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Povzetek:

V prispevku so predstavljena teoretična izhodišča vrednotenja kmetijskih zemljišč in praktični  poskusi oblikovanja operativnih modelov. Ker je v Sloveniji trg s kmetijskimi zemljišči še slabo razvit, za ugotavljanje vrednosti zemljišča ni moč uporabljati primerjalnih metod določanja tržne vrednosti zemljišč, temveč si moramo pomagati z uporabo proizvodnih metod, ki temeljijo na oceni finančne koristi, ki nam jo posamezno zemljišče nudi preko svoje uporabne vrednosti. Z namenom olajšanja tega procesa, je bilo v Sloveniji izpeljanih že nekaj poskusov oblikovanja metodologij vrednotenja kmetijskih zemljišč, ki so bile vse podprte tudi z matematičnimi proizvodno ekonomskimi modeli za izračunavanje vrednosti kmetijskih zemljišč. Vsi razviti modeli temeljijo na sistemski analizi proizvodnega procesa kmetijske proizvodnje in strukture kmetijskega gospodarstva, ter v različnem obsegu upoštevajo tudi geografske, podnebne in talne karakteristike površin, ki so ocenjevane. Po pravilu so to bolj ali manj enostavni deterministični simulacijski modeli, ki so bili razviti z različnimi programskimi paketi. Vsi modeli omogočajo oceno potencialnega dohodka ocenjevanega zemljišča in relativno primerjavo med različno kvalitetnimi zemljišči.

Summary:

USE OF SIMULATION MODELS FOR AGRICULTURAL LAND VALUATION - The paper presents theoretical basis for agricultural land valuation and some practical attempts of building operational models. Because the Slovene market for agricultural land is still underdeveloped, it is not possible to use comparative market sales approach for determining the agricultural land value. We have to use valuation on the basis of reproduction costs method, which bases on estimate of financial benefit, that land offers through its intrinsic value. With the purpose of easing this process, in Slovenia some attempts to develop a new methodology for agricultural land valuation were made, which all were supported by mathematical production economic models for calculating agricultural land values. All developed models base on system analysis of agricultural production process and of farm structure. This models also take in consideration geographical, climatic and soil characteristics of assessed parcels. In principal this are more or less simple deterministic simulation models, developed with different software packages. All models enable estimation of potential income from assessed parcel and relative comparison between parcels of different quality.

1. UVOD

Zemljišče je ena izmed najbolj cenjenih oblik premoženja. Zemljišče predstavlja površje Zemlje,  prostor, prst, preskrbo s hrano in vodo, osnovo za urbani in industrijski razvoj. Zemljišče predstavlja lastnino in je v ekonomski teoriji poleg dela in kapitala tretji proizvodni dejavnik. Ravno tako je objekt, ki je podvržen obdavčenju in zaradi tega zaželen s strani države in interesnih skupin. Zemlja kot ekonomska dobrina in z njo tesno povezano vrednotenje in obdavčitev, skozi vso zgodovino doživljajo spremembe in dopolnitve. V obdobjih velikega pomanjkanja hrane ter boja za preživetje je bila pomembna racionalna uporaba in do skrajnosti izkoriščena kmetijska zemlja. Ob slabem poznavanju agrotehnike in velikemu  številu lačnih ust, so se obdelovalna zemljišča strogo ločila od neobdelovalnih. Slednja so se pojavila tam, kjer se dejansko ni dalo več pridelovati živeža. Tudi živinoreja je našla svoje mesto pri oblikovanju in rabi kmetijskih zemljišč, saj je izkoriščanje travnikov in pašnikov segalo globoko v zaledje gozdov in ne na obdelovalna zemljišča.

Do zgodnjega srednjega veka v Evropi, odkritja Amerike in celo danes v odmaknjenih predelih Afrike, Azije in Pacifika je zemljišče skupna dobrina namenjena zadovoljevanju osnovni življenjskih potreb in zato ni predmet transakcij in tako tudi brez menjalne vrednosti. Zanimiva je samo njegova uporabna vrednost, ki se izraža preko sposobnosti zemljišča, da omogoča proizvodnjo hrane. Povsem drugače pa je v večini preostalega sveta. Zemljišča – predvsem tista primerna za obdelavo -  so omejena v svojem obsegu  in so postala predmet tekmovanja, predvsem ker vse več ljudi poskuša imeti koristi od njihovega posedovanja. Tako postajajo zemljišča pomembno tržno blago in njihova menjalna vrednost (cena, ki jo je nekdo pripravljen plačati, da pride do lastnine ali posesti nad določenim zemljiščem) postaja včasih nekajkrat večja, kot pa je njegova denarno izražena uporabna vrednost.

2. VREDNOTENJE ZEMLJIŠČ

V svetu je poznanih več metod s katerimi se poskuša določiti vrednost posameznega zemljišča, pri čemer namen določanja vrednosti (prodaja, razlastitev, vir davka, zemljiške operacije, …) in vrsta zemljišča (kmetijska zemljišča, gozd, gradbena zemljišča, …) lahko igrata odločilno vlogo. Pri kmetijskih zemljiščih je bil v preteklosti odločilen njihov proizvodni potencial in s tem povezana možnost pridobivanja določenega dohodka v obliki prodane hrane.

2. 1. Metode vrednotenja zemljišč

Zgodovinski razlog za razvoj metod za določanja vrednosti zemljišč je prehod plačevanja obveznosti, izhajajočih iz pravice do uporabe kmetijskih zemljišč in gozda, iz naturalnih oblik v denarno. Ker je bilo ugotavljanje dejansko ustvarjenega dohodka prezahtevno ali celo nemogoče, je bilo potrebno uvesti nek posredni sistem, ki je temeljil na nedvoumno merljivih podatkih in katere je bilo moč povezati z ljudmi, ki so bili zavezanci za plačilo dajatev. Kot najprimernejše se je izkazalo zemljišče, ki je na razpolago samo v določenem obsegu in obenem relativno lahko deljivo (parcelacija). Zaradi pravičnosti je bilo že na začetku upoštevano dejstvo, da je doseganje določene višine pridelka pogojeno tudi z lastnostmi zemljišča in klimatskimi razmerami. Tako so v določenem zgodovinskem trenutku vsa zemljišča natančno evidentirali in na podlagi ugotovljivih talnih značilnosti in ob upoštevanju danih klimatskih značilnostih razporedili proizvodni potencial v določen hierarhični sistem (na ozemlju Slovenije je to katastrska klasifikacija). Vrednostno se je ta proizvodni potencial začel izražati v obliki katastrskega dohodka. Ta se je tako razvil kot ocena nekega povprečnega dohodka iz kmetijske pridelave, ki ga je, ob upoštevanju povprečnih gospodarskih razmer, moč doseči z obdelavo natančno določenega zemljišča (parcele), ter predstavlja denarno izraženo oceno uporabne vrednosti kmetijskega zemljišča ali gozda. Ker predstavlja katastrski dohodek izključno pavšalno oceno koristi pridobljene z uporabo kmetijskih zemljišč ali gozda, le-ta direktno ne odraža kakšna je dejanska menjalna vrednost posameznega zemljišča.

Za oblikovanje menjalne vrednosti sta pri zemljiščih pomembna predvsem dva dejavnika: naravni proizvodni potencial, ki je posebej visoko vrednoten v podeželskem okolju, kjer je kmetijstvo prevladujoča ali celo edina gospodarska panoga. V urbanem okolju pa je pomembna možnost rabe v najširšem pomenu (kmetijstvo, rekreacija, urbanizacija) skupaj z lokacijo. Zaradi te dvojnosti so mehanizmi po katerih se oblikuje menjalna vrednost določenega zemljišča različni. V okolju, kjer je trg z zemljišči dobro razvit, se najpogosteje uporabljajo tržno naravnane metode. Zelo široko uporabo je doživela ti. metoda določanja vrednosti zemljišč po komparativni (primerjalni) tržni ceni. Po tej metodi se določi reprezentativne prodajne cene posameznih vrst zemljišč na podlagi podatkov o opravljenih transakcijah (prodaje, najemi, ...) v preteklosti. Te cene se nato uporabi kot indekse doseženega nivoja cen zemljišč, ki se jih primerja s podatki pridobljenimi pri individualnih cenitvah, s čemer se preveri skladnost izračunanih indeksov z dejanskim stanjem. Omenjena metoda ima svoje prednosti in slabosti. Iz teoretičnega vidika je zelo sprejemljiva, saj temelji na predpostavki, da trg sam najbolje določa uravnoteženo menjalno vrednost. Njena največja hiba pa je, da mora za njeno delovanje obstajati živahen trg z zemljišči, kjer so vse transakcije registrirane in neomejeno dostopne. Zaradi te omejitve je ta metoda v uporabi predvsem v industrijsko razvitih državah, kjer je tudi gostota prebivalstva relativno visoka.  

Na trgih, kjer je na razpolago malo podatkov o tekočih transakcijah se je oblikoval drugačen pristop. To je ti. točkovni sistem vrednotenja, kjer se vrednost določa na podlagi ti. »prave proizvodne vrednosti zemljišča«. Tu se vrednost določa na podlagi ocene pričakovane neto koristi (npr. dobiček) realizirane s prodajo pridelanih pridelkov v določenem časovnem obdobju. Na tem izhodišču temelji tudi v Sloveniji veljaven način vrednotenja zemljišč, ko gre za določanje vrednosti v primeru razlastitev, prisilnega odkupa, uradnih sodnih cenitev, … 

2.2 Modeli za vrednotenje zemljišč

Ker že sam pristop k določanju vrednosti (uporabne ali menjalne) posameznega zemljišča temelji na primerjalnih ocenah in ne na natančnih meritvah, je bila uporaba modelov že praktično od samega začetka sestavni del tega procesa. Tako ni presenetljivo, da so razvijalci metod vrednotenja že zelo kmalu, ko je računalniška tehnologija postala širše dostopna, začeli le te s pridom uporabljati.

V drugi polovici osemdesetih je tudi v Sloveniji začela dobivati svojo operacionalizacijo ideja o posodobitvi metodologije vrednotenja kmetijskih zemljišč, ki je sicer začela zoreti že koncem sedemdesetih. 

Metodološko izhodišče nove metodologije je bila modelna primerjava merljivih parametrov naravnih danosti in parametrov zahtev gojenih rastlin, ki so bili sistematično zbirani in oblikovani v baze podatkov. Srce sistema je bil enostaven matematični model, s pomočjo katerega je bilo moč za posamezno parcelo vrednostno oceniti njen proizvodni potencial [1]. Postopek vrednotenja je predstavljen na sliki 1. 
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Slika 1: Postopek vrednotenja kmetijskih zemljišč [2]

Glavna ovira tega modela je bila v neavtomatizirano zajemanje podatkov iz podatkovnih baz, ter skromen obseg digitaliziranih podatkov (karte).

V letu 1992 je bila izdelana izpopolnjena verzija računalniškega programa, ki je temeljila na enakem metodološkem pristopu, kakor predhodna. Bistvena vsebinska razlika v primerjavi s prvo verzijo je bila v tem, da je bil obseg proizvodnje, ki je pogojen z kvaliteto ocenjevanega zemljišča, simuliran z uporabo modela kmetijskega gospodarstva [5]. Ta model je na podlagi vgrajenih tehnoloških normativov in naturalnih bilanc izračunaval vrsto in obseg kmetijske proizvodnje. Model je bil razdeljen na štiri podmodele:

-  rastlinska pridelava (simulacija rastlinske pridelav s tehnološkimi modeli),

-  živinoreja (simulacija prireje in krmna bilanca),

-  sredstva za proizvodnjo (izdelava bilance osnovnih sredstev) in

- delovna sila (bilanca delovne sile).

Vhodni parametri in z njimi povezani podatki so bili združeni v dve skupini. In sicer na parametre, ki so skupni celotnemu sistemu in se imenujejo sistemu specifični parametri in na parametre, s katerimi se opišejo posebnosti obravnavanega primera in so bili poimenovani parametri specifični za kmetijsko gospodarstvo. Podatki za sistemu specifične parametre so bili sestavni del modela. Specifične podatke o kmetijskem gospodarstvu pa se je, tako kakor podatke o kvaliteli zemljišča, vneslo v model pred začetkom simulacije.

Poleg omenjenih vhodnih parametrov so bili za potrebe vrednotenja zemljišč vključeni še ti. dodatni diagnostični znaki, ki vplivajo na proizvodno sposobnost določenega zemljišča:

- nagib,

- množina padavin v obdobju april-september,

- srednja mesečna temperatura v obdobju junij-avgust,

- globina tal,

- prisotnost kamenja v tleh in

- prisotnost melioracije.

Ravnotežje modela kmetijskega gospodarstva je bilo doseženo z odgovarjajočimi bilancami prisotnih tokov. Pri naturalnih bilancah je ob predpostavki, da vhodnih in izhodnih tokov ne omejujejo razmere v okolici modeliranega sistema, poudarek na usklajenosti notranjih tokov. Za uskladitev tokov med podmodeli, so tako potrebne naslednje bilance:

- bilanca osnovnih sredstev, 

- krmna bilanca,

- gnojilna bilanca,

- bilanca delovne sile in

- finančna bilanca.

Ker kmetijsko gospodarstvo v finančnem smislu predstavlja enovit sistem so lahko v bilancah znotraj sistema tokovi izraženi samo naturalno. Tako so vrednostno ovrednoteni samo tisti tokovi, ki potekajo med sistemom in njegovo okolico. Rezultati simulacije so bili v naslednjem koraku uporabljeni za izdelavo ekonomske bilance, ki je osnova za ugotavljanje proizvodnega potenciala oz. uporabne vrednosti ocenjevanega zemljišča. Ocenjena vrednost je bila podana s sistemom točk, ki so omogočale relativno primerjavo med zemljišči. 

Računalniški program je izdelan s pomočjo programskega paketa QUATTRO PRO 3.01 in je sestavljen iz datoteke z vhodnimi podatki o kmetijskem gospodarstvu, ki vključuje tudi glavni izvršilni makro modul in petih podmodulov (delovne datoteke):

- RASTP: simuliranje rastlinske pridelave,

- ŽIVIN: simuliranje živinoreje in krmna bilanca,

- BSTROJ: bilanca osnovnih sredstev,

- DSIL: bilanca delovne sile in

- DOH: izračun dohodka za celotno kmetijsko gopodarstvo in  izpis rezultatov.

V letu 1996 je bila izdelana zadnja verzija računalniškega programa [2], ki temelji na postopku prikazanem s sliko 1. V tej verziji je bila odpravljena največja pomanjkljivost predhodnih rešitev – ročna priprava podatkov za izračunavanje vrednosti ocenjevanih parcel. 

Program je bil tokrat izdelan v programskem paketu PARADOX in je temeljil na treh skupinah podatkov (slika 2):

- sistemski podatki o kmetijskih tehnologijah in širšem proizvodnem okolju,

- podatki o kmetijskih gospodarstvih in 

- analitični podatki o kmetijskih zemljiščih. 
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Slika 2: Shema računalniškega programa

Osrednji element sistema je bil izpopolnjen simulacijski model kmetijskega gospodarstva (slika 3) [6], pri čemer je bilo za potrebe vrednotenja kmetijskih zemljišč upoštevano, da je vsa pridelana krma za živino porabljena znotraj kmetijskega gospodarstva.
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Slika 3: Model kmetijskega gospodarstva

V naslednjih letih se je z oblikovanjem novih baz podatkov in njihovo povečano dostopnostjo spremenil tudi pristop k postopkom vrednotenja kmetijskih zemljišč. Zaradi majhnega obsega transakcij na trgu in neoblikovanega tržnega informacijskega sistema, pristop še vedno temelji na proizvodni metodi določanja vrednosti. Vendar pa razpoložljive baze podatkov (popis kmetijstva 2000, rezultati FADN knjigovodstva in register kmetij) sedaj omogočajo množično vrednotenje kmetijskih zemljišč. Obenem je sedaj moč poenostaviti modele za oceno obsega proizvodnje in natančneje upoštevati regionalne razlike med posameznimi območji Slovenije. Da bi slednje lahko dosegli je bilo oblikovanih trinajst proizvodno značilnih kmetijskih območij - PZKO [4].

Za potrebe vrednotenja po posameznih PZKO smo na podlagi statističnih podatkov popisa kmetijstva in proizvodnih modelov, ki jih je razvila Kmetijsko svetovalna služba [3], oblikovali strukturne modele kmetij. Modeli so bili iz baze podatkov določeni računsko, tako da je obseg zemljišč posameznih strukturnih skupin zaokrožen na 10 %. Pri strukturi kmetijskih zemljišč smo opredelili štiri skupine: njive, travnike, intenzivne sadovnjake in vinograde. Tudi znotraj skupine njive smo po enakem računskem postopku združili pridelke v šest skupin (krma, žita, krompir, sladkorna pesa, hmelj in ostalo). Pri analizi tako pridobljenih modelov smo ugotovili, da obstaja določeno število le-teh, ki se pojavljajo praktično v vseh PZKO in te smo nadalje uporabili za potrebe vrednotenja kmetijskih zemljišč. Obseg živinorejske proizvodnje pa smo modelno izračunali na podlagi podatkov o razpoložljivih površinah za pridelavo osnovne krme in uravnoteženi bilanci suhe snovi v krmi. Pri tem smo upoštevali predpostavko, da je vsa osnovna krma pridelana in porabljena izključno v okviru kmetije. Ko v modele vključimo podatke o povprečni intenzivnosti kmetijske pridelave v posameznem PZKO lahko izdelamo absolutno in relativno primerjavo vrednosti zemljišč v celotni državi. 

3. ZAKLJUČEK

Predstavljeni modeli odražajo desetletje razvoja metodologije za vrednotenje kmetijskih zemljišč. Opazimo lahko predvsem, da tako kakor je sama izbira metodologije odvisna od razpoložljivosti podatkov (proizvodna metoda namesto primerjalne), je tudi izbira modelov in računalniških rešitev predvsem povezana z razpoložljivim obsegom podatkov. Pri tem odločilne vloge niso odigrali podatki o značilnostih zemljišč. Veliko večja ovira je bil pomanjkljiv obseg podatkov o proizvodnih usmeritvah in kapacitetah kmetijskih gospodarstev. Šele lanski popis kmetijstva nam je omogočil, da lahko natančneje ocenjujemo, kaj in koliko so naše kmetije sposobne proizvajati. 

Kljub temu, da se sočasno razvijajo tudi sistemi za vrednotenje vseh vrst nepremičnin (tudi  kmetijskih zemljišč), ki bodo dolgoročno temeljile na primerjalnih metodah vrednotenja nepremičnin, pa bo za potrebe obdavčenja kmetijstva kot gospodarske dejavnosti, za veliko večino slovenskih kmetij še vedno potrebno ocenjevati tudi proizvodno vrednost zemljišča. Zemljišče ima z vidika državne blagajne namreč to dobro lastnost, da ga ni moč skriti in tako je moč vedno in relativno hitro preveriti kaj se z njim oz. na njem dogaja, ter tako oceniti, kakšne koristi lahko lastnik z njim ustvari. Ker pa so to kljub vsemu precej grobe ocene, je smotrno za potrebe takega ocenjevanja razvijati enostavne in cenene metode, ki dajo zadovoljive rezultate že z uporabo podatkov, ki niso vedno znova zbirani posebej za te potrebe.
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