STANDARDI OCENJEVANJA VREDNOSTI

Na podlagi 12. in 19. &lena zakona o revidiranju (Uradni list RS, st. 11/01), 19. Clena statuta
Slovenskega inStituta za revizijo (Uradni list RS, st. 70/01) in 8. &lena Hierarhije standardov
ocenjevanja vrednosti (Uradni list RS, st. 47/04) je strokovni svet Slovenskega instituta za revizijo
na svoji 71. seji dne 30. 9. 2005 sprejel

POJASNILO 6
OCENJEVANJE VREDNOSTI STVARNEGA PREMOZENJA DRZAVE IN OBCIN

Pri ocenjevanju vrednosti stvarnega premozenja drzave in obCin mora pooblasCeni ocenjevalec
vrednosti (odslej ocenjevalec) upostevati Uredbo o pridobivanju, razpolaganju in upravijanju s
stvarnim premozZenjem drzave in ob¢in (Uradni list RS, §t. 12/03 in 77/03; odslej Uredba) in
mednarodne standarde ocenjevanja vrednosti (International Valuation Standards Committee:
International Valuation Standards, Seventh Edition, 2005; odslej MSQOV).

Po Uredbi in MSOV mora ocenjevalec v porocilu o ocenjevanju vrednosti, pripravlienem v skladu z
MSOV, opredeliti kljuéne sestavine projekta za ocenitev vrednosti stvarnega premozenja drzave in
obcin takole:

e namen ocenjevanja vrednosti: ocenitev vrednosti premoZenja za pridobitev izhodis¢ne cene po
33. Clenu Uredbe;

e izbrana vrsta vrednosti in njena definicija: ocenjena vrednost, definirana kot vrednost, ki je
izhodi&Cna cena pri izvedbi prodaje premoZenja in temelji na opredelitvah, ki jih vsebuje
Uredba;

e nacini ocenjevanja vrednosti: nabavnovrednostni nacin, na donosu zasnovan nacin in nacin
primerljivih prodaj;

e sklepna ugotovitev ocenjene vrednosti, ki temelji na:

o povpre€ju vrednosti, doblienih po posameznih metodah, kadar ocenjujemo
nepremicnine, ali

o vrednosti, doblieni po metodi, ki izkazuje najugodnejSe izhodisCe za drzavo, kadar
ocenjujemo premicnine;

e predpostavke in omejevalne okolid€ine: ocenjevalec mora v porocCilu 0 ocenjevanju vrednosti
razkriti vse predpostavke, ki jih je uposteval pri ocenjevanju vrednosti, ter vse omejevalne
okolis€ine, ki so mu onemogocale uporabo vseh z Uredbo predpisanih metod ocenjevanja
vrednosti.

Ce naroénik povpraduje po valoriziranju stvarnega premozenja na podlagi Setrtega odstavka
35. ¢lena Uredbe, mora ocenjevalec glede datuma ocenjevanja vrednosti ravnati v skladu z
MSOV.

Obrazlozitev

Pri ocenjevanju vrednosti premozenja drzave in ob¢in mora ocenjevalec spoStovati doloCila
Hierarhije. V skladu s Hierarhijo mora ocenjevalec pri ocenjevanju vrednosti premoZenja drzave in
obc&in upostevati tako Uredbo, ki je predpis, izdan na podlagi zakona, ki ureja ocenjevanje
vrednosti, opredeljen v tocki 1. c) 14. ¢lena Hierarhije, kot tudi MSOV.

Namen ocenjevanja vrednosti premoZenja drzave in obcin je opredeljen v 33. ¢lenu Uredbe, ki
doloca:



»S cenitvijo ugotovljena vrednost premozenja predstavlja izhodis¢no ceno pri nadaljnji izvedbi
izbrane metode razpolaganja.«

Glede ocenjevanja vrednosti premozenja drzave in obcin je v 35. ¢lenu Uredbe dolo¢eno:
»Vrednost nepremicnin se ugotovi po metodah, ki jih uporabljajo cenilci nepremicnin - stroSkovna,
dohodkovna in primerjalna metoda, pri tem pa se upoStevajo tudi doloCbe pravilnika o enotni
metodologiji za izracun prometne vrednosti stanovanjskih his in stanovanj ter drugih nepremicnin
(Uradni list SRS, &t. 8/87 in 16/87, odslej: Pravilnik). 1zhodiSéno ceno nepremicnine predstavija
povprecje vseh metod.

Vrednost premicnin se ugotovi z uporabo obic¢ajnih cenitvenih metod cenilcev, med katerimi se
izbere tisti rezultat, ki izkazuje najugodnejSe izhodiS€e za drzavo.«

Ocenjevalec torej pri ocenjevanju vrednosti premozenja drzave in ob¢in v skladu s 35. ¢lenom
Uredbe uporablja vse tri nacine ocenjevanja vrednosti, kot jih opredeljujejo MSQV, in sicer:

e nabavnovrednostni nacin, ki po vsebini ustreza stroskovni metodi,

e na donosu zashovan nacin, ki po vsebini ustreza dohodkovni metodi, in

e nacin primerljivih prodaj, ki po vsebini ustreza primerjalni metodi.

Ocenjevalec ne upoSteva dolocil Pravilnika, saj je le-ta na podlagi 40. ¢lena Zakona o
nepremic¢ninskem posredovanju (Uradni list RS, §t. 42/03) in 197. ¢lena Stanovanjskega zakona
(Uradni list RS, &t. 69/03) prenehal veljati.

V Uredbi ni posebej dolocena vrsta vrednosti, ki jo mora ocenjevalec upostevati, je pa doloceno, da
mora izhodiS€na cena temeljiti na povprecju vrednosti, dobljenih po vseh metodah. V tem dolo€ilu
se Uredba odmika od dolocil MSOV glede trzne vrednosti, zato je lahko izid ocenjevanja le
vrednost, ki ni trzna. Ocenjevalec pri tem upoSteva vrsto vrednosti, ki je opredeljena v tocki 3.5.
MSOV 2, kot ocenjena, odmerjena ali obdavdljiva vrednost. Definira jo kot »vrednost, ki temelji na
opredelitvah, ki jih vsebujejo merodajni zakoni, povezani z oceno vrednosti, odmero in/ali
obdav&enjem premozZenja. Ceprav nekatere sodne oblasti lahko navajajo trzno vrednost kot
ocenjevalno podlago, pa lahko metode, uporabliene za oceno vrednosti, dajejo rezultate, ki se
razlikujejo od trzne vrednosti, kakor je opredelieno v MSOV 1. Ocenjene, odmerjene ali obdavcljive
vrednosti ne moremo pojmovati tako, kot da bi bila enaka trzni vrednosti, opredeljeni v MSOV 1,
razen Ce je izrecno drugace navedeno«.

Ocenjevalec mora sklep o ocenjeni vrednosti za nepremi¢nine sprejeti na podlagi povprecne
vrednosti, upoStevajo€ izide vseh uporabljenih nacinov ocenjevanja vrednosti, za premic¢nine pa
tako, da upoSteva izid tistega uporablienega nacina ocenjevanja vrednosti, ki izkazuje
najugodnejSe izhodidCe za drzavo.

Ocenjevalec pripravi poro€ilo o ocenjevanju vrednosti v skladu z MSOV. Pri tem je posebe;j
pomembno, da zagotovi popolno razlago in razkritie ocenjene vrednosti, razkritje podatkov, ki so
podlaga za ocenjevanje vrednosti, in razkritie obsega posebnih predpostavk in/ali omejitev (Ce
obstajajo), ki jih je upoSteval pri ocenjevanju vrednosti. Dopustno je, da ocenjevalec zaradi
pomanijkljivin podatkov ne uporabi vseh z Uredbo predpisanih metod, vendar mora razloge za to
ustrezno razkriti med omejevalnimi okoli§¢inami. Ocenjevalec mora upostevati predvsem tale
dolocila MSQV 2 o razkritjih:

e toCka 7.1. »Za ocenjevanja vrednosti na netrznih podlagah je v skladu s kodeksom vedenja
nujno potrebno, da se 0 namenu in nameravani uporabi ocenitve vrednosti jasno poroc¢a in da
je popolno razkritie opravlieno na osnovi ocene vrednosti, njene prikladnosti in njenih
omejitev.«

e tocka 7.2. »Vsako poroCilo o ocenitvi vrednosti, ki je pripravlieno na podlagi, ki ni trzna
vrednost, mora vsebovati izjavo o moznih in omejitvenih pogojih ali podobnem razkritju. Kljub



temu doloCilu ocenjevalec vrednosti ne bo smel uporabiti izjave o moznih in omejitvenih
pogojih, da bi utemeljil nerazumen odklon od teh standardov.«

tocka 7.3. »Pri izvajanju ocenjevanja vrednosti na podlagi, ki ni trzna vrednost, ocenjevalec
vrednosti ne bo pripravil predpostavk, ki niso nerazumne glede na dejstva, ki bi jih bilo mogoce
potrditi na veljavni datum ocenjevanja vrednosti. V vseh poro€ilih morajo biti razkrite vse
predpostavke.«



Cetrti odstavek 35. ¢lena Uredbe dologa:

»Po poteku roka iz prejSnjega odstavka tega Clena se cenitev stvarnega premoZenja lahko
valorizira skladno z dolocbo 4. ¢lena pravilnika iz prvega odstavka tega Clena, ¢e na nepremicnini
oziroma v zvezi z njo ni pridlo do bistvenih sprememb, ki vplivajo oziroma bi lahko vplivale na njeno
vrednost. V primeru bistvenih sprememb se naroci nova cenitev.«

Ker pri valoriziranju ni mogoc€e uporabiti Cetrtega odstavka 35. ¢lena Uredbe, saj dolo¢a, da se
stvarno premozZenje lahko valorizira skladno z dolocilom 4. ¢lena Pravilnika, ki pa je prenehal veljati,
mora ocenjevalec pri ocenjevanju vrednosti premoZenja upostevati datum ocenjevanja vrednosti,
kot dolo¢ajo MSOV.
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