemljišča in odstotnega deleža površine ali vrednosti pridobljenih poslovnih prostorov glede 

na celotno površino oziroma vrednost zgradbe, v kateri so poslovni prostori. Na ta način se 

zagotovi, da se bo amortizacija lahko obračunavala le od zgradbe. 

 

Primer -  Nakup pisarne v etažni lastnini (Internetni vir 2): 

 

Podjetje je v poslovnem objektu kupilo pisarno v izmeri 20 m
2 
in solastniški delež na 

pripadajočem zemljišču. Celotni objekt ima 200 m
2
. Nabavna vrednost pisarne je znašala 

60.000 EUR. Ker nabavna vrednost pisarne, ki je del poslovnega objekta (etažna lastnina), 

zajema tudi vrednost solastniškega deleža na pripadajočem zemljišču, je moralo podjetje 

določiti preostalo vrednost. Cenilec je ocenil vrednost celotnega zemljišča na 150.000 EUR. 

Preostalo vrednost je podjetje izračunalo na podlagi podatkov te ocene in odstotnega deleža 

površine pridobljenih poslovnih prostorov glede na celotno površino zgradbe. 

 

Izračun je takšen:  

 

odstotni delež = poslovni prostor (pisarna)/celotni poslovni objekt = 20 m
2
/200 m

2 
= 10 % 

vrednost pripadajočega zemljišča = vrednost celotnega stavbnega zemljišča x odstotni delež = 

150.000 x 10 % = 15.000 EUR 

Osnova za obračun amortizacije je nabavna vrednost zgradbe: 

nabavna vrednost zgradbe = nabavna vrednost pisarne – vrednost pripadajočega zemljišča = 

60.000 EUR – 15.000 EUR = 45.000 EUR. 
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12.6  Računovodsko vrednotenje nepremičnin in amortizacija 

 

Poštena vrednost je znesek, za katerega je mogoče zamenjati sredstvo, poravnati obveznosti 

ali zamenjati podeljen kapitalski instrument med dobro obveščenima in voljnima strankama v 

premišljenem poslu. Prevrednotenje je sprememba prvotno izkazane vrednosti gospodarskih 

kategorij po njihovem začetnem pripoznavanju. Podjetje vrednoti nepremičnine ob začetnem 

pripoznavanju po nabavni vrednosti. Po začetnem pripoznavanju mora podjetje izbrati za 

svojo računovodsko usmeritev: 

- model nabavne vrednosti, ali  

- model prevrednotenja.  

 

Pri uporabi modela prevrednotenja se nepremičnina lahko prevrednoti (okrepi ali oslabi) na 

podlagi tržne vrednosti, ki jo praviloma ugotavljajo ocenjevalci vrednosti nepremičnin. V 

kolikor je za vrednotenje nepremičnin podjetje izbralo model nabavne vrednosti, se 

nepremičnine lahko le oslabijo. Pri modelu nabavne vrednosti ni dopustna okrepitev oz. 

povečanje knjigovodske vrednosti nepremičnine na tržno vrednost. V kolikor podjetje kot 

svojo računovodsko usmeritev izbere model nabavne vrednosti, je treba nepremičnino 

izkazovati po nabavni vrednosti, ki je zmanjšana za amortizacijski popravek vrednosti in 

nabrano izgubo zaradi oslabitve.  

 

Bilančna oz. knjigovodska vrednost nepremičnine, vrednotene po modelu nabavne vrednosti, 

je torej enaka: 

nabavna vrednost nepremičnine - amortizacijski popravek vrednosti - izguba zaradi oslabitve  

= knjigovodska vrednost nepremičnine. 

 

Podjetje, ki je za vrednotenje izbralo model nabavne vrednosti, mora vrednost sredstev 

oslabiti, ko knjigovodska vrednost presega nadomestljivo vrednost. Takšno zmanjšanje se v 

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 -  Podjetje, ki vrednoti nepremičnino po modelu nabavne vrednosti, ugotovi, da se je 

njena tržna vrednost pomembno znižala (Internetni vir 2): 

 

Podjetje je kupilo zemljišče, katerega nabavna vrednost znašla 120.000 EUR. Podjetje je 

konec petega leta izvedlo cenitev zemljišča. Po cenitvenem poročilu je nadomestljiva 

vrednost 90.000 EUR (nadomestljiva vrednost sredstva ali denar ustvarjajoče enote je večja 

izmed dveh postavk: poštena vrednost, zmanjšana za stroške prodaje, ali vrednost pri 

uporabi). Prevrednoteni poslovni odhodki torej znašajo 30.000 EUR. V bilanci stanja se 

zmanjša knjigovodska vrednost zemljišča za 30.000 EUR.  

 

Amortizacija je strošek, ki nastaja zaradi prenašanja nabavne vrednosti amortizirljivega 

sredstva na poslovne učinke. Obračuna se kot zmnožek amortizacijske osnove in 

amortizacijske stopnje. Amortizacijska osnova je vrednost, od katere se obračunava 

amortizacija. Amortizirljiva sredstva so sredstva, ki: 

- se uporabljajo v obdobju, daljšem od poslovnega leta, 

- so namenjena uporabi pri proizvajanju ali dobavljanju proizvodov in storitev, se 

posojajo drugim za plačilo ali se posedujejo iz drugih razlogov, ter 

- imajo omejeno dobo koristnosti. 

 

Amortizacijska stopnja je odvisna od dobe koristnosti sredstva. Doba koristnosti sredstva pa 

je odvisna od: 

- pričakovanega fizičnega izrabljanja, 

- pričakovanega tehničnega staranja, 

- pričakovanega gospodarskega staranja, ter 

- pričakovanih zakonskih in drugih omejitev uporabe. 

 

V davčnem obračunu se bo amortizacija kot odhodek priznala v obračunanem znesku z 

uporabo metode enakomernega časovnega amortiziranja ter največjih amortizacijskih stopenj: 

¶ gradbeni objekti 3 %, 

¶ deli gradbenih objektov 6 %. 
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Primer - Amortizacijska stopnja za poslovne namene je višja od davčno določene stopnje 

(Internetni vir 2): 

 

Podjetje je nabavilo poslovni prostor, katerega nabavna vrednost znaša 150.000 EUR. 

Podjetje je v skladu z internimi usmeritvami za poslovni objekt določilo amortizacijsko 

stopnjo 4 %. 

 

Obračun AM za poslovne namene: 

Nabavna vrednost Amortizacijska stopnja Znesek amortizacije 

150.000 4 % 6.000 

 

Obračun amortizacije za davčne namene: 

Nabavna vrednost Amortizacijska stopnja Znesek amortizacije 

150.000 3 % 4.500 

 

Ker je za davčne namene določena najvišja stopnja amortizacije za gradbene objekte v višini 

3 %, mora podjetje iz davčnega obračuna izločiti strošek amortizacije v višini 1.500 EUR 

(6.000 - 4.500). Presežni znesek amortizacije se bo kot odhodek priznal v naslednjih davčnih 

obdobjih.  

 

12.7  Sestavni deli večjih vrednosti 

 

Računovodski standardi kot sestavne dele obravnava: 

- sestavne dele večjih vrednosti, in 

- predvidene stroške rednih pregledov oziroma popravil. 

 

Podjetje v skladu z računovodskimi standardi nabavno vrednost sredstva razporedi na 

sestavne dele, če imajo sestavni deli sredstva različne dobe koristnosti in predstavljajo 

pomemben del nabavne vrednosti. Podjetja običajno razdelijo na sestavne dele predvsem 

zgradbe (npr. inštalacije, predelne stene, okna in vrata, dvigala, strehe). Med sestavne dele se 
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uvrščajo tudi predvideni stroški rednih pregledov oziroma popravil. Uporaba določenega 

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 - Sestavni deli večjih vrednosti (Internetni vir 2): 

 

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, da bo treba zamenjati inštalacijo že po 20 letih (letna amortizacijska stopnja je 5 

%). Ker predstavljajo inštalacije vrednostno pomemben znesek in se njihova življenjska doba 

razlikuje od pričakovane dobe koristnosti zgradbe, je podjetje nabavno vrednost inštalacij v 

višini 50.000 EUR (podatek je podjetje ob nabavi zgradbe pridobilo od ocenjevalca vrednosti 

nepremičnin) evidentiralo ločeno kot sestavni del zgradbe. Podjetje je po 20 letih inštalacije 

zamenjalo. Stroški zamenjave inštalacije znašajo 55.000 EUR. Podjetje za vrednotenje 

nepremičnin uporablja model nabavne vrednosti. 

 

Podjetje v izkazu poslovnega izida in davčnem obračunu za posamezno leto pripozna strošek 

amortizacije, ki znaša: (150.000*2,5 %) + (50.000*5 %) = 6.250 EUR. Za novi del inštalacij 

podjetje določi na novo amortizacijsko stopnjo, ki je odvisna od dobe koristnosti sestavnega 

dela. Za novi del se doba koristnosti določi le za preostalo dobo koristnosti zgradbe. Z 

ločenim amortiziranjem sestavnih delov podjetje zagotovi ustrezno razporejanje stroškov 

amortizacije posameznega sredstva v njegovi dobi koristnosti in se izogne nihanju poslovnega 

izida v dobi koristnosti sredstva. 

 

Stroški, ki nastajajo v zvezi z nepremičninami, povečujejo njihovo nabavno vrednost, če 

povečujejo njihove prihodnje koristi. Popravila ali vzdrževanje osnovnih opredmetenih 

sredstev so namenjena obnavljanju ali ohranjanju prihodnjih gospodarskih koristi, ki se 

pričakujejo na podlagi prvotno ocenjene stopnje učinkovitosti sredstev. Navadno se 

pripoznajo kot stroški oziroma poslovni odhodki v izkazu poslovnega izida. V navedenem 

primeru gre predvsem za manjše stroške dela in porabe materiala, ki ohranjajo sredstvo v 

obstoječem stanju. 
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Podjetje kot ločeno sestavino vrednosti amortizirljivega sredstva pripozna tudi znesek, ki se 

nanaša na redni pregled oziroma popravilo, in ta del amortizira po stopnji, ki ustreza 

predvideni dobi koristnosti do naslednjega velikega popravila.  

 

12.8  Nepremičnine, evidentirane med naložbenimi nepremičninami 

 

Nepremičnine, uvrščene med naložbene nepremičnine, so nepremičnine, posedovane, da bi 

prinašale prihodke od najemnin in/ali povečevale vrednost dolgoročne naložbe. Naložbene 

nepremičnine so: 

- zemljišča, posedovana za povečanje vrednosti dolgoročnih naložb in ne za prodajo 

v bližnji prihodnosti v rednem poslovanju; 

- zemljišča, za katere podjetje ni določilo prihodnje uporabe; 

- zgradbe v lasti ali finančnem najemu, oddane v enkratni ali večkratni poslovni 

najem; 

- prazne zgradbe, posedovane za oddajo v enkratni ali večkratni poslovni najem. 

 

Ob začetnem pripoznavanju se naložbena nepremičnina izmeri po nabavni vrednosti. 

Nabavno vrednost sestavljajo nakupna cena in stroški, ki jih je mogoče pripisati neposredno 

nakupu, npr. pravne storitve, davki od prenosa nepremičnine, drugi stroški posla. 

 

12.9  Vrednotenje naložbenih nepremičnin 

 

Pri izbiri modela nabavne vrednosti podjetje naložbene nepremičnine amortizira in slabi. Če 

podjetje izbere model nabavne vrednosti, mora ločeno izkazovati zemljišče in ločeno zgradbe. 

Če podjetje ugotovi, da je poštena vrednost nepremičnine nižja od knjigovodske vrednosti, 

naložbeno nepremičnino oslabi. Pri modelu nabavne vrednosti okrepitev ni dopustna. 

 

V kolikor podjetje izbere model poštene vrednosti, naložbenih nepremičnin ne amortizira in 

ne preverja obstoja znamenj oslabitve. V navedenem primeru podjetje v izkazu poslovnega 

izida ne izkazuje stroškov amortizacije. Naložbena nepremičnina se na dan vsakokratne 

bilance stanja izmeri po pošteni vrednosti, ki jo običajno ugotavljajo ocenjevalci vrednosti 

nepremičnin. Če se nepremičnina obravnava kot naložbena nepremičnina in se vrednoti po 

modelu poštene vrednosti, zemljišča in zgradb ni treba ločevati, saj pri izbiri modela poštene 
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vrednosti podjetja naložbenih nepremičnin ne amortizirajo in ne preverjajo obstoja znamenj 

oslabitve. 

 

Podjetje, ki je za vrednotenje naložbene nepremičnine izbralo model nabavne vrednosti, 

nepremičnino: 

- amortizira, in 

- slabi, če so izpolnjeni pogoji za slabitev. 

 

12.10 Razvrstitev nepremičnine, izbira modula, prevrednotenje 

 

Nepremičnine lahko podjetje glede na namen uporabe razvrsti v naslednje skupine (Nagode 

Zupančič, 2011): 

- lastniško uporabljene nepremičnine, 

- naložbene nepremičnine, 

- ne-kratkoročno sredstvo za prodajo, 

- sredstvo, ki se ne uporablja trajno, čeprav je še uporabno.  

 

Glede na izbrano skupino se knjigovodska vrednost nepremičnine spremlja po enem od 

naslednjih modelov (Nagode Zupančič, 2011):  

- model nabavne vrednosti, 

- model prevrednotenja, 

- model poštene vrednosti. 

 

Pogostost prevrednotenja je odvisna od vrste nepremičnin, ki mora biti prevrednotena tako 

pogosto, da njena knjigovodska vrednost odraža njeno pošteno vrednost. Kot ugotavlja 

Nagode Zupančič (2011), so se v zadnjem času razmere na trgu nepremičnin tako spremenile, 

da se priporoča pogostejše prevrednotenje nepremičnin. Pri tem pa igra bistveno vlogo 

ocenjevalec vrednosti nepremičnin.  
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13.0 Ocenjevanje vrednostni neprofitnih najemnin 

 

13.1 Pravne osnove 

Neprofitna najemnina naj bi pokrila vse stroške v najširšem pomenu besede, ki jih ima lastnik 

s stanovanjem, vendar pa naj ne bi prinašala dobička, kar je značilno za tržno najemnino. Da 

pri tem ne bi prihajalo do zlorab, je neprofitna najemnina zakonsko določena z Uredbo o 

metodologiji za oblikovanje najemnin v neprofitnih stanovanjih ter merilih in postopku za 

uveljavljanje subvencioniranih najemnin (Uradni list RS, št. 131/2003, 142/2004, 99/2008, 

62/2010). Uredba določa metodologijo za oblikovanje najemnin v neprofitnih stanovanjih in 

postopek za izračun najvišjih najemnin, ki jih lahko lastniki neprofitnih stanovanj 

zaračunavajo najemnikom, postopnost pri njihovi uveljavitvi, merila glede vpliva lokacije ter 

merila in postopek za uveljavljanje subvencionirane najemnine. Osnova za izračun najvišje 

neprofitne najemnine so elementi neprofitne najemnine, pri čemer lahko lastniki neprofitnih 

stanovanj določijo tudi nižje stopnje najemnine, kot so določene v 3. členu te uredbe. Občina 

lahko z odlokom za svoje območje določi tudi vpliv lokacije po merilih iz 7. in 8. člena te 

uredbe. 

Merila ter način točkovanja stanovanj in stanovanjskih stavb ter drugih posameznih delov (v 

nadaljevanju: stanovanja) z namenom določitve vrednosti stanovanj kot osnove za določitve 

višine neprofitnih najemnin so določena s Pravilnikom o merilih za ugotavljanje vrednosti 

stanovanj in stanovanjskih stavb (Uradni list RS, št. 127/2004, 69/2005, 75/2005). Pravilnik 

navaja, da se pri točkovanju stanovanja uporablja Obrazec TS – Zapisnik o točkovanju 

stanovanja, razviden iz priloge št. 1, ki je sestavni del tega pravilnika.  

 

13.2 Elementi neprofitne najemnine 

 

Neprofitna najemnina vsebuje naslednje elemente: 

a.) stroške vzdrževanja stanovanja in skupnih delov: Stroški vzdrževanja so vsi stroški, 

ki jih ima lastnik s stanovanjem, da ta ostaja uporaben ves čas bivanja. Sem sodijo tudi 

ukrepi, ki preprečujejo prezgodnjo obrabo. Pri tem gre za tekoče vzdrževanje 

sestavnih delov stanovanja, ki se obrabljajo zaradi normalne uporabe, in ne odprava 

morebitnih okvar, ki jih povzroči uporabnik zaradi neprimerne uporabe. Med stroške 
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vzdrževanja sodijo tudi stroški zavarovanja. Pri stanovanjih, starih do 60 let, so stroški 

vzdrževanja  v letni najemnini največ do 1,11 % vrednosti stanovanja, pri starejših pa 

največ 1,81 % vrednosti; 

b)  stroške za opravljanje upravniških storitev, ki znašajo največ 0,40 % od vrednosti 

 stanovanja letno; 

c)  amortizacijo za stanovanja, mlajša od 60 let, ki znaša največ 1,67 % od letne 

 vrednosti stanovanj, za stanovanja, starejša od 60 let, se stroški amortizacije ne 

 obračunavajo, pač pa se prizna strošek v višini 0,97 % letno za amortizacijo vlaganj, 

 potrebnih zaradi podaljšanja dobe koristnosti stanovanja;  

d)  stroške financiranja, vložene v stanovanje, ki znašajo največ 1,50 % od vrednosti 

 stanovanja letno. To so obresti za najeta posojila ali lastna sredstva, ki jih je lastnik 

 vložil v stanovanje.  

 

Seštevek najvišjih stopenj posameznih elementov najemnine je zgornja letna stopnja 

neprofitne najemnine, ki znaša največ 4,68 % od vrednosti stanovanja. 

 

13.3  Izračun neprofitne najemnine 

 

Mesečna neprofitna najemnina se izračuna po naslednjem obrazcu: 

vrednost stanovanja x letna stopnja najemnine/12 mesecev. 

 

Neprofitna najemnina se izračunava na osnovi vrednosti stanovanja. Vrednost stanovanja je 

produkt med številom točk, pripisanih gradbenemu delu stanovanja, vrednostjo točke, 

uporabno površino, vplivom velikosti stanovanja (korekcijski faktor) in vplivom lokacije 

stanovanja. Vrednost točke za izračun neprofitnih najemnin je 2,63 EUR. Na neprofitno 

najemnino vpliva lokacija stanovanja. Občina lahko z odlokom posameznim območjem določi 

različne vplive lokacije. To je povečanje neprofitne najemnine zaradi kakovosti okolja, v 

katerem je stanovanje. Lokacija lahko neprofitno najemnino poveča za največ 30 %. Na 

povečanje najemnine vplivajo: 

- število prebivalcev kraja,  

- prometne povezave in javni promet,  

- oddaljenost od središča mesta ali naselja,  

- infrastrukturna in komunalna opremljenost,  



127  

- motnje zaradi hrupa, oddaljenost od virov onesnaženja,  

- bližina zelenih površin in športnih objektov,  

- bližina kulturnih in drugih javnih objektov (trgovine, šola, zdravstvene ustanove …),  

- privlačnost lokacije. 

 

Vrednost stanovanja se ugotavlja z enačbo:  

VS = Št x Vt x Up x Kf x L,  

 

pri čemer pomeni:  

VS – vrednost stanovanja,  

Št – število točk, pripisanih gradbenemu delu stanovanja na enoto (m²),  

Vt – vrednost točke,  

Up – uporabna korigirana neto tlorisna površina stanovanja,  

Kf – vpliv velikosti stanovanja (korekcijski faktor),  

L – vpliv lokacije stanovanja (od 1 do 1,3), ki je natančneje določen v Uredbi o 

metodologiji za oblikovanje najemnin v neprofitnih stanovanjih ter merilih in postopku za 

uveljavljanje subvencioniranih najemnin (Uradni list RS, št. 131/03). Če vpliv lokacije ni 

določen, se pri izračunu upošteva faktor 1,00.  

 

Za ugotavljanje vrednosti oskrbovanih stanovanj se enačba glasi:  

VS = Št x Vt x Up x Kf x L + Št(o) x Vt,  

 

pri čemer Št(o) pomeni število točk pripisanih opremi.  

 

Enačba za ugotavljanje vrednosti stanovanja iz prejšnjega odstavka se lahko uporabi tudi pri 

drugih najemnih stanovanjih, če so najemna stanovanja opremljena z opremo, ki se točkuje. 

Pri izračunu površine stanovanja se uporablja standard SIST ISO 9836. Uporabna popravljena 

neto tlorisna površina stanovanja za izračunavanje neprofitne najemnine po tem pravilniku se 

izračuna tako, da se površine prostorov za pripravo hrane, osebno higieno, bivanje in spanje 

pomnožijo s korekcijskim faktorjem 1, za pomožne prostore pa se površine pomnožijo s temi 

korekcijskimi faktorji: 

– balkon, odprta terasa                      0,25 

– loža                                        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 

– garaža v stavbi ali izven stavbe           0,50 

 

Točkovanje gradbenega dela stanovanja opredeljujejo naslednji dejavniki:  

a)  konstrukcija (temelji, nosilni zidovi, predelne stene, medstropne plošče, strešna 

 konstrukcija s kritino in kanalizacija) z upoštevanjem leta izgradnje, leta 

 rekonstrukcije in leta morebitnih investicijskih vzdrževalnih del (v nadaljnjem 

 besedilu: starost);  

b)  okna z upoštevanjem vrste okvirjev, senčil in zasteklitve;  

c)  vrata z upoštevanjem starosti in načina izvedbe;  

d)  tlaki z upoštevanjem starosti po posameznih prostorih;  

e)  način obdelave notranjih sten;  

f)  fasada z upoštevanjem toplotne zaščite, zaključnega sloja in starosti;  

g)  inštalacije (vodovod, elektrika, ogrevanje, plinska napeljava, kabelska televizija, 

 telekomunikacijski priključki, domofon, prisilno prezračevanje); 

h)  druga oprema (dvigalo, klimatska naprava, individualne merilne naprave za porabljeno 

 vodo in toplotno energijo, protivlomne naprave); 

i)  druge pripadajoče površine stanovanju (zunanje pokrito parkirišče, zunanje nepokrito 

 parkirišče, atrij pri stanovanju); 

j)  skupne površine, ki niso zajete v uporabno stanovanjsko površino in pripadajo 

 stanovanju (skupna soba, sušilnica, pralnica, kolesarnica, zaklonišče ter skupno 

 zunanje parkirišče, ki pripada stanovanjski stavbi, oziroma parkirišče v skupni garaži, 

 skupne sanitarije, skupna kopalnica);  

k)  odbitne točke za neizoliranost kletnega ali pritličnega stanovanja (vidna vlaga), 

 sanitarnih prostorov, ločenih od stanovanja, ter za mansardno oziroma podstrešno 

 stanovanje (poševni zidovi, manjša svetla višina).  

Pri točkovanju gradbenega dela iz točke a) prejšnjega ostavka se upošteva delež vzdrževanih 

delov glede na celotno konstrukcijo, pri točkovanju pod točko b) prejšnjega odstavka pa se pri 

točkovanju vrste okvirjev in senčil upošteva starost, pri zasteklitvi pa točke za vgrajeno vrsto.  
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Pri ugotavljanju vrednosti stanovanja se glede na uporabno popravljeno neto tlorisno površino 

stanovanja upoštevajo v pravilniku navedeni korekcijski faktorji: 

 

Uporabna popravljena neto tlorisna površina   |    vpliv velikosti stanovanja  

stanovanja (Up)                                                 |   (korekcijski faktor – Kf)             |                                                                           

--------------------------------------------------------------------------------------------------------------- 

do 30 m²                                                           |          1,057          

nad 30 m² do 45 m²                                        |          1,024           

nad 45 m² do 65 m²                                        |          1,000           

nad 65 m² do 75 m²                                         |          0,966           

nad 75 m²                                                       |          0,950           

 

Pri izračunu vrednosti stanovanjske opreme se upošteva vrednost točke iz 116. člena 

Stanovanjskega zakona, ki pravi, da je vrednost točke 2,63 EUR v tolarski protivrednosti po 

srednjem tečaju Banke Slovenije na dan izračuna najemnine (Uradni list RS, št. 69/2003).  

 

Posamezno stanovanje se lahko točkuje posamično izključno za potrebe določanja neprofitne 

najemnine. Tako ugotovljena nova vrednost stanovanja ali posameznega dela ne vpliva na 

solastniške deleže na skupnih delih in zemljišča stavbe. V primeru zamenjave ali na novo 

vgrajenih skupnih delov na stanovanjski stavbi kot celoti se le-ti ponovno točkujejo skladno s 

tem pravilnikom. 

http://www.uradni-list.si/1/index?edition=200369
http://www.uradni-list.si/1/index?edition=200369


130  

14.0  Vrednotenje kmetijskih zemljišč in gozdov 

 

14.1  Raba zemljišča 

 

Po pravilniku za katastrsko klasifikacijo zemljišč (Ur. l. RS, št. 28/79 in spremembe) 

klasificiramo 12 katastrskih kultur, ki opredeljujejo rabo zemljišča:  

- njive,  

- vrtovi, 

- ekstenzivni sadovnjaki, plantažni (intenzivni) sadovnjaki, 

- vinogradi, 

- hmelišča,  

- travniki, barjanski travniki,  

- pašniki,  

- trstičja,  

- gozdne plantaže,  

- gozdovi. 

 

Pri ocenjevanju nepremičnin ločimo ocenjevanje vrednosti kmetijskih zemljišč, kamor 

spadajo vse naštete kulture, razen gozdne plantaže in gozdovi. Gozdna plantaža je zemljišče, 

ki je zasajeno s hitro rastočimi listavci za pridobivanje lesa. Gozdovi pa so zemljišča, ki so 

strnjeno porasla z gozdnim drevjem.  

 

Kultura, dejanska raba kot tudi drugi osnovni podatki so razvidni iz temeljne nepremičninske 

evidence Zemljiškega katastra, v katerem je vsaka nepremičnina evidentira z naslednjimi 

podatki:  

- identifikacijska oznaka parcele,  

- meja,  

- površina,  

- lastnik,  

- upravljavec, 

- dejanska raba,  

- zemljišče pod stavbo (če je na nepremičnini stavba), 

- boniteta zemljišča. 
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Tako za kmetijska kot gozdna zemljišča je pomembna boniteta zemljišča, torej ocena 

proizvodne sposobnosti zemljišča glede na naravne in gospodarske pogoje za kmetijsko oz. 

gozdno proizvodnjo. V zemljiškem katastru se vodi boniteta v obliki bonitetnih točk od 0–100, 

pri tem pa pomeni, da je zemljišče, ki ima 100 bonitetnih točk, najbolj proizvodno sposobno.  

 

14. 2  Vrednotenje kmetijskih zemljišč 

 

Kmetijska zemljišča so zemljišča, ki so glede na naravne značilnosti primerna za kmetijsko 

obdelavo. Kmetijska zemljišča je treba uporabljati v skladu z njihovim namenom ter 

preprečevati njihovo onesnaževanje ali drugačno degradiranje.  

 

Razpolaganje s kmetijskimi zemljišči je omejeno. Med razpolaganje se šteje prenos lastninske 

pravice s pravnimi posli med živimi in pravnimi posli zaradi smrti (predvsem dedovanje). 

Največjo omejitev predstavlja institut zaščitene kmetije. To je funkcionalna celota, ki 

omogoča preživetje.  

 

Tržna vrednost kmetijskih zemljišč se običajno določa na podlagi preteklih prodaj podobnih 

kmetijskih zemljišč na podobi lokaciji. Makro lokacija kmetijskega zemljišča določa splošno 

vrednost kmetijskih zemljišč v določeni regiji. Ta vrednost je posplošena in ji moramo za 

konkretno oceno vrednosti prilagoditi izračun glede na bonitetne točke, obliko zemljišča, 

relief, dostopnost, sončno osvetlitev, urejenost mej, posek ipd. Ocenjevanje po metodi 

neposredne primerjave je enako, kot je opisano v poglavju 7.0 Način tržnih primerjav. V 

praksi cenilci kmetijskih zemljišč najpogosteje uporabljajo način izračunavanja vrednosti 

kmetijskih zemljišč na podlagi Enotne metodologije za ugotavljanje vrednosti kmetijskega 

zemljišča in gozda (Ur. l. SRS, št. 10/1987) ter Spremembe in dopolnitve enotne metodologije 

za ugotavljanje vrednosti kmetijskega zemljišča in gozda (Ur. l. SRS, št. 30/1989). 

 

Ne glede na uporabljeno metodo izračunavanja vrednosti zemljišča pa velja, da prodajne cene 

kmetijskih zemljišč,poleg lokacije določajo naslednja merila: 

- kakovost kmetijskega zemljišča,  

- relief,  

- kakovost tal,  

- dejanska raba prostora.  

http://zakonodaja.gov.si/rpsi/r03/predpis_DRUG723.html
http://zakonodaja.gov.si/rpsi/r03/predpis_DRUG723.html
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Z enotno metodologijo za ugotavljanje vrednosti kmetijskega zemljišča in gozda se določajo 

osnove za usklajeno vrednotenje kmetijskih zemljišč in gozda. To metodologijo uporabljajo 

sodni cenilci pri postavljanju vrednosti kmetijskih zemljišč in gozda v prometu s temi 

zemljišči in gozdom oziroma pri določanju pravične odškodnine ob razlastitvi ali prisilnem 

prenosu nepremičnin v družbeni lastnini. 

 

Pravilnik navaja, da je vrednost kmetijskega zemljišča njegova korist, ki se izraža v 

rodovitnosti zemljišča in z vplivom ekonomskih dejavnikov. Rodovitnost kmetijskega 

zemljišča je opredeljena s katastrsko kulturo in katastrskim razredom in se odraža v: 

- možnosti rabe (kulture) zemljišča (njiva, travnik, pašnik); 

- sposobnosti zemljišča za doseganje določenih hektarskih pridelkov. 

 

Pravilnik določa, da se vrednost kmetijskega zemljišča ugotovi na podlagi vrednosti 

proizvodnje za njivo 1. katastrskega razreda v 40-letnem časovnem obdobju, ob upoštevanju 

naložb v trajne nasade in izboljšavo zemljišč. Vrednost konkretnega zemljišča se določi v 

številu točk glede na njive 1. katastrskega razreda. Število točk za posamezno katastrsko 

kulturo in katastrski razred je prikazano v preglednici točkovanja za ocenjevanje kmetijskih 

zemljišč, ki je sestavni del te metodologije. 

 

Na prej navedenih podlagah se izračuna osnovna vrednost za konkretno kmetijsko zemljišče 

po naslednjem obrazcu: 

- vrednost zemljišča = število točk po preglednici št. 1 

- X vrednost proizvodnje X 0.1 na m
2
 njive 1. bonitetnega razreda 

 

V faktorju 0,1 je upoštevano: 

- 25 % vrednost proizvodnje (kar je ca 50 % dohodka) za čas 40 let, kar predstavlja 

 aktivno dobo za pridobitev pokojnine (40 x 25 % = 1.000 % = faktor 10.00); 

- zaradi ugotovitve relativnega razmerja med zemljišči glede na njihovo različno 

 kvaliteto je treba uporabiti odstotni račun (deliti vso enačbo s 100). 

 

Osnovna vrednost kmetijskega zemljišča se poveča z določenim odstotkom glede na vpliv 

ekonomskih dejavnikov. Vrednost ekonomskih dejavnikov ne more preseči 50 % osnovne 

vrednosti zemljišča. 
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Ekonomski dejavniki in njihove vrednosti so: 

- prometni položaj zemljišča – 15 %; 

- zmanjšanje zaokroženosti kompleksa zemljišč – do 10 %; 

- zaščitenost kmetije – do 10 %; 

- tržnost kmetije – do 15 %. 

 

Če gre za trajne nasade, vrtove ali meliorirana zemljišča, se vrednost zemljišča poveča še za 

neamortizirani del valorizirane vrednosti investicij v trajne nasade in vrtove ali izboljšavo 

zemljišč (melioracije). 

 

Osnove za vrednotenje kmetijskih zemljišč in proizvodnje za posamezno obračunsko obdobje 

redno objavlja združenje SICGRAS (Združenje sodnih izvedencev in sodnih cenilcev 

Slovenije za gradbeno stroko) in SICKS (Združenje sodnih izvedenec in sodnih cenilcev 

kmetijske stroke) v glasilu Vestnik za sodne izvedence in cenilce, Ljubljana, SICGRAS.  

 

Primer: Cenitev kmetijskega zemljišča na dohodkovni način 

 

Ocenjuje se kmetijsko zemljišče, na katerem znaša izračunani letni dohodek za m
2 

prvorazredne njive 0,506 EUR v tekočem obdobju. Zemljišče ima izmero 400 m² in naslednje 

vhodne podatke:  

- letni dohodek 0,506 EUR/m,
2 

 

- število točk 35,  

- faktor 0,1,  

- ugodnost lokacije 1,0.  

 

Izračun čistega dohodka je prikazan tabelarično, osnove pa so povzete po viru Vestnik za 

sodne izvedence in cenilce, letnik 2009/IV, str. 32-41: 

kolobar  delež  pridelek  cena Vrednost proizvodni+fiksni str.  RČ. dohod. 

kultura  %  kg/m2  €/kg € % €  € 

pšenica  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 podlagi določena vrednost zemljišča (Vz) bi se izračunala:  

Vz = 0,506 EUR/m
2 

* 35 * 0,1 * 1,0 * 400 m
2 

= 708,40 EUR  

Vrednost zemljišč znaša zaokroženo 710 EUR. 

 

14.3  Vrednotenje gozdov 

 

Slovenija spada med najbolj gozdnate države v Evropi, saj gozd pokriva 59 odstotkov 

površine Slovenije, 75 odstotkov tega ozemlja pa je v privatni lasti. Pomembnejši vplivi na 

gozdove oz. njihovo spreminjanje se kažejo npr.  pri izgradnji prometne infrastrukture, ki 

pogosto zaradi ugodnejše lege poteka prav po področjih poraslih z gozdom. Področje 

vrednotenja gozdnih površin kot pomembnih nepremičnin je zaradi raznolikosti dejavnikov, 

ki jih je potrebno upoštevati tudi dokaj zahtevno.   

 

Vrednost gozda je v splošnem  sestavljena in vrednosti zemljišča in vrednosti sestoja 

(lesne zaloge). 

 

Vrednost zemljišča gozda pogojuje rodovitnost rastišča. Vrednost pa je odvisna še od 

naslednjih postavk (Cimperšek, 2008):  

- oddaljenost od najbližjega lesnega tržišča,  

- bližina naselitve oz. stopnja poseljenosti,  

- gostota prebivalstva v okolju,  

- dolžina gozdnega roba,  

- možnost spremembe rabe tal (krčitve),  

- obremenitve (odlagališča, emisije, daljnovodi...) in omejitve, 

- velikost gozda, 

- primerjalna cena sosednih nepremičnin. 

 

Vrednost lesne zaloge  je enaka čisti vrednosti posekanega lesa zmanjšani za proizvodnje 

stroške. Običajno donose vrednotimo na osnovi preteklih dogodkov z diskontiranjem 

predvidenih bodočih vrednosti. Tako dobimo bruto donos ali pričakovano vrednost lesne 

zaloge.  
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Neto vrednost lesa nato lahko izračunamo, če od bruto vrednosti odštejemo proizvodne 

stroške, ki so sečnja in izdelava gozdnih sortimentov, manipulacija na skladišču, stroški žage, 

stroški spravila lesa, odškodnine, prevoz do kupca in podobno (Cimperšek, 2008).  

 

Pri ocenjevanju vrednosti gozdov teoretično lahko porabljajo vse tri tradicionalne načine 

vrednotenja. 

 

Način tržnih primerjav je v praksi zelo uporaben, če le imamo dovolj kvalitetnih podatkov o 

primerljivih prodajah. Ocenjevalec dejanske prodaje primerja z ocenjevano nepremičnino in 

na tak način določi vrednost. 

 

Pri nabavnovrednostem načinu ocenjevalec določi višino stroškov za pridobitev 

(reprodukcijo) enake nove posesti ali višino stroškov za nadomestitev posesti (enaka 

uporabnost), nato pa odšteje amortizirani del, ki jo je utrpela izboljšava. Pri oceni gozdnih 

posesti je ta način omejeno uporaben, saj je tu vsaka nadomestitev ali reprodukcija vezana na 

dolga časovna obdobja (Lovrin, 2009).   

 

Na donosu zasnovan način vrednotenja je pri vrednotenju gozdnih posesti zelo uporaben, saj 

gozdovi praviloma prinašajo nek dohodek. Vrednost posesti je enaka sedanji vrednosti vseh 

prihodnjih letnih donosov.  

 

Ko se odločamo za metodo vrednotenja neke dobrine na splošno, je to odvisno od lastnosti 

dobrine, vrste vrednosti, ki jo želimo vključiti v vrednotenje ter gospodarskih in družbenih 

okvirov vrednotenja (Mavsar, 2004). Vsebinsko pa bi izbiro metode vrednotenja gozdov glede 

na njegovo vlogo lahko razdelili na izbiro metod glede na vlogo gozda (ekološko in družbeno) 

in ekonomsko vlogo gozda.  

  

Vloga gozd v ekološkem in družbenem smislu je predvsem (Mavsar, 2004):  

- rekreacijska vloga gozdov, 

- varovalna in zaščitna vloga gozdov, 

- hidrološka vloga gozdov, 

- estetska vloga gozdov, 

- klimatska vloga gozdov, 

- vloga ohranjanja biološke raznovrstnosti. 
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S pristopi vrednotenja glede na zgoraj navedene vloge imamo v Sloveniji dokaj malo 

izkušenj, se pa vloge med seboj tesno prepletajo in je v večini primerov težko ločiti različne, 

med seboj soodvisne, vplive.  

 

Pri ekonomskem vrednotenju gozdov je pomembno poznati bruto donos in čisti donos gozda.  

Bruto donos gozda je letni neto prirastek, pomnožen s povprečno pričakovano prodajno ceno 

gozdnih lesnih sortimentov, ki se lahko pridobijo iz gozda (možni posek). Cene gozdnih 

lesnih sortimentov veljajo praviloma fco kamionska cesta brez DDV. 

 

V kolikor bruto donos gozda zmanjšamo za stroške ki nastajajo pri gospodarjenju z gozdom 

dobimo čisti donos gozda. Predvideni stroški gospodarjenja z gozdom, ki jih moramo 

upoštevati pri ugotavljanju čistega donosa so stroški pridobivanja lesa (sečnja, spravilo, vlake, 

itd) pristojbina za vzdrževanje gozdnih cest in stroški gozdne reprodukcije. 

 

Pri vrednotenju gozdov ločimo več kategorij in sicer gozdna zemljišča, mladovja, gozdove, ki 

ne dajejo trajnih donosov in gozdove, ki dajejo trajne letne donose. Za vsako od naštetih 

kategorij se uporablja drugačen način vrednotenja. Ker posamezne metode presegajo 

strokovni okvire tega priročnika bomo prikazali le metodo cenitve gozdov, ki dajejo trajni 

letni donos saj tovrstni gozdovi v slovenskem prostoru prevladujejo in so posledično tudi 

najpogosteje predmet cenitev. Pri cenitvah teh gozdov ugotavljamo trenutno vrednost donosa, 

ki jih daje gozd pri normalnem izkoriščanju (gospodarjenju) gozda. Pri tem se lahko 

upoštevajo tudi morebitni drugi donosi, do katerih ima lastnik izključno pravico. Vrednost 

gozda, ki daje trajen letni donos se izračuna po sledeči formuli: 

 

V =  r : 0,0p 

 

kjer je: 

V  -  vrednost gozda 

r   -  vrednost čistega letnega donosa 

p   -  (obrestna mera) - odstotek realne rasti gozda.  

Pri cenitvah gozdov se praviloma upošteva 3% obrestna mera. 

 

Pri oceni gozdnih fondov ocenjevalec zbere podatke na terenskem ogledu ter na podlagi opisa 

gozda iz veljavnega gozdnogospodarskega načrta gozdnogospodarske enote.  
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Primer – (Grum, A., 2012) 

 

Ocena je izdelana na osnovi Enotne metodologije za ugotavljanje vrednosti kmetijskega 

zemljišča in gozda (Uradni list SRS 10/87 in spremembe) za gozd, ki daje trajni donos. 

 

Predmet ocene je parcela, ki leži na strmem vzhodnem do jugovzhodnem valovitem in 

jarkastem pobočju, od 850 m do 1300 m nadmorske višine. Površino porašča gozd smreke s 

šopasto primešano bukvijo in posameznimi macesni na matični podlagi apnenčevih 

peščenjakov z mestoma primešanimi pobočnimi grušči. Rastlinska združba je bukovje na kisli 

(acidofilni) podlagi (Luzulo Fagetum). Prevladujoče drevesne vrste so smreka (80%), bukev 

(12%), macesen (5%) ter gorski javor, jesen, češnja ter ostali mehki ter trdi listavci (3%). 

Nastanek sestoja (gozda) je pretežno naraven iz semenjaka. Drevje je večinoma v razvojni 

stopnji debeljaka s šopasto primešanimi sestoji v razvojnih fazah mladja, gošče, letvenjaka in 

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, ima površino 31,87 ha. 

Lesna zaloga je 330 m
3
/ha (289 m

3
/ha iglavcev in 41 m

3
/ha listavcev) 

Ocena prirastka je 7,84 m
3
/ha/leto (6,94 m

3
/ha/leto iglavcev in 0,90 m

3
/ha/leto listavcev) 

 

Ocenjena sortimentna sestava (kakovost) in vrednost donosa: 

DV Kvaliteta 

Delež 

(%) 

Cena/m
3
 

(€) 

Znesek 

(€) 

Znesek  

povprečno/m
3
 

(€) 

Smreka F 5 83,50 4,18   

Smreka ŽI 30 70,30 21,09   

Smreka ŽII 30 51,75 15,53   

Smreka ŽIII 25 38,46 9,62   

Smreka celuloza 10 19,66 1,97 52,37 

Macesen ŽI 50 85,50 42,75   

Macesen ŽII 30 59,00 17,70   

Macesen ŽIII 10 36,75 3,68   

Macesen ostalo 10 15,50 1,55 65,68 

Bukev ŽI 10 62,45 6,25   

Bukev ŽII 20 47,67 9,53   

Bukev ŽIII 30 33,78 10,13   

Bukev drva 40 28,58 11,43 37,35 

Povprečna cena 1 m
3
 ob upoštevanju razmerja drevesnih vrst lesa znaša 50,78 €. 
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Določanje stroškov:  

 

Porabo časa za sečnjo in spravilo lesnih gozdnih sortimentov ugotovimo na podlagi 

normativov, ki so določeni v Odredbi o določitvi normativov za dela v gozdovih (Ur.list RS, 

11/1999),  v nadaljevanju  Odredba. 

 

Za sečnjo smo upoštevali sledeče vhodne podatke: 

- ocena volumna povprečnega drevesa iglavcev (bruto) je 0,75 m
3,

, listavcev (bruto) 0,30 m
3
 

- razmerje bruto/neto 0,84 za iglavce in 0,87 za listavce  

- popravki normativov zaradi naklona (strmi tereni) in opravljenega gozdnega reda: 

niz številka 8 za iglavce in 6 za listavce (po Odredbi v ta niz spadajo alpski gorski meġani 

gozdovi na zelo strmih poboļjih. Skalnati bloki in police. Prevladuje smreka. Zmes 

posamezna in skupinska. Drevje stegnjeno, vitko, redko vejnato z drobnimi do srednje 

debelimi vejami. Tarifni razred 6-8. Zelena kroġnja pokriva 0,2-0,3 dolģine obdelanega 

drevesa. Suhe veje srednje goste in 5-6 m dolgo po drevesu). 

 

Izračunamo porabo časa za 1 m
3
 izdelanih lesnih sortimentov na osnovi Odredbe. 

 

Sečnja iglavcev: 

Čas za 1 m
3
 izdelanih sortimentov iglavcev - min/m

3
 

Kazalec: Neto prostornina (deblovina) posameznega za posek izbranega drevesa (NTO): 

Enačba za delovni čas: NTS = a+b/NTO 

 

Preglednica: Koeficienti enačb po nizih 

Niz               a                  b 

------------------------------------------- 

8             36,69             -0,440 

------------------------------------------- 

Delovni čas NTS = 36,69 + (-0,440)/(0,75*0,84) 

Delovni čas min/m
3 

= 35,99 

 

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 časa za sečnjo iglavcev znaša 35,99*1,40 = 50,39 min/m
3
 

http://www.uradni-list.si/1/ulonline.jsp?urlid=199911&dhid=14651
http://www.uradni-list.si/1/ulonline.jsp?urlid=199911&dhid=14651


139  

Sečnja listavcev: 

Čas za 1 m
3
 izdelanih sortimentov listavcev - min/m

3
 

Kazalec: Neto prostornina (deblovina) posameznega za posek izbranega drevesa (NTO): 

 

Enačba za delovni čas: NTS = a+b/NTO 

Preglednica: Koeficienti enačb po nizih 

Niz               a                  b 

------------------------------------------- 

6             29,499               8,484 

------------------------------------------- 

Delovni čas NTS = 29,499 + 8,484/(0,30*0,87) 

Delovni čas min/m
3 

= 62,01 

Popravki normativov: zaradi strmih terenov popravimo osnovni normativ za 10 % (Odredba 

1.6.3)  za izvedbo gozdnega reda pa še dodatnih 30 % (Odredba 1.7).  

Celotna poraba časa za sečnjo listavcev znaša 62,01*1,40 = 86,81 min/m
3
 

 

Skupna poraba časa za sečnjo – ob upoštevanju razmerja iglavci – listavci 85:15 znaša 

55,85 min/m
3
. 

 

Za spravilo lesa smo uporabili enačbo za prilagojeni kolesni kmetijski traktor (Odredba 4.1) 

ter upoštevali sledeče vhodne podatke: 

-  dolžina zbiranja lesa: 50 metrov 

-  dolžina vlačenja lesa: 400 metrov 

- vrsta sortimentov: oblovina smreke in jelke v lubju (prostornina 1 t = 1,056 m
3
) in oblovina 

listavcev (vseh vrst) razen hrasta (prostornina 1 t = 0,909 m
3
) 

-  kategorija zbiranja: srednje ugodno 

-  smer vlačenja: ravno 

-  podlaga: apnenec 

- popravek osnovnih normativov pri zbiranju lesa zaradi težjih delovnih pogojev (zbiranje v 

pomlajenih sestojih in na ozkih cestah z neugodnimi rampnimi prostori) za 30% 

- popravek osnovnih normativov pri vlačenju lesa zaradi težjih delovnih pogojev (vlake z 

večjim naklonom s kratkimi protivzponi, luknjami in skalami ) za 20% 

- pri podfazi zbiranja in rampanja ter pri organizacijski obliki dela I+0 osnovni normativ 

delimo s faktorjem 0,6 
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Izračunamo porabo časa za 1 m
3
 lesnih sortimentov za spravilo do kamionske ceste na osnovi 

Odredbe. 

 

Normativ za spravilo (zbiranje in vlačenje) znaša 28,00 min/m
3
 za iglavce in 35,37 min/m

3
 

za iglavce. 

Skupna poraba časa za spravilo, ob upoštevanju razmerja iglavci : listavci 85:15, znaša 

29,10 min/m
3
. 

 

Ceno delovne ure lastnika gozda smo oblikovali ob upoštevanju Odredbe o spremembah in 

dopolnitvah odredbe o financiranju in sofinanciranju vlaganj v gozdove iz sredstev proračuna 

Republike Slovenije (Ur. list RS št. 82/1999 )  

Cena delovne ure lastnika gozda za sečnjo (delavec + motorna žaga)  10,34 €. 

Cena delovne ure za spravilo znaša(delavec + spravilno sredstvo)  19,67 €. 

 

Ocenjeni stroški poseka znašajo 9,63 €/m
3
, ocenjeni stroški spravila do kamionske ceste 

znašajo 15,02 €/m
3
 oziroma skupaj  24,65 €/m

3
. 

Vrednost čistega donosa za 1 ha se izračuna:  

 

(povprečna vrednost lesa/m
3 
x letni prirastek) = 50,78 x 7,84 = 398,11 € = bruto donos 

(stroški dela x letni prirastek) =stroški proizvodnje 

 

Pristojbina za vzdrževanje gozdnih cest = 40,00 € 

 

Gojitvena in varstvena dela niso predvidena 

 

398,11 € – 193,26 € - 40,00€= 164,85 €/ha 

 

Vrednost se izračuna po enačbi 

 

V =  r : 0,0p = 164,85 / 0,03 = 5.496 €/ha (0,54€/m
2
) 

 

Tako določena vrednost gozda bi zanašala zaokroženo 5.500 €/ha.  

 

http://www.uradni-list.si/1/ulonline.jsp?urlid=199982&dhid=18907
http://www.uradni-list.si/1/ulonline.jsp?urlid=199982&dhid=18907
http://www.uradni-list.si/1/ulonline.jsp?urlid=199982&dhid=18907
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Iz recenzije doc.dr. Alenke Temeljotov Salaj 

 

Avtor je pripravil odličen in poglobljen pregled celotnega področja vrednotenja nepremičnin. 

Učbenik je pripravljen sistematično, pregledno in jasno sledi zasnovanemu študijskemu 

programu predmeta Vrednotenje nepremičnin.  

 

Učbenik Vrednotenje nepremičnin je tudi kritičen premislek obravnavane snovi, zgodovinski 

pregled različnih poudarkov in razlogov zanje ter obravnava prepletenost in povezanost 

nepremičninskega področja z ostalimi interdisciplinarnimi področji. Kot tak je primerljiv z 

najboljšimi sodobnimi tujimi učbeniki s področja vrednotenja nepremičnin, morda samo bolj 

poglobljen. 

 

 

Iz recenzije doc.dr. Boštjana Averja 

 

Univerzitetni učbenik Vrednotenje nepremičnin je delo avtorja doc. dr. Bojana Gruma, ki 

skozi posamezna poglavja opisuje in razlaga celoten proces vrednotenja nepremičnin, opiše in 

argumentira  teoretske pristope in jih s praktičnimi primeri do potankosti približa bralcu.  

 

Menim, da je učbenik koristen in zelo potreben učni pripomoček za študente Evropske pravne 

fakultete, študentom, ki se ukvarjajo z raziskovanjem nepremičninskega področja, pa bo 

dobrodošel kot dodatna strokovna literatura. V branje ga priporočam tudi drugim 

podiplomskim študentom, ki jih zanima področje nepremičnin. 

 

 

 

 

 


