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Zadeva : Pripombe na predlog Zakona o mnozi¢nem vrednotenju (ZMVN 2016)

Slovenski institut za revizijo, ki skladno z doloCili Zakona o revidiranju (Uradni list RS, §t. 65/08)
sprejema in objavija strokovna pravila na podrogju ocenjevanja vrednosti in je tudi Clan Sveta za
mednarodne standarde ocenjevanja vrednosti (International Valuation Standards Committee,
IVSC), podaja pripombe na prediog Zakona o mnoZicnem vrednotenju (odslej ZMVN).

1. Splosno

ZMVN se v osnovnih izhodiéih naslanja na Mednarodne standarde ocenjevanja vrednosti,
natanéneje na podlago trzne vrednosti, pri Cemer v kasnejsih doloCilih postavija predpostavke,
ki niso v skladu trzno vrednostjo. Navedeno dejstvo je pomembno med drugim pri ravnanju
pooblaséenih ocenjevalcev vrednosti v primerih izdelave morebitnih ugovorov na ocenjene
vrednosti v sklopu mnoZi¢nega vrednotenja in pri uporabi tako ocenjenih vrednosti za druge

namene, razen obdavéitev.

ZMVN definira pojem posplodena trzna vrednost, ki je vrednost nepremiénine, izratunana z
modeli mnoZiénega vrednotenja in podatki 0 nepremiéninah, ki so na dan pripisa posploSene
tryne vrednosti evidentirani v evidenci vrednotenja. Ker je poimenovanje posplosena trZzna
vrednost zelo podobno pojmu frZna vrednost, je zavajajoCe. Trzna vrednost je namre¢ po
Mednarodnih standardih ocenjevanja vrednosti ocenjeni znesek, za kKaterega naj bi voljan kupec
in voljan prodajalec zamenjala sredstvo ali obveznost na datum ocenjevanja vrednosti v posiu
med nepovezanlma in neodvisnima strankama po ustreznem frzenju, pri cemer sta stranki
delovali seznanjeno, preudarno in brez prisile. Pojma nimata veliko skupnih tock, zato je nujno
potrebna vedja distinkcija med njima. Poimenovanje posploSena trzna vrednost je potrebno
zamenjati s poimenovanjem, ki bo vsebinsko ustreznejSe, denimo posploSena vrednost ali

obdavdéljiva vrednost.

Zakon stremi k izradunavanju posploSene trzne vrednosti (odslej posploSene vrednosti)
nepremiénine pri najgospodarnejdi uporabi, kar je sicer skladno z naceli Mednarodnih
standardov ocenjevanja vrednostl, vendar je tak8no rabo brez individualneya prevetjanja
pravnih moznosti alternativne rabe pri obstojecih stavbah nemogode ugotoviti. Torej modeli




vrednotenja pri obstojecih stavbah ne uposStevajo (vedno) nacela najgospodarnejSe uporabe,
Prav nasprotno pa ZMVN predvideva, da najgospedarnej$o uporabo nepozidanega zemijiséa
odraZza njegova namenska raba, Ceprav ni nujno, da je namenska raba ludi smiselna in
izvedljiva,

Podatki o lastnostih nepremiénin iz uradnih evidenc, ki predstavijajo del osnov za mnoZziéno
vrednotenje (npr. podatki o lastnostih nepremicnin v registru nepremiénin} so pogoste nepopolni
in tudi v najbolj pomembni tocki, to je povrsini zgradbe ali dela zgradbe, oCitno napacni. To
pomeni, da so bili ti podatki zbrani ali dolo€eni napacno in da nad kakovostjo zajema podatkov
ni bilo kontrole. Tudi register evidence trga nepremiénin je nepre€iséen in se na primer v
evidenci prodaj nepozidanih stavbnih zemljis¢ pojavijajo tudi kmetijska zemljiSéa, ki so v vedini
primerov precej cenejSa kot stavba zemljisCa, kot tudi zemljisCa z zgradbami, ki v preracunu
prodajne cene na enoto mere povrdine zemljista znatno presegajo vrednost prostega
stavhnega zemljis¢a v dolo¢eni vrednostni coni. Tak skupek zbranih transakcij zagotovo ne
predstavija solidne osnove za mnozZictno vrednotenje nepremicnin. Zato je opozorilo Ustavnega
sodigéa o pomenu kvalitetnih in pravilnih podatkov o nepremiCninah vec kot na mestu. Kvaliteta
navedenih podatkov je bistvena in dale¢ najpomembnejSa osnova za kakovostno oceno
posplosene vrednosti vsake nepremiénine ter posleditno bolj soliden temelj za obdavcitve

nepremicnin in drugih aktivnosti, ki uporabljajo te baze.

V ZMVN je drzavni organ vrednoienja pasivni zbiralec podatkov in informacij, ki jih morajo
posredovati zavezanci, vendar je nadzor had tem zgolj postopkovni, ne pa tudi vsebinski, ki bi
prepredil tudi take bistvene napake, ki smo jih prikazali na primeru stavnih zemljisc.

Glede na vprasijivo natancnost evidenc, na katerih temelji zajem podatkov za mnoZi¢no
vrednotenje, je vprasljiva verodostojnost vrednoten]. Zato posploSena vrednost ne more biti
oshova za transakcije, pri katerih se priCakuje ocenitev trzne vrednosti in zato je potrebno v
ZMVN posebej poudariti omejitve uporabe posplogene vrednosti. Vrednosti nepremicnin,
pridobliene na podlagi mnoZiénega vrednotenja, ne morejo biti osnova za raziastitve ali
obremenitve s strani drzave, za potrebe bank, zavarovalnic ipd. Banke, na primer, so zavezane
k uporabi ocen vrednosti, izdelanih v celoti v skladu z Mednarodnimi standardi ocenjevanja
vrednosti in podatkov o posplo$enih vrednostih za potrebe zavarovanega posojanja ne morejo
uporabiti. V tak$nih primerih je pofrebna posami¢na ocena vrednosti, ki uposteva dejansko in
pravno stanje nepremiénine za vsak posamezni primer posebe;j.

Tudi pri omejeni uporabi posploene vrednosti se pojavija dvom v verodostojnost vrednotenj, ¢e
se modeli preverjajo zgolj na 4 leta. Spremenljive okoli&¢ine zahtevajo pogosto posodabljanje
modelov in uvajanje novih (npr. hoteli, restavracije so bili doslej vrednotene po modelu nabavne
vrednosti, odslej pa po donosih), spreminjanje modelov pa zahteva njihovo preverjanje in
presojo kakovosli na podiagi teh izraunanih posplosenih vrednosti pogosteje kot na 4 leta.

ZMVN sicer predvideva moznost ugovora, vendar je le ta omejen z dolocili in navodili,
dolodenimi v zakonu. Torej v tem primeru ne govorimo ve¢ o oceni vrednosti v skladu z
Mednarodnimi standardni ocenjevanja vrednosti, na katere se sicer ZMVN naslanja, temvec o
oceni v skladu z ZMVN. Torej ne moremo govoriti 0 podiagi trzne vrednosti, femvec o podlagi,
dolocdeni z zakonom. Kot navaja ZMVN, tudi pri ugovoru ne gre za individualno cenitev, temveé
za ugotavljanje tako imenovanih posebnih okolis¢in pod dolo&enimi predpostavkami. Vprasanje
pa je, Ce ta zakonska podlaga zagotavija pravno varnost, ki naj bi jo zagotavijal ugovor na
ocenjene vrednosti v sklopu mnoZiénega vrednotenja.

Tako naj bi ocenjevalec vrednosti nepremicnin v skiadu z ZMVN v porodilu ugotavljal tako
imenovane posebne okoliéine, ki naj bi vplivale na ocenjeno vrednost. Pri tem je ocenjevalec
vrednosti nepremicnin omejen z dejstvom oziroma predpostavko, da je dejanska raba
najgospodarnej$a raba za pozidana zemljisCa, uporabiti mora podatke o nepremic¢nini iz
evidence vrednotenja, ter uporabiti mora nacin ocenjevanija, kot je za ocenjevano nepremiénino
predviden v sistemu mnozi¢nega vrednotenja.




Navedene predposiavke predslavijajo odklon od frzne vrednosli in rezultat ocenjevanja
vrednosti, kot je predviden z ZMVN, ni trZna vrednos! v skladu z Mednarodnimi standardi
ocenjevanja vrednosti.

Tudi, ¢e bi prislo do sprejetja zakona v predlagani obliki, ugovor, kol je predviden v ZMVN, ne
bo uvajal ustreznega pravnega varsiva, kar pa je bil oCitek prejSnjemu zakonu. Ocenjevalci
vrednosti nepremicnin pa bodo, ¢e bodo uporabljali naziv pooblaséenega ocenjevalca vrednosti,
v poroc¢ila morali zapisati, da gre za odklon od trzne vrednosti in da gre za oceno vrednosli, kjer
e podlaga vrednosti predpisana z zakonom. Navedeno dejstvo odklona od tzne viednosti je
pomembno tudi pri uporabi tako ocenjene vrednosti oziroma posebnih okoliS¢in za druge
namene (razlastilev, zavarovano posojanje, sodni postopki,...), kar sicer predvideva predlog
ZMVN. Pri navedenih postopkih je obiajno predpisana podiaga trzna vrednost, zato z zakonom
predpisana podlaga vrednosti ni ustrezna,

Ob tem velja poudariti, da ée mora ocenjevalec vrednosti nepremicnin temeljiti oceno vrednosti
na podatkih o nepremiénini iz evidence vrednotenja, ki so mogoce iz kakrSnega koli razloga
»prilagojeni«, tako ocenjena vrednost ne odraza trzne vrednosti ocenjevanega premozenja.

Naposled velja opozoriti, da ima fahko ZMVN negativne ucinke na trajnostno in energetsko
ucinkovito gradnjo. 1a je prece| drazja od klasi¢ne gradnje, posledicéno pa taksne nepremicnine
tudi ve¢ vredne. Ce bo to pomenilo, da bodo za trajnostne in energetsko utinkovite zgradbe
potrebno pladevali visje davke, bo to gotovo zaviralo razvoj tovrstne gradnje, kar je v nasprotju s
usmeritvami Slovenije in smernicami Evropske unije. Glede na to, da je posploSena vrednost
uporabna predvsem kot osnova za obdavCenje nepremicnin, velja v ZMVN in povezanih
zakonih upostevati posebno obravnavo trajnostnih in energetsko ucinkovitih zgradb.

2. Pripombe po ¢lenih

3. ¢len, 2. odstavek

Podatki uradnih evidenc zelo pogosto ne izkazujejo dejanskega stanja nepremicnin. Na
zemljiskih parcelah so zavedene stavbe, ki v naravi ne obstajajo, najpogosteje pa so napacdni
podatki o izmerah stavb. Prepustiti lastnikom nepremicnin, da zagotovijo resniéne in
verodostojne podatke, je v praksi neizvedjivo.

|z napaénih podatkov ne izhaja samo, da so po koncu postopka pripisane posplosene vrednosti
nepremicninam 2z napacnimi podatki napacne. Se vedji problem predstavljajo ti napaéni podatki
o nepremicninah, ko predsfavijajo vhodne podatke pri obllkovanju modelov in uporabe izvedenih
transakcij, kjer je npr. zavedena prodaja zgolj 100 m?* velike nepremiénine, v naravi pa se je

prodala nepremiénina s 400 m”.

3. &len, 6. odstavek
Najgospodarnej$a raba pozidanega zemlji$§¢a se lahko pomembno razlikuje od dejanske rabe
(in velikosti} pripadajoéih stavb.

15. ¢len, 3. odstavek

Tekod&i strodki in stroski investicijskega vzdrZevanja lahko bistveno wvplivajo na doseZeno
najemnino, zato bi bilo pri obdelavi podatkov za oceno vrednosti z na donosu zasnovanim
nadinom nujno upostevati tudi ta podatek. Z zbiranjem podatkov z vprasainiki velja enako kot pri
podatkih o nepremi¢ninah, da ni mogoc€e realno priCakovati, da bo vecina vhodnih podatkov

resnicénih in pravilnih za uporabo.




18. ¢len, 3. odsiavek

Podalki o lasinostih parcele; po primerjavi benulnib posploSenity iznih viednostib nepremicnin
so vrednosli za prazna zemljista enake ne glede na pomembne lastnost parcele, na primer
naklon. Parcele z velikim naklonom so bistveno manj uporabne oz. uporabne z veliko vigjimi
strogki, zato so dosezene cene bistveno niZje. Velja lako za zazidljive parcele (visji stroski
gradnje) in kmetijska in gozdna zemljidéa, kjer je oteZen doslop in zahtevno delo z speciaino
mehanizacijo ali pa zaradi resni¢no velikih naklonov celo onemogogena uporaba po namenski

rabi.

31. élen, 5. Clen

Pooblasceni ocenjevalec vrednosti je zavezan k popolnemu spodtovanju MSOV, kjer v oceni
uposteva vse okoliséine, ki vplivajo na ceno in morda ne zgolj tistih, ki so opredeljene v modelu.
Prav tako morda izbrani nadin vrednotenja v uporablienem modelu za predmetno nepremicnino

ni najbolj primeren.

38. ¢len, 3. odstavek

Postavlja se vpradanje ali je parcela, ki ima mozen priklop na elektroenergetsko in javno
vodovodno omreZje, nima pa moznosti prikiopa na javno kanalizacijsko omrezje, res
skomunaino neopremljena«. Ce prvi dve moznosti ima, tretje pa ne, je vseeno bolj primerljiva
komunalno opremijenim, kot pa parcelam, ki nimajo moznasti nohenega priklopa.

41. &len, 4. odstavek
Podatki, ki vplivajo na ceno ali najemnino; ni jasno kaleri so {i podalki in ali so posredovani v
evidenco pri vseh zajetih nepremi¢ninah, da so potem le-te primerne za primerjavo med seboj.

48, clen

Ni opredeljeno na kak$en nacin je omogocen brezplaten dostop do podatkov o nepremicninah
iz evidence trga nepremicnin in kaksen je rok za zagotovitev prejema teh podatkov.

Iz &lena ni jasno imajo tudi pooblagleni ocenjevalci nepremicnin na voljo brezplatno uporabo
storitev.

Ni jasno ali se v primeru ocene vrednosti z upostevanjem posebnih okoliséin, upcraba podatkov
$teje za pridobitni namen. Prav tako ni jasno kako je z ocenjevanjem vrednosti za potrebe v

sodnih postopkih.

Lepo pozdravijeni.
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