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CENILNO POROCILO
O DOLOCITVI TRZNE VREDNOSTI KMETISKIH ZEMUISC

Predmet cenitve: DoloCitev trine cene kmetijskih zemljis¢
Narocnik: Okrajno sodisce v Ljutomeru, dne 3. april 2024

Zadeva:l 36/2024

UPNIK:
NOVA LJUBLJANSKA BANKA d.d., Ljubljana, Trg Republike 2, 1000 LIUBLJANA

DOLZNIKI:
Ivan SENEKOVIC, Zihlava 17a, 9244 SVETI JURIJ OB SCAVNICI

Valuta cenitve: 8. maj 2024

Ogled zemljisc:

Ogled vseh zemljis¢ je bil opravljen dne 22.aprila 2024.

Na pri¢etek ogleda so bile vabljene vse stranke s priporoceno posto.
Prisotni na ogledu:

lvan SENEKOVIC se je opravicil.

1 OMEIJITVENI POGOIJI

e Informacije, ocene in mnenja, ki jih vsebuje to porodilo so povzeti iz uradnih virov, zaradi
¢esar cenilec ni odgovoren za pravilnost navedenih podatkov

e Podatki o nepremiéninah so povzeti iz katastrskih podatkov in podatkov zemljiske knjige
dostopnih preko spleta

e Vrednost podana v porocilu velja na dan izdelave porocila

2 IZIAVUAM

Pri svojem najboljSem prepricanju in poznavanju izjavljam:
e da so podatki, uporabljeni v porocilu preverjeni, ter uporabljeni v dobri veri, da so tocni
e da sem osebno preveril podatke o nepremicnini, ki je predmet tega porocila

e da mi pri izdelavi porocila in ocenjevanju vrednosti nihce ni nudil pomembne strokovne
pomoci
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3 KONCNA TRZNA VREDNOST DELEZEV ZEMUIISC

ID parcele St.parcele K.O. Vrednost zemljisca Povrsina Delez Vrednost deleza
6592894 7/4 253-Drakoveci Intenzivni 993 m? 1/1
sadovnjak 5.274,10 €
ro——
6592895 7/5 253-Drakovci ntenzivni 23934 m?  1/1
sadovnjak 138.176,14 €
3045218 14/3 253-Drakovci Intenzivni 6032 m? 1/1
sadovnjak 33.105,37 €
3780499 15 253-Drakovci Intenzivni 532 m? 1/1
sadovnjak 3.062,99 €
757319 16 953-Drakoveci Intenzivni 306 m*  1/1
sadovnjak 1.590,06 €
86040 17/1 253-Drakovci Intenzivni 7838 m?  1/1
sadovnjak 44.826,94 €
1429160 172 953-Drakoveci Intenzivni 260 m?  1/1
sadovnjak 1.429,80 €
4117173 17/3 253-Drakovci Intenzivni 800 m? 1/1
sadovnjak 4.165,21 €
1764361 18 253-Drakovci Intenzivni 748 m?  1/1
sadovnjak 4.338,51 €
SKUPAJ 235.969,11 €

4 TRZNA VREDNOST ZEMLJISC SKUPAJ S TRAINIM NASADOM ZNASA na dan 8.maj 2024

PV =235.969,11 EUR

Sodni izvedenec in cenilec
Miran TORIC univ.dipl.ing.agr.




Cenilno porocilo o dolocitvi trzne cene v zadevi | 36/2024 Stran 3 od 27

5 PODATKI O ZEMLIJISCIH, NAVEDENIH V SKLEPU

.....

Zap. ID St. K.O. Povrsina Bon. Stanje v naravi

st. parcele parcele tocke

1 6592894 7/4 253-Drakovci 993 m? 58 Intenzivni sadovnjak
2 6592895 7/5 253-Drakovci 23934 m? a7 Intenzivni sadovnjak
3 3045218 14/3 253-Drakovci 6032 m? 56 Intenzivni sadovnjak
4 3780499 15 253-Drakovci 532 m? 59 Intenzivni sadovnjak
5 757319 16 253-Drakovci 306 m? 46 Intenzivni sadovnjak
6 86040 17/1 253-Drakovci 7838 m? 49 Intenzivni sadovnjak
7 1429160 17/2 253-Drakovci 260 m? 49 Intenzivni sadovnjak
8 4117173 17/3 253-Drakovci 800 m? 59 Intenzivni sadovnjak
9 1764361 18 253-Drakovci 748 m? 56 Intenzivni sadovnjak

6 METODOLOGIJA OCENJEVANJA

Namen ocenitve je ugotovitev trzne vrednosti v skladu z mednarodnimi standardi ocenjevanja
vrednosti MSOV 2022. Trzna vrednost je opredeljena kot znesek izrazen v denarju, za katerega naj
bi voljan kupec in prodajalec izvrsila razumsko transakcijo pod pogojem, da nobeden od njiju ni
prisiljen v transakcijo.

Pri definiciji trzne vrednosti velja:
e motivacija kupca in prodajalca je podobna
e obe strani v poslu sta obvesceni in vsaka deluje s svojimi najboljSimi interesi
e cena predstavlja znesek, ki je normalno povracilo za prodano nepremicnino in na katerega
niso vplivali posebni zneski financiranja ali pogoji, usluge, honorariji, stroski in obveznosti,
nastali v teku transakcije

Samo ocenjevanje vrednosti nepremicnine se lahko opravi na ve¢ nacinov in na osnovi analiz. V
praksi poznamo naslednje pomembne nacine oz. metode ocenjevanja vrednosti nepremicnin:

e metoda trznih neposrednih primerjav
e dohodkovnha metoda
e stroskovna metoda.
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Metoda trZnih neposrednih primerjav

S tem nacinom dolocimo trzno vrednost nepremicnine na osnovi izvedenih prodaj za enako ali zelo
podobno nepremi¢nino. Metoda temelji na nacelu, da kupec ni pripravljen placati za dolo¢eno
nepremicnino vec, kakor znasajo stroski pridobitve podobne nepremicnine z enako koristnostjo.

Nacin trznih neposrednih primerjav ima obicajno tri stopnje:

e na ustreznem trgu je potrebno najti pred kratkim opravljene prodaje primerljivih
nepremicnin

e potrebno je preveriti podatke o transakcijah in izloCiti transakcije, ki so bile opravljene
neobicajno hitro, med sorodniki in transakcije pri katerih se poraja dvom o posteni trini
vrednosti transakcije

e Prilagoditev razlik med vsako izmed primerljivih prodaj in obravnavano nepremicnino z
vrednotenjem vsake razlike, ki jo priStejemo ali odStejemo od prodajne cene primerljive
nepremicnine, ter tako dobimo posteno trzno vrednost nepremicnine

Dohodkovna metoda

Dohodkovna metoda temelji na osnovi njene produktivnosti, to je ocenjevanju oz. napovedovanju
viSine bodocega dobicka ob primerni stopnji kapitalizacije. Bodoci dobicek je realno nacrtovan disti
dobicek, ki ga ocenjevana nepremicnina ob primerni rabi ustvari ne letni ravni. Pri kmetijskih
omejitvenih faktorjev in realnega upostevanja vpliva faktorjev, ki lahko vplivajo na dohodek (lokacije,
oblika parcele, dostop, vrsta koris¢enja parcele). V kombinaciji s primerjavo razvoja trga kmetijskih
zemljis¢ je moZno na osnovi izvedenih primerljivih prodaj oceniti tudi verjetnost, koliko vec je mozni
kupec ponuditi za omenjeno nepremicnino.

Ob mozni trajni izgubi kmetijskega zemljis¢a za izracun uporabimo vrednost bodocega prihodka.
Vrednost nepremicnine je po dohodkovni metodi izra€unana s pomocjo naslednje formule:

M| —

Kjer je:

V = vrednost nepremicnine
| = neto dohodek (dobicéek)
R = stopnja kapitalizacije

Za vsako ocenjevano obmocdje, kjer se nahajajo kmetijska zemljis¢a si je potrebno izbrati primeren
kolobar, ki je na obmocju tudi razsirjen v praksi. Upostevani so pridelki, ki jih lahko dosegamo v tem
obmocdju na najboljSih njivah ob upostevanju dobre kmetijske prakse in uveljavljene agrotehnike.
Kolobar je sestavljen na osnovi povprecnega setvenega koledarja Drustva sodnih izvedencev in

.....
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Stroskovna metoda

Po tem nacinu ocenjujemo vrednost nepremicnine na temelju nadomestitvenih ali reprodukcijskih
stroSkov za nadomestitev podobne nepremicnine za enak namen.

Ob tem je potrebno vrednost obstojece (stare) nepremicnine (brez zemljis¢a, ki ne zastara) ustrezno
zmanjsati za fizicno poslabsanje, funkcionalno in gospodarsko zastaranje.

Metoda temelji na predpostavki, da obvesceni kupec za nepremicnino ne bo placal vec kot pa znasa
stroSek nabave nove nepremicnine za isti namen. Zato je vrednost nepremicnine enaka stroskom
nabave popolnoma enake nepremicnine (reprodukcijski strosek), ali podobne uporabnosti
(nadomestitveni strosek), od katerih se odsteje zmanjsanje vrednosti zaradi fizicnega poslabsanja,
funkcionalnega in gospodarskega zastaranja (amortizacije).

7 OPIS ZEMUISC IN UGOTOVITVE NA TERENU

Parcele pod zap. st. 1 do 9

ID St. K.O. Povrsina Bon. Stanje v naravi

parcele Parcele tocke
6592894 7/4 253-Drakovci 993 m? 58 Intenzivni sadovnjak
6592895 7/5 253-Drakovci 23934 m? 47 Intenzivni sadovnjak
3045218 14/3 253-Drakovci 6032 m? 56 Intenzivni sadovnjak
3780499 15 253-Drakovci 532 m? 59 Intenzivni sadovnjak
757319 16 253-Drakovci 306 m? 46 Intenzivni sadovnjak

86040 17/1 253-Drakovci 7838 m? 49 Intenzivni sadovnjak
1429160 17/2 253-Drakovci 260 m? 49 Intenzivni sadovnjak
4117173 17/3 253-Drakovci 800 m? 59 Intenzivni sadovnjak
1764361 18 253-Drakovci 748 m? 56 Intenzivni sadovnjak

ID St. Lastnik Delez Namembnost zemljisca v

parcele parcele prostorskih planih

6592894 7/4 Ivan SENEKOVIC 1/1 Kmetijsko zemljis¢e
< Kmetijsko zemljisce (91,5 %

6592895 7/5 lvan SENEKOVIC 1/1 Gozéno Zemljjigée ((85 “ )
3045218 14/3 Nina HANZEL 1/1 Kmetijsko zemljisce
3780499 15 Ivan SENEKOVIC 1/1 Kmetijsko zemljisce
757319 16 lvan SENEKOVIC 1/1 Kmetijsko zemljisce

86040 17/1 Ivan SENEKOVIC 1/1 Kmetijsko zemljis¢e
1429160 17/2 Ivan SENEKOVIC 1/1 Kmetijsko zemljisc¢e
4117173 17/3 Ivan SENEKOVIC 1/1 Kmetijsko zemljisc¢e

1764361 18 lvan SENEKOVIC 1/1 Kmetijsko zemljisce
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Ob terenskem ogledu, ortoposnetkov in pri pregledu dokumentacije o zemljis¢u sem ugotovil
naslednje:

Vse parcele tvorijo celoto, ki se nahaja v naselju Zihlava. V naravi so parcele intenzivno sadovnjak
jablane. Celotna povrsina ima jugozahodno ekspozicijo. Vrste v sadovnjaku so urejene v smer nagiba.
Dostop do parcel kot celote je mozen neposredno iz asfaltne ceste, ki pelje mimo celote. Na parceli
je mozna uporaba vse kmetijske mehanizacije, ki je primerna za obdelavo sadovnjaka.

Na tem obmocju prevladujejo distri¢na rjava na mesSanih karbonatnih in nekarbonatnih kamninah.
Mati¢na osnova so nekarbonatne kamnine. Gre za tezka, srednje globoka tla, kjer prevladuje
meljasto-glinasta ilovica. Raba na teh tleh je meSana. Na visje lezecih legah prevladujejo vinogradi
in sadovnjaki, v niZjih lega pa njive in travniki.

Delno se lahko na pobodjih pojavlja pobocni psevdoglej, nastane zaradi spiranja delcev v globino,
kjer tvori neprepustni sloj za vodo. Taka tla so mo¢no nagnjena k plazenju, vendar tega na tem
obmocdju nisem opazil.

Slika 1: Parcel.st. 14/3, 15,16,17/1,17/2,17/3,18,7/4,7/5, K.O. 253-Drakovci

264/10
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Slika 2: Fotografija parcel, posneta ob ogledu

Slika 3: Fotografija parcel, posneta ob ogledu




Cenilno porocilo o dolocitvi trzne cene v zadevi | 36/2024 Stran 8 od 27

Slika 4: Fotografija parcel, posneta ob ogledu
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Slika 6: Fotografija parcel, posneta ob ogledu
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Slika 8: Fotografija parcel, posneta ob ogledu

8 STROKOVNE PODLAGE ZA CENITEV

Katalog kalkulacij za nadrtovanje gospodarjenja na kmetijah (MKGP, Uprava za pospesevanje
kmetijstva, 2001)

Katalog kalkulacij za naértovanje gospodarjenja na kmetijah v Sloveniji (KGZS, 2011)

Seminarsko gradivo za preizkus strokovnosti sodnih izvedencev in cenilcev kmetijske stroke
Smernice trznega vrednotenja kmetijskih zemljiS¢ v letu 2024 — ZdruZenje sodnih izvedencev in
cenilcev kmetijske stroke Slovenije

Javno dostopni podatki zemljiskega katastra, http://prostor.gov.si

Javno dostopni podatki zemljiske knjige, http://evlozisce.sodisce.si/esodstvo

Javno dostopni podatki prostorskega sistema obcin PISO, http://www.geoprostor.net/PisoPortal
Javno dostopni podatki prostorskega sistema obcin I0bcina, http:// info.iobcina.si

Javno dostopni podatki o evidenci trga nepremicnin, http:// http://prostor3.gov.si/ETN-JV/
Simon, Reinhold, Simon: Wertermittlung von Grundstiicken, (Luchterhand 2005)

Bernhard Metzger: Wertermittlung von Immobilien und Grundstiicken, (Haufe 2006)

Sommer, Kroll, Piehler: Grundstiicks und Gebdaude Wertermittlung, (Haufe 2005)

Mednarodni standardi ocenjevanja vrednosti 2022

PSunder: Ocenjevanje vrednosti nepremicnin, 2003

Pedoloska karta Slovenije


http://www.geoprostor.net/PisoPortal
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9 ODLOCITEV ZA CENILNI PRISTOP IN OSNOVE ZA DOLOCITEV PRIMERNE TRZNE CENE

Za zemljis¢e se odlocim za cenitev po dohodkovni metodi in po primerjalni metodi. Na koncu obe
vrednosti ponderiram tako da iz ponderirane vrednosti dobim prodajno vrednost posamezne
parcele.

Po analizi primerljivih prodaj v bliZini in v primernem €asu pregledam vse prodaje kmetijskih zemljis¢
in stavbnih zemljis¢ v bliZini, in najprimernejSa zemljis¢a uporabim za primerjavo in na osnovi tega
naredim cenitev po primerjalni metodi.

Vrednost trajnih nasadov izraCunam na osnovi prihodnjih pricakovanih dobickih, saj ni mozno najti
primerljivih prodaj.

Tako je prodajna cena izracunana iz vsote vrednosti kmetijskega zemljis¢a in vrednosti trajnega
nasada.

10 PREGLED OPRAVLIENIH PRIMERLIIVIH PRODAJ

Na omenjenem obmocju sem pregledal vse izvrSene prodaje kmetijskih zemljis¢. V postev pridejo
prodaje iz katerih je mozZno razbrati ceno za posamezno parcelo ali pa vec parcel, ¢e le te tvorijo
celoto.

Izlo¢im vse prodaje, ki vsebujejo kakrsenkoli objekt ali gozd, ter vse prodaje, v katerih se prodajajo
zemljis¢a na razli¢nih lokacijah, saj iz teh prodaj ni mogoce razbrati cene za posamezno parcelo, ki
je primerna za primerjavo.

Po pregledu ponudbe kmetijskih zemljis¢ na tem obmocju, ki so objavljene na oglasni deski UE
Ljutomer je opaziti obcutno rast cen v letih 2021, 2022 in 2023 na nekaterih obmocjih, predvsem v
ravninskem delu.

11 OCENITEV PO DOHODKOVNI METODI

Za obmodje, kjer se nahajajo kmetijska zemljis¢a sem si izbral spodaj navedeni kolobar, ki je v teh
krajih razsirjen. Pridelki so povprecni, ki jih lahko dosegamo v teh krajih na najboljsih njivah. Kolobar
je sestavljen na osnovi povprecnega setvenega koledarja Zdruzenja sodnih izvedencev in cenilcev
kmetijske stroke Slovenije, in je osnova za izraCun dohodka na kmetijskem zemljis¢u. Tocka je
preracunu izracunana na potencialni dobi¢ek na njivi s 100 bonitetnimi tockami.

Cenitev je narejena po dohodkovni metodi glede na kolobar z upostevanjem faktorja kakovosti
zemljis¢a in zmozZnosti doseganja pridelka, glede na kolobar in na pridelek na najboljSih njivah. Pri
izraCunu so upostevani tudi faktorji, ki imajo neposreden vpliv na trzno ceno zemljisca.

Izracunan dobicek, ki ga je treba pri trzni dohodkovni metodi izracuna vrednosti kmetijskega
zemljiS¢a upostevati se na podlagi strokovne presoje za najboljSe kmetijsko zemljis¢e v povpredju
uposteva v visini 30% Cistega dohodka, preostalih 70% dohodka pa predstavljajo stroski dela in
stroski pripadajoce amortizacije.
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Delez Pridelek  Cena  Vrednost Stroski  Stroski Dohodek Dobicek

zastopanosti  kg/m2 EUR/kg EUR/kg % EUR/m? EUR/m? EUR/m?

PSenica 45% 1,0000 0,3500 0,1575 0,69 0,1087 0,0488 0,0146
naknadni 45% 3,0000 0,0600 0,0810 0,70 0,0567 0,0243 0,0073
Koruza 38% 1,3000 0,3100 0,1531 0,86 0,1317 0,0214 0,0064
Vrtnine 4% 4,0000 0,4500 0,0720 0,75 0,0540 0,0180 0,0054
Krompir 3% 4,0000 0,4000 0,0480 0,73 0,0350 0,0130 0,0039
Oljnice 10% 0,4500 0,6500 0,0293 0,76 0,0222 0,0070 0,0021
Subvencija 100% 1,0000 0,0380 0,0380 0,00 0,0000 0,0380 0,0114
Skupaj 100% 0,5789 0,4083 0,1705 0,0512
Skupaj za 100 bonitetnih tock 0,6731 0,4748 0,1983 0,0595

Na podlagi lastnosti zemljiS¢a ocenjujem, da se vrednost zemljis¢a lahko poveca ali zmanjsa za vpliv
ekonomskih dejavnikov-faktorjev, in sicer za naslednje odstotke:

- lokacija -50% +50%
- nacin koris¢enja zemljisca -50% +50%, vrtovi do +100%
- dostop do parcele -15% +15%
- velikost in oblika parcele -15% +15%
ID parcele St.parcele Lokacija Dostop Oblika Nacin SKUPAJ
koris¢enja
6592894 7/4 5,00% 0,00% 0,00% 10,00% 15,00%
6592895 7/5 5,00% 0,00% 0,00% 10,00% 15,00%
3045218 14/3 5,00% 0,00% 0,00% 10,00% 15,00%
3780499 15 5,00% 0,00% 0,00% 10,00% 15,00%
757319 16 5,00% 0,00% 0,00% 10,00% 15,00%
86040 17/1 5,00% 0,00% 0,00% 10,00% 15,00%
1429160 17/2 5,00% 0,00% 0,00% 10,00% 15,00%
4117173 17/3 5,00% 0,00% 0,00% 10,00% 15,00%
1764361 18 5,00% 0,00% 0,00% 10,00% 15,00%
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11.1 IZRACUN VREDNOSTI KMETIJSKIH ZEMLIJISC PO DOHODKOVNI METODI

Parametri potrebni za izraCun vrednosti zemljis¢a:

V _trzna vrednost v EUR

P = povrsina parcele

F.zemlj = faktor zemljis¢a

F.ekd = ekonomski dejavniki
p.d. = pricakovan donos (1,5 %)

ID parcele St.parcele Vrsta rabe Povrsina zelr:’r.ﬂj. ED Delez Vrednost deleza
6592894 7/4 ngeor:fr'l]':ll 993 m? 60 1,15 1/1 2.719,43 EUR
6592895 7/5 ngeor:/zr'\;':ll 23934 m? 60 1,15 1/1 65.545,76 EUR
3045218  14/3 l’;;eor:lzr']‘]’:ll 6032 m? 60 1,15 1/1 16.519,26 EUR
3780499 15 lgfjeorz/zr'];’:ll 532 m2 60 1,15 1/1 1.456,94 EUR
757319 16 L’;;eor:/zr'l]’:; 306 m 60 1,15 1/1 838,01 EUR
86040 17/1 ngeor:/zr'\;':ll 7838 m?2 60 1,15 1/1 21.465,18 EUR
1429160  17/2 ngeorlzr']]':ll 260 m2 60 1,15 1/1 712,04 EUR

ra——

4117173 17/3 Sr;zeor:fr']}’:ll 800 m? 60 1,15 1/1 2.190,88 EUR
1764361 18 L’;fjeor:lzr']]’:; 748 m?2 60 1,15 1/1 2.048,48 EUR
SKUPAJ 113.495,98 EUR
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12 OCENITEV PO PRIMERJALNI METODI

Za potrebe ocenjevanja po primerjalni metodi je najprej potrebno pregledati primerljive prodaje in
izbrati najustreznejse. Takoj izlo¢imo naslednje prodaje:
e Prodaje iz katerih ni moZno razbrati prodajen cene posamezne nepremicnine (ali prodaja
vsebuje gozdna zemljis¢a oz. objekte)
e Prodaje ki vsebuje zemljis¢a na razli¢nih lokacijah, objavljena cena pa velja za celoto
e Prodaje ki se zgodijo med sorodniki
e Prodaje z nizko ali visoko ceno.

.....

27/16in 27/17).

Za primerljive prodaje izberem vsaj 3 prodaje, ki se najbolj priblizajo ocenjevani nepremicni. lzbor
je nemalokrat tezak, sploh ¢e ni dovolj primerljivih prodaj, in bi po metodi primerljivih prodaj lahko
naredili veliko napako.

Upostevamo samo tiste primerljive prodaje, ki so preverjene tudi v zemljiski, knjigi, kar potrjuje, da
je prodaja res bila izvrSena.

Zemljisca, ki so zaklju¢ena celota — trajni nasadi cenim po primerjalni metodi kot celoto, ne kot
posamezno parcelo.

Parcele pod zap. st. 1 do 9

Znacilnosti zemljis¢a Ocenjevana Primerljiva Primerljiva Primerljiva
povrsina prodaja 1 prodaja 2 prodaja 3

Katastrska obcina 253-Drakovci 253-Drakovci 253-Drakovci 251-Bolehnecici
Transakcija 733765 749126 670794
St. Parcele 1426 248,245/8 704
Prodajna cena 34.998,80 € 9.000,00 € 84.000,00 €
Datum posla Januar 2023 Junij 2023 September 2022
Velikost zemljisca 11864 5052 26108
Delez 1/1 1/1 1/1 1/1
cena nam2 2,9500 € 1,7815 € 3,2174 €
Prilagoditve
Kvaliteta zemljisca 1,00 1,05 1,00
Lokacija zemljisca 1,00 1,10 1,00
Dostop do zemljisca 1,00 1,10 1,00
Koriscenje zemljisca 1,05 1,05 1,05
Oblika zemljisc¢a 1,00 1,05 1,00
Velikost zemljisca 1,00 1,10 1,00
Drugo (solastnina) 1,00 1,00 1,00
Cas prodaje 1,020 1,004 1,003
Faktor prilagoditve 1,071 1,547 1,053
Primerjalna vrednost 3,159 € 2,756 € 3,388 €
Faktor utezi 0,4 0,2 0,4
Izbrana vrednost 3,1703 € 1,2638 € 0,5512 € 1,3554 €



http://www.uradni-list.si/1/objava.jsp?sop=2011-01-3086
http://www.uradni-list.si/1/objava.jsp?sop=2012-01-2468
http://www.uradni-list.si/1/objava.jsp?sop=2016-01-1075
http://www.uradni-list.si/1/objava.jsp?sop=2017-01-1446
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13 PONDERIRANJE VREDNOSTI IZ OBEH METOD

Za potrebe dolocitve trine cene primerjam cene zemljis¢, dobljene po obeh metodah ocenjevanja.
Vrednosti ponderiram in iz ponderirane vrednosti dobim pravi¢no trino cene nepremicne.

Ponderirane cene in postopek je prikazan v naslednji tabeli.

13.1 Tabela ponderiranih vrednosti dobljenih po obeh metodah

ID St. Vrsta rabe Povrsina Vrednost Utez Vrednost Utez Vrednost
Parcele parcele doh. doh. prim. prim. zemljisca
metoda metoda metoda metoda

6592804  7/4 Intenzivni o532 5 71943€ 050 3.236,19€ 0,50 2.977,81€
sadovnjak

6592895  7/5 Intenzivni- 3930 m? 65.54576€ 050  78.00091€ 050  71.773,34€
sadovnjak

3045218 14/3  MenZVAL oo 7 1651926€ 050  19.65829€ 050  18.088,78 €
sadovnjak

3780499 15 Intenzivni oo > 1 45694€ 050 1.733,79€ 0,50 1.595,37 €
sadovnjak

757319 16 Intenzivni 5o 838,01€ 0,50 997,25€ 0,50 917,63 €
sadovnjak

86040 17/1  Menzivni o oae 2 2146518€ 050  25.544,04€ 0,50  23.504,61€
sadovnjak

1429160  17/2  tenavni oo 712,04€ 0,50 84734€ 0,50 779,69 €
sadovnjak

4117173 17/3  MeNZVAL g0 m? 2.19088€ 0,50 2.607,20€ 0,50 2.399,04 €
sadovnjak

1764361 18 Intenzivni 0 2 2.04848€ 0,50 243773€ 050 2.243,11 €
sadovnjak
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14 KONCNA TRZNA VREDNOST ZEMLIISC

ID parcele St.parcele K..O. Vrsta rabe Povrsina Delez Vrednost deleza
6592894 7/4 ST T 993 m? 1/1 2.977,81€
sadovnjak
6592895 7/5 253-Drakovei MV 03034 W2 11 71.773,34 €
sadovnjak
3045218  14/3 253-Drakovci NIV b M2 11 18.088,78 €
sadovnjak
3780499 15 253-Drakovci  mtenzivni 532 m? 1/1 1.595,37 €
sadovnjak
757319 16 ST T 306 m: 1/1 917,63 €
sadovnjak
86040 17/1 253-Drakovei  MEMZVAT L gesg w2 11 23.504,61 €
sadovnjak
1429160 172 T e I L 260 m? 1/1 779,69 €
sadovnjak
4117173 17/3 253-Drakovci  mtenzivni 800 m? 1/1 2.399,04 €
sadovnjak
1764361 18 253-Drakovci  mrenzivni 748 m? 1/1 224311 €
sadovnjak
SKUPAJ 124.279,38 €

15 TRZNA VREDNOST DELEZEV ZEMLJISC ZNASA SKUPAJ na dan 8.maj 2024

PV =124.279,38 EUR
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16 IZRACUN TRZNE VREDNOSTI TRAJNIH NASADOV

Vrednost trajnih nasadov se lahko izracuna na dva nacina. In sicer po metodi napravnih stroskov in
izraCuna neamortizirane vrednosti nasada ali pa na osnovi bodoc¢ih moznih donosov ob normalni
oskrbi trajnega nasada.

Za osnovo sem vzel kalkulacijo pridelave jabolk, hrusk in grozdja, ki jo je za leto 2023 pripravil
Kmetijski institut Slovenije in zajema vse stroSke, skupaj s stroski, ki neposredno ne bremenijo
pridelka, kot so amortizacija, socialna varnost zaposlenih oseb. Sam sem na osnovi te kalkulacije
uposteval samo stroske, na osnovi katerih lahko izracunamo lastno ceno pridelka (jabolka, hruska,
grozdje), ki jih ima lastnik z obdelavo, vklju¢eno je tudi opravljeno lastno delo.

Za primerjavo najprej prikazem celotne analiti¢ne kalkulacije za trajne nasade, kot jih je na osnovi
cen v letu 2021 pripravil Kmetijski inStitut Slovenije.

16.1 SPLOSNA METODOLOSKA IZHODISCA IN POJASNILA K MODELNIM KALKULACIJAM KIS

Kalkulacije, predstavljene na tem mestu, so namenjene oceni sprememb stroskov, ki so rezultat
sprememb cen in proracdunskih podpor. Kalkulacije so zato izdelane ob predpostavki enakih
koli¢inskih potroSkov v celotnem opazovanem casovnem obdobju. Tehnoloski napredek ni
upostevan, v ¢asu ostajajo osnovni tehnoloski parametri nespremenjeni. Opredeljeni so bili glede
na stanje v obdobju, ki ustreza baznemu letu za izracun indeksov stroskov (2000).

Osnovna izhodis$ca pri oblikovanju modelov so bila naslednja:

Splosna raven produktivnosti je opredeljena z velikostjo obrata. Predpostavljena velikost in tip
kmetijskega obrata je pri razli¢nih pridelkih razli¢en, osnovni kriterij pri teh opredelitvah pa je bil, da
obrat zagotavlja polno zaposlenost za priblizno eno delovno moc.

Stroski dela (skupaj z obveznostmi) in kapitala so obracunani kot
oportunitetni stroski na ravni neto dodane vrednosti, primerljive z drugimi
gospodarskimi dejavnostmi v Sloveniji.

StroSek dela je obracdunan na ravni povpreéne neto place zaposlenih v Sloveniji ob hkratnem
upostevanju vseh tistih stroskov, ki zagotavljajo enako socialno varnost in pravice iz dela, kot jih
imajo drugi delavci. Ti stroski (obveznosti) vkljucujejo:

e 0 prispevek za pokojninsko in invalidsko zavarovanje (osnova bruto placa zaposlenih v
Sloveniji),

e o prispevek za zdravstveno zavarovanje (osnova katastrski dohodek in bruto placa zaposlenih
v Sloveniji),

e 0 nadomestilo za neefektivne ure (prazniki, dopust, bolniski izostanki),

e o regresza malico,

e o regres za letni dopust,

e o0 jubilejne nagrade in odpravnine ob upokojitvi,

e o dohodnino (osnova katastrski dohodek in dohodek iz dejavnosti).

Stroski kapitala so obracunani na osnovi povprec¢no uporabljenih poslovnih sredstev ob upostevanju
3-odstotne stopnje poslovnega presezka.
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Kvantitativno podlago za obracun stroskov materiala in storitev predstavlja t.i. tehnoloska karta, kjer
so po posameznih fazah proizvodnega procesa opredeljeni vsi pomembnejsi potroski (poraba
materiala, dela, storitev ipd.). Tehnoloske karte so izdelane s pomocjo simulacijskega modela, ki
omogoca oceno porabe inputov v odvisnosti od intenzivnosti (pridelka), velikosti parcele ali ¢rede,
oddaljenosti, nagiba in ponekod Se od nekaterih drugih tehnoloskih parametrov. Skupna poraba
materiala (po vrstah), dela in storitev je razvidna iz analiticne kalkulacije.

Predpostavljene so pridelovalne razmere, ki omogocajo uporabo standardne mehanizacije brez
omejitev in normalne vremenske razmere za pridelavo.

Pri obracunu stroskov je bila do vkljuéno leta 2007 uporabljena metoda zadnjih cen, kar pomeni, da
so bili vsi potroski vrednoteni po cenah, ki so veljale v mesecu na katerega se kalkulacije nanasajo.
Na povprecni letni ravni pa so bili stroski praviloma izracunani na podlagi povprecnih letnih cen. V
letu 2008 so bili stroski na mesecni ravni praviloma Se vedno obracunani po metodi zadnjih cen,
medtem ko je na letni ravni prislo do spremembe obracuna stroskov, ki se razlikuje v kolikor gre za
rastlinske ali za Zivinorejske kalkulacije. Na letni ravni so bili v kalkulacijah za rastlinsko pridelavo
stroski obradunani po cenah v ¢asu nastanka potroska v pridelovalnem obdobju posameznega
kmetijskega pridelka (povprecje letine). V kalkulacijah za Zivinorejsko proizvodnjo na letni ravni so
bili stroski praviloma izra€unani na osnovi povprecnih letnih cen, z izjemo stroSkov doma pridelane
krme (silaZzna koruza, seno, pasa, travna silaZa, silirano koruzno zrnje, je¢men), ki so bili obra¢unani
na nacin kot velja za rastlinske kalkulacije na letni ravni. Z letom 2009 naprej se v rastlinskih
kalkulacijah v mesecih pridelovanja posameznega kmetijskega pridelka (sezona) izracunavajo prve
ocene povprecnih stroskov letine (po trenutno razpolozZljivih cenah), ki po spravilu pridelkov
postanejo stroski letine na povprecni letni ravni. V Zivinorejskih kalkulacijah so stroski na mesecni
ravni praviloma Se vedno obracunani po metodi zadnjih cen razen stroskov doma pridelane krme.
Ti so vse do spravila posameznih vrst doma pridelane krme obracunani na osnovi letnih lastnih cen
iz predhodnega leta, po spravilu pa po stroskih tekoce letine (krma je obra¢unana na nacin kot velja
za rastlinske kalkulacije). Potroski domacega materiala in storitev, ki imajo znacaj vmesne porabe
(za reprodukcijo) in se vsaj v ve¢jem obsegu obicajno ne trzijo (domace strojne storitve, voluminozna
krma), so vrednoteni po polni lastni ceni (brez upostevanja morebitnih subvencij), tisti pa, ki se na
splo$no tudi trzijo (Zita za krmo, Zivina za nadaljnjo rejo, mleko za teleta...), pa so vecinoma
obracunani po prodajni ceni.

Na stroskovni strani so upostevani tudi morebitni regresi, ki so izplacani v obliki, ki neposredno
znizuje ceno ali stroSek za kmeta (npr. regres za seme, ki ga uveljavlja prodajalec in je zato nabavna
cena nizja; regres za zavarovanje pridelkov). Morebitni drugi regresi, ki so izpla¢ani neposredno
kmetijskim proizvajalcem (npr. vracilo trosarine), so obracunani na prihodkovni strani.

Ocene stroskov veljajo za kmetijo, ki nastopa kot obvezni ali prostovoljni zavezanec v sistemu DDV.
Kmetija s statusom zavezanca ima pravico do poracuna vstopnega DDV. Cene kupljenega materiala
in tujih storitev so upostevane brez DDV (pred uveljavitvijo DDV brez prometnega davka), tako da
tudi ugotovljena cena na enoto ne vsebuje DDV.

Stroski zavarovanja so obracunani za vsa osnovna sredstva (razen zemlje) in vecino kmetijskih
pridelkov, ki imajo trzno vrednost. Na prihodkovni strani niso uposStevani odbitki na raéun
morebitnih Skod. Zavarovanje osnovnih sredstev (zgradb in opreme, strojev) proti pozaru, streli,
eksploziji ipd. je obraCunano kot pavsalno zavarovanje, premijska stopnja pa je dolodena za
gospodarstvo kot celoto. Za pogonske stroje, ki se gibljejo po javnih cestah in vse vrste vle¢enih
prikljuckov je posebej obracunano zavarovanje avtomobilske odgovornosti. Zavarovanje pridelkov
je izraGunano na osnovi zavarovalne vsote in zavarovalne premije za vsak pridelek posebe;.
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Stroski glavnega pridelka so izraCunani kot skupni stroski stroskovnega nosilca, zmanjsani za
vrednost morebitnih stranskih pridelkov. Stranski pridelki so vrednoteni ali po trzni ceni (¢e imajo
znacaj trznega blaga) ali po kaki drugi metodi, ki je navedena posebe;j.

Pred izratunom stroSkov glavnega pridelka na enoto proizvodnje, so skupni stroski glavnega pridelka
zmanjsani Se za subvencije. Med subvencije uvrs¢amo morebitne dodatke k ceni, neposredna placila,
regrese, ki so neposredno izplacani kmetijskim proizvajalcem ter morebitne druge oblike subvencij,
ki imajo sploSen znacaj in jih lahko pripiSemo neposredno stroskovnemu nosilcu. Pregled vrst in visin
subvencij po letih in pridelkih, ki so upoStevane v kalkulacijah, je prikazan posebe;j. Investicijske
podpore, nadomestila za tezje pridelovalne razmere in okoljska placila niso vklju¢ena kot odbitna
postavka. Ker je v Zivinoreji domaca krma (npr. koruzna silaza) na stroskovni strani vrednotena po
polni lastni ceni (brez upoStevanja morebitnih subvencij), so morebitne subvencije za pridelavo
krme (npr. za koruzno silazo), priStete k subvencijam pri konénem proizvodu (npr. mleku).
Pripadajoci delez subvencij vmesnega proizvoda, ki je pripisan konénemu proizvodu, je izrac¢unan na
podlagi krmnega obroka.

Modelni izracuni za vsak pridelek so izdelani v treh (trzni pridelki) oziroma dveh (pridelki za
reprodukcijo) oblikah in sicer kot:
- analiti¢na kalkulacija;
- elementarna kalkulacija;
- vrednost pridelave, izraun pokritja, dodane vrednosti in drugih kazalcev dohodka (samo pri
trznih pridelkih).

Analiti¢na in elementarna kalkulacija prikazujeta visino in strukturo stroskov. Obe obliki izracuna se
nanasata na iste stroSke. Razlika med njima je v nacinu zdruZevanja (agregiranja) posameznih
stroskov. Posebno mocno se ta razlika odrazi pri tistih kmetijskih pridelkih, pri katerih je proizvodni
proces sestavljen iz vec¢ ¢asovno ali tehnolosko lo¢enih procesov (npr. pridelovanje krme, pitanje).

Pri izdelavi analiti¢ne kalkulacije je vsak od procesov obravnavan lo¢eno kot samostojni stroskovni
nosilec. Za vsak domac pridelek ali storitev (Ceprav je namenjen izklju¢no nadaljnji reprodukciji) je
izdelana samostojna analiti¢na kalkulacija (za strojne storitve po vrstah, za pridelavo krme po
vrstah...). V naslednjo fazo proizvodnega procesa vstopa tak pridelek kot materialni strosek,
vrednoten po lastni ceni.

Pri izdelavi elementarne kalkulacije je celotni proizvodni proces obravnavan kot en sam stroskovni
nosilec. Stroski niso zdruzeni po fazah proizvodnega procesa, pac pa v vsebinsko podobne, enotno
opredeljene skupine stroskov (npr. energija, amortizacija, delo). Tako so npr. stroski pridelovanja
sena za krmo v analiticni kalkulaciji Zivinoreje prikazani kot enoten stroSek (stroski sena), v
elementarni kalkulaciji pa so ti isti stroski razporejeni po skupinah (elementih) kot stroski energije,
mineralnih gnojil, amortizacije, dela, itd.

Vsaka od kalkulativnih oblik ima svoje prednosti in slabosti. Prednosti analiticne kalkulacije so v
preglednosti in razumljivosti, ki izhaja iz neposredne povezave s tehnolosko karto. Poleg tega sistem
analiti¢nih kalkulacij omogoca vpogled v stroske vsakega od locenih tehnoloskih procesov (npr.
pridelovanje sena, silaze, pitanje). Slabost je vtem, da s sistemom prenosa stroskov po lastnih cenah
izgubimo vpogled v viSino in strukturo izvirnih stroskov (npr. koliksni so stroski dela pri pitanju
govedi skupaj s pridelovanjem osnovne krme, ali koliksni so stroski amortizacije strojev v rastlinski
pridelavi). Tovrstne informacije so razvidne iz elementarne kalkulacije.
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Poleg razlike v strukturi stroSkov med obema vrstama kalkulacij, se pri nekaterih pridelkih pojavi
tudi razlika v viSini skupnih stroskov. Razliko predstavlja t.i. interna realizacija. Ta razlika nastane v
primerih, ko je del pridelka ali stranskega pridelka neposredno ali posredno porabljen kot
reprodukcijski material pri istem stroSkovnem nosilcu (npr. poraba domacega semena, mleko za
teleta pri proizvodnji mleka ali gnojevka krav, uporabljena za pridelavo krme za krave). V primeru,
ko je del pridelka porabljen kot interna realizacija, se po nacelih analiti¢ne kalkulacije ta del pridelka
Steje kot strosek, pri izracunu lastne cene pa je upostevan ves pridelek (npr. 400 | mleka za teleta
nastopi kot strosek, priizracunu lastne cene je upostevana skupna pridelava 4.500 | in ne

4.1001). Vtem primeru so v analiti¢ni kalkulaciji stroski mleka za teleta dejansko Steti dvakrat. Enkrat
kot stroSek mleka in drugi¢ kot pripadajoc del izvirnih stroskov pri mleku (krma, storitve, delo, ...),
vendar, ker je hkrati to mleko upostevano tudi kot pridelek, je izraCun lastne cene pravilen.
Elementarna kalkulacija vklju€uje le izvirne stroske brez podvajanja (stroski interne realizacije niso
vklju€eni, zato razlika v skupni visini stroskov), ti stroski pa so pripisani le finalni to je »neto«
proizvodniji (v primeru mleka 4.100 | in ne 4.500 | kot v analiti¢ni kalkulaciji). 1zraCunana lastna cena
je v obeh primerih enaka, pojavi pa se razlika v skupnih stroskih (stroski elementarne kalkulacije =
stroski analiticne kalkulacije - interna realizacija). Interna realizacija je v elementarni kalkulaciji
prikazana lo¢eno.

Ker nacelo izdelave elementarne kalkulacije izklju€uje moZnost podvajanja stroSkov zaradi ucinka
interne realizacije in predvsem, ker je iz elementarne kalkulacije razvidna struktura izvirnih stroskov
(kupljen material po skupinah, amortizacija, delo, obveznosti...), je elementarna kalkulacija
primerna za izracun pokritij po razli¢nih metodah in izracun bruto in neto dodane vrednosti.

Vrednost pridelave, izra¢un pokritja, dodane vrednosti in drugih kazalcev dohodka je zadnji del
standardnih rezultatov modelnih kalkulacij. Predstavlja oceno ekonomske uspesnosti pridelave. Pri
vrednosti pridelave je uposStevana finalna pridelava na ravni stroskovnega nosilca (skupna
proizvodnja, zmanjsana za interno realizacijo), stroski pa so povzeti iz elementarne kalkulacije (tudi
vrednost pridelave, kjer je kot kriterij za oceno ekonomske uspesnosti uporabljena elementarna
kalkulacija, se razlikuje od vrednosti pridelave, kjer je kot kriterij uporabljena analiti¢na kalkulacija;
razliko zopet predstavlja interna realizacija).

Vrednost pridelave je sestavljena iz:
e vrednosti glavnega pridelka (skupni pridelek zmanjsan za interno realizacijo,
e vrednoten po prodajni ceni; praviloma upoStevane cene iz statistike odkupa);
e vrednosti stranskih pridelkov (skupna vrednost zmanjsana za morebitno
e interno realizacijo);
e vrednosti subvencij (enaka kot pri izracunu stroskov; glej zgoraj).

Pri izracunih pokritja so se pod vplivom tuje literature uveljavile razlicne metode. Metode se med
seboj razlikujejo po tem, kako oz. na kaksni ravni obravnavajo neposredne spremenljive strosSke
posameznega stroSkovnega nosilca.

Bruto dodana vrednost je izracunana kot razlika med vrednostjo pridelave in stroski kupljenega
materiala in storitev iz elementarne kalkulacije. Neto dodana vrednost je bruto dodana vrednost,
zmanjsana za stroSke amortizacije iz elementarne kalkulacije. Kazalca bruto in neto dodana vrednost
sta podobna, vendar metodolosko ne povsem enaka bruto in neto dodani vrednosti, kot jih
opredeljujejo 'Ekonomski racuni za kmetijstvo' (SURS). Razlika je v nekoliko drugacni obravnavi
subvencij in placanega dela.
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Na naslednjih straneh so prikazane analiticne kalkulacije, ki jih je izdelal Kmetijski institut Slovenije

po zgoraj navedeni metodologiji za leto 2023.

16.2 Analiticne kalkulacije za trajne nasade KIS 2023

ANALITIENA KALKULACIJA stroskov pridelave

Jabolka
Neto pridelek 40.000 kg/ha
dreves/h

Gostota sajenja 3.000 a
Napravni stroski 52474,1 EUR/ha
Amortizacijska doba 17,0 let
Velikost parcele 0,5 ha
Oddaljenost od parcele 1,0 km
Premijska stopnja 14,3 %

Cena Strukt

Kag,l,ur/ EUR/ Vrednost .
Vrsta stroSka ha kg, |, uro EUR/ha %
KUPLJEN MATERIAL 4.334,0
listno gnojilo Ca 25,0 1,030 25,8 0,1
mineralna gnojila 467,2 0,7 322,8 1,4
sredstva za varstvo rastlin 1.653,9 7,1
52.474,

invest.vzdrz.-sadovnjak 1 0,0 367,3 1,6
vezivo 10,0 3,7 37,3 0,2
gajbice 2.667 0,7 1.926,9 8,3
KUPLJENE STORITVE 4.709,6
najeto delo 390,0 6,9 2.697,2 11,7
zavarovanje pridelka 1.995,2 8,6
zavarovanje zgradb 17,2 0,1
AMORTIZACIJA 3.808,3
sadovnjak jablane 1,0 3.086,7 13,3
box paleta sadje 56,0 721,6 3,1
DOMACE STORITVE 5.327,7
domace strojne storitve 70,0 20,854 1.459,8 6,3
domace delo (neto) 465,7 8,305 3.867,9 16,7
OBVEZNOSTI IN POSREDNI STR. 4.969,0
socialna varnost 1.704,6 7.4
nadomestila in regresi 1.607,2 6,9
posredni stroski 475,7 2,1
stroski kapitala 1.181,5 51
STROSKI SKUPAJ 23.148,6 100,0
STROSKI GLAVNEGA PRIDELKA 23.148,6
STROSKI GLAVNEGA PRIDELKA EUR/kg 0,579
PRORACUNSKI DODATKI 202,8
osnovna dohodkovna podpora za trajnostnost 1,0 178,8 178,8
dopolnilna prerazporeditvena osnovna dohodkovna
podpora za trajnostnost 1,0 23,9 23,9 (1)
STROSKI ZMANJSANI ZA SUBVENCIJE 22.945,8
STROSKI ZMANJSANI ZA SUBVENCIJE EUR/kg 0,574

@) neposredna pladila 2023 - 2027
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16.3 SPLOSNA METODOLOSKA IZHODISCA IN POJASNILA K MODELNIM KALKULACIJAM KSS

Prav tako Kmetijska svetovalna sluzba pripravlja kalkulacije, ki so povzete po Katalogu kalkulacij za
nacrtovanje gospodarjenja na kmetijah v Sloveniji, ki so ga izdelali kmetijski svetovalci specialisti za
ekonomiko kmetijstva pri Kmetijsko gozdarski zbornici Slovenije. V tabelah so prikazane zbirne
vrednosti kalkulacij (intenzivnost proizvodnje, razlitne vrednosti trinih proizvodov, prihodek,
spremenljivi stroski in pokritje).

V kalkulacijah niso zajeti vsi stroski, pac pa le tisti, ki nastanejo neposredno s pridelavo dolo¢enega
pridelka. Kalkulacije so izdelane po metodi spremenljivih stroskov, kjer se upostevajo stroski semen,
sadik, gnojil, sredstev za varstvo rastlin, goriva, maziva, elektricne energije, zavarovanja in izgube
pridelka, najete strojne in druge storitve ter stroske financiranja.

Ko od skupnega prihodka odstejemo spremenljive stroske dobimo pokritje s ¢imer krijemo ostale
stalne stroske, ki pa ni so vkljuceni v kalkulacijo. Tako s pokritjiem dobimo vrednost, koliko smo
placani za lastno delo, prav tako v stroSke ni vklju¢ena amortizacija. Tako se v kalkulacija prikaze
dohodek — pokritje, ki ga kmecka druzina ustvari s svojim delom.

16.4 Kalkulacije za trajne nasade KSS

JABOLKA, 3.000 dreves/ha

Strojna opremljenost: srednja

3.061 dreves/ha neto povrSine nasada, razdalje sajenja 3,3 m x 0,9 m - 1,1 m, Zivljenjska doba nasada 18 let, doba rodnosti 17 let, obiranje v
paletne zaboje, prodaja trgovcu na debelo, integrirana pridelava, nasad pod protitoféno mrezo

Pridelek (kg/ha) Koeficient Cena 30.000 35.000 40.000 45.000 55.000
» Prodaja pridelka 0,43 €/kg 12.900 15.050 17.200 19.350 23.650
PRIHODEK PRI CENI 12.900 15.050 17.200 19.350 23.650
> Rastlinska hranila 497 521 535 552 582
» Sredstvo za varstvo rastlin 2.331 2.331 2.331 2.331 2.331
» Investicijsko vzdrievanje 245 245 245 245 245

> Drugi materialni stroski 430 434 436 438 442

> Najeto delo 2.400 2.800 3.200 3.600 4.400
» Zavarovanje in izgube 1.290 1.505 1.720 1.935 2.365
> Reklama 258 301 344 387 473

> Domace strojne storitve 1.034 1.052 1.069 1.078 1.113
» Stroski kapitala 49 49 50 50 50
SPREMENLJIVI STROSKI B8.534 9.238 9.929 10.615 12.002

POKRITJE PRI CENI 4.366 5.812 7.271 8.735 11.648
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16.5 Odlocitev za uporabo izracuna dohodka v trajnih nasadih

Za uporabo izracuna dohodka in stroskov v trajnih nasadih se odlociim za kombinirano metodo in
sicer tako, da za osnovo vzamem kalkulacijo Kmetijskega instituta Slovenije za leto 2023 z
upostevanjem samo tistih stroskov, ki neposredno bremenijo pridelek, kot to uposteva kalkulacija
po pokritju Kmetijsko svetovalne sluzbe.

Kalkulacije so predstavljene v nadaljevaniju.

Kalkulacije za trajne nasade uporabljena v izracunih

ANALITIENA KALKULACIJA stro$kov pridelave

Jabolka
Neto pridelek 40.000 kg/ha
Gostota sajenja 3.000 dreves/ha
Velikost parcele 0,5 ha
Oddaljenost od parcele 1,0 km
Premijska stopnja 112 %
Cena

Kag,l,ur/ EUR/ Vrednost Strukt.
Vrsta stroSka ha kg, l,uro  EUR/ha %
KUPLJEN MATERIAL 4.334,0
listno gnojilo Ca 25,0 1,030 25,8 0,1
mineralna gnojila 467,2 0,7 322,8 1,4
sredstva za varstvo rastlin 1.653,9 7.1
invest.vzdrz.-sadovnjak 52.474,1 0,0 367,3 1,6
Vvezivo 10,0 3,7 37,3 0,2
gajbice 2.667 0,7 1.926,9 8,3
KUPLJENE STORITVE 4.709,6
najeto delo 390,0 6,9 2.697,2 11,7
zavarovanje pridelka 1.995,2 8,6
zavarovanje zgradb 17,2 0,1
AMORTIZACIJA
sadovnjak jablane 1,0 13,3
box paleta sadje 56,0 3,1
DOMACE STORITVE 5.327,7
domace strojne storitve 70,0 20,854 1.459,8 6,3
domace delo (neto) 465,7 8,305 3.867,9 16,7
OBVEZNOSTI IN POSREDNI
STR.
socialna varnost 7,4
nadomestila in regresi 6,9
posredni stroski 2,1
stroski kapitala 51
STROSKI SKUPAJ 14.371,3 100,0
STROSKI GLAVNEGA
PRIDELKA 14.371,3
STROSKI GLAVNEGA PRIDELKA EUR/kg 0,359
PRORACUNSKI DODATKI 202,8
vracilo trosarine 1,0 178,8 178,8
Dopolnilna prerazporeditev 1,0 23,9 23,9 (€8]
zelena komponenta
SKUPAJ 202,7
STROSKI ZMANJSANI ZA SUBVENCIJE 14.168,6
STROSKI ZMANJSANI ZA SUBVENCIJE EUR/kg 0,354

(@) neposredna pladila 2023 - 2027
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16.6 OPIS TRAINIH NASADOV

Sadovnjak
Sadna vrsta Jablana
GERK-PID: 5753222
Povrsina: 4,01 ha
Parcelne Stevilke: 7/4,7/5,14/3,15,16,17/1,17/2,17/3,18
Sorte: Gala
Leto sajenja: 2016
Protitocna mreza: DA — v celoti
Namakanje: NE
Predviden pridelek: 45.000 kg/ha
Predvidena odkupna cena: 0,45 EUR/kg
Stroski pridelave: 14.168,60 EUR/ha

Slika 64: Orto foto posnetek — sadovnjak 7
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16.7 IZRACUN VREDNOSTI TRAJNIH NASADOV

Vrednost nasadov izracunam na osnovi razlike med prihodki in stroski, ki jih kapitaliziram za dobo,
za katero menim, da bodo trajni nasadi dajali Se enake pridelke.

Izracunana vrednost ne pomeni neamortizirane vrednosti nasada ampak bodocli dobicek ob
predpostavki, da bodo nasadi obdelovani, in da bodo tudi rodili.

Stroski pridelav so ocenjeni na osnovi stroskov v letu 2023.

Pridelek v posameznem sadovnjaku je ocena in je ocenjena na osnovi izkusenj in pridelkov iz
primerljivih nasadov. Pridelek v jablanovi nasadih je v praksi 40.000 pa tudi do 70.000 kg/ ha. Sam
se odloc¢im za 45.000 kg/ha za sorto Gala.

Prav tako je cena pridelka doloc¢ena za jabolko v box paleti na osnovi cen v letu 2023, kjer je sorta
Gala dosegala ceno 0,45 EUR/kg. Cene prodanega sadja so lahko precej visje, odvisno od nacina
prodaje, kjer pa se lahko od obiranja do prodaje pojavijo dodatni stroski skladis¢enja in priprave za
trg ter tudi kala. Sam se odloc¢im za prodajo v box paleti in na osnovi tega racunam tudi prihodek.

Jablana
Povrsina v Stroski Prodajna Pridelek Prihodek Dohodek
ha /leto cena/kg kg/ha /leto /leto
Sadovnjak 4,01 56.816,10€ 0,45€ 45000 81.202,50 € 24.386,40 €

16.8 IZRACUN VREDNOSTI TRAJNIH NASADOV NA OSNOVI BODOCIH PRIHODKOV

Vizracunu bodocih prihodkov upostevam stopnjo donosnosti oz. kapitalizacijski faktor pri obrestni
meri 3 % za bodoca leta obdelave. V tem Stevilu niso upoStevana vsa leta do konca amortizacije
ampak nekaj manj. Od 10 let sem uposteval 7 let, saj menim da v treh letih od 10 lahko pride do
veljega izpada pridelka, zato ne upostevam celotne dobe in podobno za 5 let upostevam 3 leta.

Pri vinogradih upostevam dobo 20 let, ¢eprav je rodna doba vinograda lahko tudi 30 let in vec.

Leta 2023 je napravna vrednost nasada znasala od 50.000 — 60.000 EUR/ha za sadovnjak., odvisno
od kompleksnosti priprave zemljis¢a in kakovosti sadik.

Prav tako naprava protito¢ne mreZe za 1 ha sadovnjaka v letu 2023 stane od 20.000 — 30.000 EUR/ha,
odvisno od oblike in viSine stebrov. Tako napravna vrednost sadovnjaka s protitoéno mrezo znasa
med 70.000 in 90.000 EUR/ha.

Vrednost namakalnega sistema pa je zelo odvisna od vrednosti ureditve vodnega vira, €rpalisca,
sama naprava kaplji¢nega sistema v sadovnjaku pa se giblje med 3.500 — 5.000 EUR/ha.

Zaradi visokih vlaganja v trajni nasad je zelo pomembno, da je sadovnjak obdelan tako, da je
sposoben dajati visoke pridelke vsako leto vsaj 15 rodnih let ¢e ne vec.

Pri dologitvi trine cene upostevam tudi specifiko, ki jo zahteva obdelovanje trajnih nasadov, kjer so
mozna vedno presenecdenja, zato menim, da je taka odloditev pravilna, saj ob tem morebitni kupec
ne bi sprejel odloditve o nakupu, ¢e bi moraj sprejeti vso tveganje.

Za sadovnjak se odloc¢im, da bo proizvodno sposoben Se najmanj 7 let, vendar pa racunam 5 rodnih
let.

Jablana

Povrsina v Dohodek Obrac¢unanih  Kapitalizacijski Vrednost bodocih
ha /leto let faktor 3 % dohodkov
Sadovnjak 4,01 24.386,40 € 5 4,58 111.689,73 €
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16.9 Razdelitev vrednosti po posameznih parcelah

Sadovnjak 7
ID parcele St.parcele K.O. Delez Vrednost na posamezno parcelo
6592894 7/4 253-Drakovci  0,0206 2.296,29 €
6592895 7/5 253-Drakovci  0,5945 66.402,80 €
3045218 14/3 253-Drakovci  0,1344 15.016,59 €
3780499 15 253-Drakovci  0,0131 1.467,62 €
757319 16 253-Drakovci  0,0060 672,43 €
86040 17/1 253-Drakovci 00,1909 21.322,33 €
1429160 17/2 253-Drakovci  0,0058 650,11 €
4117173 17/3 253-Drakovci  0,0158 1.766,17 €
1764361 18 253-Drakovci 0,0188 2.095,40 €
SKUPAJ 1,0 111.689,73 €
17 1ZRACUNANA VREDNOST ZEMLIJISCA IN TRAJNEGA NASADA SKUPAJ
ID parcele St.parcele K.O. Vrednost Vrednost trajnega SKUPAJ
zemljisca nasada

6592894 7/4 253-Drakovci 2.977,81 € 5.274,10 € 5.274,10 €
6592895 7/5 253-Drakovci 71.773,34 € 138.176,14 € 138.176,14 €
3045218 14/3 253-Drakovci 18.088,78 £ 33.105,37 € 33.105,37 €
3780499 15 253-Drakovci 1.595,37 € 3.062,99 € 3.062,99 €
757319 16 253-Drakovci 917,63 1.590,06 € 1.590,06 €

86040 17/1 253-Drakovci 23.504,61 € 44.826,94 € 44.826,94 €
1429160 17/2 253-Drakovci 779,69 € 1.429,80 € 1.429,80 €
4117173 17/3 253-Drakovci 2.399,04 € 4.165,21 € 4.165,21 €
1764361 18 253-Drakovci 2.243,11 € 4.338,51 € 4.338,51 €
SKUPAJ 124.279,38 € 111.689,73 € 235.969,11 €




Cenilno porocilo o dolocitvi trZzne cene v zadevi | 36/2024 Stran 27 od 27
18 KONCNA TRZNA VREDNOST
ID parcele St.parcele K.O. Vrednost zemljisca Povrsina Delez Vrednost deleza
| ——
6592894 7/4 253-Drakovei ntenzivni 993 m? 1/1
sadovnjak 5.274,10 €
6592895 7/5 253-Drakovci Intenzivni 23934 m?  1/1
sadovnjak 138.176,14 €
3045218 14/3 253-Drakovci Intenzivni 6032 m? 1/1
sadovnjak 33.105,37 €
3780499 15 253-Drakovci Intenzivni 532 m?  1/1
sadovnjak 3.062,99 €
757319 16 253-Drakovei Intenzivni 306 m*  1/1
sadovnjak 1.590,06 €
86040 17/1 253-Drakovci Intenzivni 7838 m?  1/1
sadovnjak 44.826,94 €
1429160 172 253-Drakovei Intenzivni 260 m? 1/1
sadovnjak 1.429,80 €
4117173 17/3 253-Drakovci Intenzivni 800 m? 1/1
sadovnjak 4.165,21 €
1764361 18 253-Drakovci Intenzivni 748 m?  1/1
sadovnjak 4.338,51 €
SKUPAJ 235.969,11 €

19 TRZNA VREDNOST ZEMLIISC SKUPAJ S TRAJNIM NASADOM ZNASA na dan 8.maj 2024

PV =235.969,11 EUR

Sodni izvedenec in cenilec
Miran TORIC univ.dipl.ing.agr.




