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Veseli me, da vam lahko predstavim osmo izdajo Mednarodnih standardov ocenjevanja vrednosti (MSOV). Odbor za
oblikovanje standardov Odbora za mednarodne standarde ocenjevanja vrednosti (OMSOV) skrbi za stalno
popravljanje MSQOV, da bi zagotovil, da bi se OMSOV odzival rastoim trznim potrebam po skladnih globalnih
standardih ocenjevanja vrednosti, spremembam sorodnih standardov, kot so Mednarodni standardi racunovodskega
porocanja in Mednarodni racunovodski standardi javnega sektorja, ter priporocilom Baselske komisije za bancni
nadzor. V novi izdaji je ve¢ pomembnih sprememb. Znatno sta popravljena MSOV 2 — Podlage, ki niso trzna
vrednost, in MNUOV 2 — Ocenjevanje vrednosti za namene zavarovanega posojanja. Predstavljena sta nov nacin
uporabe Ocenjevanje vrednosti sredstev javnega sektorja za racunovodsko porocanje in nova pojasnjevalna opomba
Ocenjevanje vrednosti zgodovinskih nepremicnin. Medtem ko se je besedilo ponekod spremenilo in je bila dodana
nova vsebina, so splosne zasnove, opredelitve in nacela, ki tvorijo osnovo standardov, ostali nespremenjeni. Namen
MSOQV je ostal enak:zagotoviti jasen sklop mednarodno priznanih in sprejetih standardov ocenjevanja vrednosti.

OMSOV je bil vedno aktiven in se je konec prej$njega stoletja uéinkovito odzval na nov krog sprememb
racunovodskega porocanja in na pot k razvoju globalnega finan¢nega jezika. Od leta 2000 je bil napredek OMSOV
kar dramaticen.

Vendar pa Cas in svet ne mirujeta. Sprememba je zakonitost zivljenja, in ¢e bomo gledali le v preteklost in sedanjost,
bomo zagotovo zamudili prihodnost. Tako se razvoj in evolucija OMSOV nadaljujeta. Kljub mo¢i, ki jo Odbor
izkazuje, spremenljivo okolje, v katerem deluje, pomeni, da je potrebna strukturna sprememba, ki bo omogocila
OMSOYV soocenje s prihodnjimi izzivi.

Prestrukturiranje OMSOV
Pred tremi leti je Upravni odbor spoznal, da se mora OMSOV prestrukturirati, da bi strokovno in finan¢no prezivel.
Januarja 2007 je OMSOV izdal predlog za prestrukturiranje Odbora in ga poslal Siroki javnosti s povabilom za
pripombe. Pripombe so poslali institucije in zdruzenja s podro¢ja ocenjevanja vrednosti, bivsi predsednik OMSOV,
svetovalne firme, visokosolske institucije, vladne ustanove ter nacionalni in regionalni oblikovalci standardov.
Velika vecina je predlog podprla.

Ponosen sem, da vam lahko sporo¢im, da je so ¢lani OMSOV na posebnem srecanju 12. aprila 2007 soglasno

glasovali za nadaljevanje prestrukturiranja Odbora. Po prestrukturiranju bodo klju¢ne sestavine OMSOV sestavljali:

e nov Odbor za oblikovanje standardov (Standard Board), ki bo deloval kot neodvisen in avtonomen organ za
sprejemanje odlocitev;

e Pojasnjevalna komisija (Interpretation Committee);

e Odbor pooblascencev (Board of Trustees), odgovoren izkljucno za upravljanje in financno zdravje organizacije;

e mesto, kjer bodo imeli moznost glasovanja vsi zainteresirani — medtem ko bo OMSOV ostal organizacija, ki
temelji na Clanstvu, se bodo merila za c¢lanstvo razsirila prek nacionalnih strokovnih institucij s podrocja
ocenjevanja vrednosti. Podjetja s podroc¢ja ocenjevanja vrednosti, uporabniki ocenjevanj vrednosti, visokoSolske
institucije in drugi bodo imeli priloznost za prisotnost in vklju¢evanje v delo OMSOV;
Strokovni odbor (Professional Board) za podporo standardom; in
struktura, ki je podobna modelu Odbora za mednarodne racunovodske standarde — to pomeni, da bo Odbor za
oblikovanje standardov postal osrednji organ ali w»srce in duSa« organizacije in ne organ, ki predstavlja
organizacijo institucij s podro¢ja ocenjevanja vrednosti.

Clani OMSOV bodo glasovali o novem statutu prestrukturirane organizacije na letni generalni skups¢ini, ki bo v
Londonu konec leta 2007. Pred zacetkom delovanja prestrukturiranega OMSOV bo v drugem cetrtletju 2008
predvideno kratko prehodno obdobje. OMSQOV ima zahteven in agresiven urnik, ker si ne more privos¢iti, da bi



postal preobremenjen z dolgotrajnim spreminjanjem upravljanja, ki bi odvrnilo zmogljivosti od primarnega cilja —
oblikovanja standardov. Prehod na novo strukturo bo neposreden in koncan, kakor hitro bo prakti¢éno mogoce.

Ocenjevanje vrednosti neopredmetenih sredstev

OMSOYV trenutno izvaja dva zelo pomembna projekta. Veéja svetovna uporaba postene vrednosti je povecala pomen
ocenjevanja vrednosti za racunovodsko porocanje. Mednarodni standardi racunovodskega porocanja (MSRP) za
poslovne zdruzitve, neopredmetena sredstva, opcije zaposlencev in finan¢ne instrumente poudarjajo potrebo po
pogostejSem ocenjevanju vrednosti sredstev in obveznosti. Ker trend narasca, je pomen ocenjevanja vrednosti za
racunovodsko poroéanje na trgih kapitala sprozil poveéano kontrolo regulatorjev in drugih strank. OMSOYV je dobil
spodbudo za razsiritev Mednarodnih standardov ocenjevanja vrednosti, tako da pokrivajo vse vidike ocenjevanja
vrednosti, vkljuéno z ocenjevanjem vrednosti neopredmetenih sredstev, obveznosti in razlicnih lastniskih in
dolgovnih instrumentov. OMSOV je sestavil skupino vodilnih ekspertov, da bi pripravil pojasnilo za ocenjevanje
vrednosti neopredmetenih sredstev za porocanje po Mednarodnih standardih racunovodskega porocanja. Gradivo za
razpravo in zbiranje pripomb bo iz§lo v drugem cetrtletju 2007.

Kriticen pregled MSOV
Sestava MSOV je dobro sluzila dokumentu standardov in je bila klju¢na za njihov napredek do sedanje ravni.
Vendar je OMSOV spoznal, da je ¢as za premor in presojo tistih temeljev, ki jih OMSOV poskusa doseéi, ter kako to
najbolje izvesti, da ne bi bil oviran s potrebo po delovanju v okvirih, ki jih doloca sestava sedanje knjige. Sestavljena
je bila skupina iz ¢lanov s podroc¢ja ocenjevanja vrednosti in raunovodske stroke, da:
e se sporazumejo glede formata za idealen sklop mednarodnih standardov ocenjevanja vrednosti — kako naj
bi bili ti standardi organizirani in kaj naj pokrivajo in vsebujejo;
e pregledajo trenutno izdajo MSOV glede na to idealno in razmislijo o prednostih, slabostih in opustitvah; in
e izdelajo »zemljevid« za nadaljnje Sirjenje MSOV.

Gradivo za razpravo z natan¢nimi zakljucki skupine bo izdano za pripombe v drugem etrtletju 2007.

Dosezki OMSOV

OMSOYV je opravil dolgo pot od ustanovitve pred 25 leti in bi moral biti ponosen na svoje Stevilne uspehe vkljucno s
sporazumno opredelitvijo trzne vrednosti, z razvojem Odbora v organ globalnega pomena in, kar je mogoce
najpomembnejse, z zagotavljanjem znatnega zaupanja, dobrega imena in sodelovanja kljuénih udelezencev. Uspeh
OMSOV pri postavljanju mednarodnih standardov in njegov rasto¢ ugled pri svetovnih regulatorjih in mednarodnih
agencijah vodi k vecji prepoznavnosti stroke ocenjevanja vrednosti in k SirS§emu razumevanju pomena ocenjevanja
vrednosti, kar pozitivno vpliva na vsakega ocenjevalca vrednosti. Vsi ti dosezki ne bi bili mogo¢i brez vztrajnega
dela in prispevka ¢lanov OMSOV, ki so prostovoljno prispevali svoj ¢as in znanje, da so pripeljali OMSOV na
sedanjo raven. Rad bi se zahvalil ¢lanom Upravnega odbora OMSOV, Odbora za oblikovanje standardov, ekspertnih
skupin in tehni¢nim piscem, ki so povezano delovali pri uresniitvi te publikacije. Zahvaljujem se tudi nasim
sponzorjem, katerih radodarni finanéni prispevki so podprli delo OMSOV.

Hvala za vaSo nadaljnjo podporo in udelezbo.

Joseph J. Vella, MAI, CRE, FRICS
Predsednik Odbora za mednarodne standarde ocenjevanja vrednosti
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Spremembe med sedmo (2005) in osmo izdajo (2007) MSOV

To poglavje je pregled glavnih sprememb, ki so uvedene v osmi izdaji Mednarodnih standardov ocenjevanja
vrednosti. Zaradi dinami¢ne narave stroke ocenjevanja vrednosti imajo natisnjene razliCice standardov, bodisi v
angleSkem jeziku ali v prevodu, kratek rok uporabe. Bralcem svetujemo, da si ogledajo spletno stran OMSOV, na
kateri bodo dobili sprotne informacije o projektih OMSOV in o navodilih za nakup najnovejse izdaje standardov.
Glavne spremembe v osmi izdaji MSOV (2007) vkljucujejo naslednje: 1) obsirno spremembo MSOV 2 — Podlage, ki
niso trzna vrednost — in MNUQOV 2 — Ocenjevanje vrednosti za hamene zavarovanega posojanja; 2) uvedbo novih
sestavin, Ki je sledila razkritju na spletni strani OMSOV - le-te vklju¢ujejo naéin uporabe (MNUOV 3 — Ocenjevanje
vrednosti sredstev javnega sektorja za rac¢unovodsko porocanje); in pojasnjevalno opombo (PO 15 — Ocenjevanje
vrednosti zgodovinskih nepremiénin); in 3) dodatne posodobitve celotnega dokumenta, da bi zagotovili skladnost z
novimi in popravljenimi sestavinami. Odebeljeno besedilo v 5. poglavju v PO, ki je bilo uvedeno v Sesti izdaji, naj bi
pomagalo bralcu usmeriti pozornost na klju¢na mesta, vendar imajo vse trditve v standardih, nadinih uporabe in
pojasnjevalnih opombah enako tezo. OMSOV objavlja na svoji spletni strani Bele listine in Strokovne dokumente, ki
dopolnjujejo standarde, vendar niso njihov sestavni del.

V Uvodu so bili odstavki v ve¢ poglavjih reorganizirani, druge informacije (Dosezki OMSOV, Upravni odbor in
datumi sprejemanja sestavin MSOV) pa so bile posodobljene. Druga poglavja (Cilji in podro¢je) so bila popravljena.
Graf, ki prikazuje Sestavo dokumenta standardov, je bil razsirjen, tako da vkljucuje nove sestavine, ki jih vsebuje
osma izdaja; graf, ki prikazuje Podlage, ki niso trZzna vrednost, je bil odstranjen. 4., 5., 7. in 9. odstavek pri

organizaciji standardov so bili popravljeni. Bela listina je bila izvzeta iz 8. izdaje in objavljena na spletni strani
OMSOV. Stari 9. odstavek, ki je obravnaval Belo listino, je bil izbrisan.

Zasnove, ki temeljijo na splosno sprejetih nacelih ocenjevanja vrednosti (GAVP)

4.6.,4.7.,4.11.,,9.1. in 9.2.1.3. odstavek so bili predelani. 7.4., 7.6., 7.7., 7.8. in 9.4. odstavek v sedmi izdaji so bili
izbrisani.

Kodeks vedenja

3.6. odstavek o neodvisnem ocenjevalcu vrednosti je bil popravljen.

Vrste premozenja

V prvem poglavju 0 nepremicninskih pravicah je v 2.6.1. odstavku izraz »sinergijska vrednost« nadomestil
»vrednost povezav«; 2.7. odstavek in vse podsekcije so bili izbrisani (le-ti so obravnavali nadine ocenjevanja
vrednosti nepremicninskih pravic).

V poglavju o premicninah je bilo v 3.2.2.1. odstavku izbrisano besedilo »ki se v nekaterih drzavah imenujejo
naprave in stroji«; 3.3.1. odstavek pa je bil predelan, tako da izraza predelani MSOV 2 glede ocene, ali se
premozenje obravnava kot delujoce podjetje ali podjetje, ki naj bi ga likvidirali ali pa naj bi se prodalo kot ostanek.

V poglavju o podjetjih je v 4.3.2. odstavku izraz »premoZenje, povezano s trgovanjem« nadomestil »premozenje s
posebnim trgovalnim namenom; 4.8.1., 4.8.2. in 4.8.3. odstavek so bili izbrisani (le-ti so obravnavali nacine

ocenjevanja vrednosti podjetij).

V poglavju o financnih pravicah se 5.1.4.2. odstavek sklicuje na novo Belo listino OMSQOV o sekuritizaciji.
Mednarodni standardi ocenjevanja vrednosti

Uvod k Mednarodnim standardom ocenjevanja vrednosti

3.4. odstavek (podlage vrednosti), 4.2. odstavek ter 4.2.1. in 4.2.2. pododstavek so bili predelani, da bi zagotovili
skladnost s predelanim MSQV 2. Pododstavki 3.4. odstavka in stari 4.1.1. pododstavek so bili izbrisani. 1zraz netrzna
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vrednost se ne uporablja ve¢ (naslovi 1.0. in 4.0. odstavka so bili spremenjeni). 3.0., 3.3., 4.0. in 4.1.3. odstavek so
bili izboljSani.

MSOV 1

Razen brisanja besedila »kot dela delujoega podjetja« v 2.1. odstavku in sklicevanj na preimenovano poglavje
(Zasnove, ki temeljijo na splosno sprejetih nacelih ocenjevanja vrednosti) v 1.2., 4.1.1. in 6.1. poglavju ni bilo
nobenih popravkov v MSOV 1.

MSOV 2

Standard je bil precej predelan. Kljuéne so predelave 1., 2., 4. in 6. poglavja ter reorganizacija 5. in 7. poglavja, da ne
bi priSlo do ponavljanja. V 3. poglavju so bile predstavljene stiri nove opredelitve (podlage vrednosti, postena
vrednost, posebni kupec in sinergijska vrednost, ki je nadomestila vrednost povezav), dve opredelitvi sta bili
skrajSani (vrednost za nalozbenika in posebna vrednost) in sedem drugih opredelitev je bilo izbrisanih (vrednost pri
uporabi; vrednost delujocega podjetia;, zavarovana vrednost; ocenjena, odmerjena ali obdavcljiva vrednost;
vrednost ostanka; likvidacijska vrednost ali vrednost pri prisilni prodaji; in hipotekarna posojilna vrednost).
Predelan MSOV 2 razvri¢a podlage, ki niso trzna vrednost, v tri skupine. Le-te obsegajo za podjetje posebno
vrednost, vrednost, posebno za stranke v menjavi sredstva, in vrednost v povezavi z opredelitvijo, ki jo doloCata
zakon ali pogodba. Uporaba podlage se lahko potem razjasni z dolo¢anjem predpostavk o posebni situaciji podjetja,
ki poseduje premozZenje, npr. delujoe podjetje, podjetje, ki gre v likvidacijo, ali podjetje, katerih sredstva se
prodajajo kot ostanki.

MSOV 3

Opredelitve so bile razvrséene po abecednem vrstnem redu. 3.5. odstavek, drugi odstavek o izvidu ocenjevanja
vrednosti in potrdilu o vrednosti je bil izbrisan; sklicevanja na kratek opis ocenjevanja vrednosti v 3.4. odstavku in
na potrdilo o vrednosti v 3.1. odstavku so bila izbrisana; 5.1.3.1. odstavek je bil popravljen; 5.1.10.1. odstavek, ki je
opisoval posebne postavke, ki jih je treba potrditi v izjavi o skladnosti, je bil izloc¢en, sklicevanje na to v 3.5.
odstavku pa izbrisano.

Mednarodni na€ini uporabe ocenjevanja vrednosti

MNUOV 1

MNUOV 1 je dozivel manjse spremembe. Opredelitve so bile razvr§¢ene po abecednem vrstnem redu. Opredelitev
zmanjsane nadomestitvene vrednosti v 3.1. odstavku sedaj ustreza popravljeni opredelitvi DRC v PO 8; sklicevanja v
5.5.,5.6.1 in 5.6.2. odstavku so bila popravljena; in YMSRP« je bil vstavljen pred MRS v 7.2 odstavku.

MNUOQYV 2

Nacin uporabe je bil znatno predelan. Med najpomembnej$imi popravki je bila predelava 1., 2., 4. in 6. poglavja in
reorganizacija 5. in 7. poglavja, da ne bi prisSlo do ponavljanja. V 3. poglavju so bile predstavljene Stiri opredelitve
(hipoteka, specialno premoZenje, premoZenje, povezano s trgovanjem [Ki je nadomestilo izraz premozZenje s
posebnim trgovalnim namenom] in hipotekarna posojilna vrednost); Odstavki v 3. poglavju sedme izdaje, ki so
obravnavali uporabo trzne vrednosti kot podlage za ocenjevanje vrednosti zavarovanih posojil, so bili izbrisani. V 5.
poglavju je bilo predstavljeno novo besedilo o0 predpostavkah o predvidenih spremembah stanja premozenja (5.5) in
v 6. poglavju o najemih med povezanimi osebami (6.7), o ocenjevanju vrednosti specialnega premozenja, ki je del
delujocega podjetja (6.8), in o kazalnikih placilne sposobnosti posojevalcev (6.14). V 6. poglavju je bil odstavek iz
sedme izdaje o finan¢no podprtem donosu nalozbenih nepremicnin izloCen.

MNUOQV 3 je novo besedilo. Po razkritju leta 2006 in posodobitvi navedkov MRSJS v zacetku leta 2007 je bil nacin

uporabe odobren za objavo.

Pojasnjevalne opombe
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Deli besedila v 5. poglavju pojasnjevalnih opomb so napisani z odebeljenim tiskom (glej zgoraj).

PO 1 je dozivela nadomestitev izraza premoZenje s posebnim trgovalnim namenom Z iZrazom premozZenje, povezano
s trgovanjem, posodobljena pa so bila sklicevanja na novo imenovane zasnove, ki temeljijo na splosno sprejetih
nacelih ocenjevanja vrednosti.

PO 2 je dozivela minimalne popravke — opredelitve so bile razvr§éene po abecednem vrstnem redu in za PO je bil
pripravljen nov diagram »Hierarhija vrst premozenja«.

PO 3 je bila leta 2005 objavljena za obravnavo na spletni strani OMSOV. Po pregledu in popravkih je bila
novembra 2005 odobrena njena objava na spletni strani OMSOV. Razli¢ica v 8. izdaji vkljucuje 4.3. odstavek o
zahtevah MRSJS; opredelitve so prav tako razvr§éene po abecednem vrstnem redu.

PO 4: opredelitve vrednosti delujocega podjetja v 3.12.1. in 3.12.2. odstavku so bile izbrisane; beseda »kapitala« je
bila dodana za »vrednost« v opredelitvah faktorja kapitalizacije in mere kapitalizacije v 3.4. in 3.5. odstavku.

PO 5: v opredelitvi notranje vrednosti v 3.10. odstavku je bila izbrisano besedilo »v nekaterih drzavah«, nova
opredelitev naprav in opreme, ki se pojavlja v PO 3, pa je nadomestila opredelitev iz 7. izdaje v 3.16. odstavku.

PO 6: opredelitev vrednosti delujocega podjetjia v 3.20.1. in 3.20.2. odstavku je bila izbrisana; opredelitve v 3.4.,
3.5.,3.6.,3.24.,3.25., 3.29. in 3.30. odstavku so bile razvr$¢ene po abecednem vrstnem redu.

PO 7 ni bila popravljena.

PO 8: 1.2. in 2.2. odstavek sta bila izbolj$ana; opredelitve zmanjSana nadomestitvena vrednost v 3.1. odstavku,
moderno enakovredno sredstvo v 3.3. odstavku, optimizacija v 3.4. odstavku in storitvena zmoznost v 3.6. odstavku
so bile popravljene; dodana je bila nova opredelitev naprav in opreme, ki se pojavlja v PO 3, izbrisani pa sta bili
opredelitvi ustrezna dobickonosnost in izguba zaradi oslabitve; opredelitve so bile razvri¢ene po abecednem vrstnem
redu; 4.2. odstavek je novo besedilo; stari 5.1. odstavek je bil izbrisan; 5.0. poglavje, razen 5.12. odstavka, je bilo
predelano; prej$nja sklicevanja na ekonomsko/zunanje zastaranje se sedaj pojavljajo enostavno kot zunanje
zastaranje; za PO je bil pripravljen dodatek, Test dobi¢konosnosti ob poro¢anju po DRC.

PO 9: naslov PO je bil spremenjen v Metoda diskontiranega denarnega toka za trzno zasnovana ocenjevanja
vrednosti in analize nalozb. Opredelitve so bile razvr§¢ene po abecednem vrstnem redu. 5.1., 5.1.1. in 5.1.3. odstavek
so bili dopolnjeni z dodatnimi pojasnili. 3.1., 3.2., 3.6.,5.2.2.1., 5.2.6., 5.6., 5.7., 5.9.2.5. in 5.9.3.5. odstavek so bili
izboljsani.

PO 10 in PO 11: opredelitve so bile razvr§¢ene po abecednem vrstnem redu.

PO 12: izraz premozenje, povezano s trgovanjem, Ki je bil na novo opredeljen, je zamenjal premozZenje s posebnim
trgovalnim namenom.

PO 13 ni bila popravljena.

PO 14: sklicevanje na PO 9 v 2.1. odstavku je bilo posodobljeno; izraz »in notranjega« (pred racunovodskega) je bil
izbrisan v 3.5. in 3.6. poglavju;

PO 15 je novo besedilo.

Pojmovnik izraza spremembe v opredelitvah v razli¢nih sestavinah dokumenta in vkljuuje izraze, ki so bili
uvedeni v novih nacinih uporabe in novih ali popravljenih pojasnjevalnih opombah. Opredelitve MSRP/MRS so bile
posodobljene, stevilne druge opredelitve pa izbrisane.
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Odbor za mednarodne standarde ocenjevanja vrednosti

Uvod

Hitre gospodarske spremembe v 70. letih so vedno bolj prispevale k spoznanju trznih udeleZzencev o pomembnosti
strokovnega ocenjevanja vrednosti premozenja. Zaradi vedno hitrej$ega poteka dogajanja pri globalizaciji nalozbenih
trgov se je pojavila potreba po mednarodno sprejetih standardih porocanja o vrednosti premozenja. Postalo je o€itno,
da bi brez mednarodnih standardov ocenjevanja vrednosti lahko prislo do potencialne zmede. Razlike v stalis¢ih med
nacionalnimi strokovnimi organi ocenjevanja vrednosti bi lahko vodile do nenamernih nesporazumov. Kot odgovor
na tak$no situacijo so ¢lani strokovne komisije Kraljevega instituta pooblaséenih ocenjevalcev (RICS) in
predstavniki organizacij, ki se v ZDA ukvarjajo z ocenjevanjem vrednosti, zaceli pogovore v poznih 70. letih.
Rezultat dogovarjanja je bila ustanovitev Mednarodnega odbora za standarde ocenjevanja vrednosti sredstev
(TIAVSC) v letu 1981. Leta 1994 se je Odbor se je preimenoval v Odbor za mednarodne standarde ocenjevanja
vrednosti (OMSQV). Cilji OMSOV so dvojni:
e oblikovanje in izdajanje — v javnem interesu — standardov ocenjevanja vrednosti za ocenjevanje vrednosti
premozenja in za pospeSevanje njihovega sprejetja po svetu;
e uskladitev standardov med drzavami' sveta, identifikacija in razkrivanje razlik v stali§¢ih in/ali naginih
uporabe standardov, kot se pojavijo.

OMSOV ze dolgo pripoznava raznolikost namenov, pri katerih je potrebno ocenjevanje vrednosti premozenja,
vkljuéno z uporabo v racunovodskih izkazih, odlo¢itvah o posojilih in hipotekah, zavarovanih s premozenjem,
transakcijah, ki vkljuCujejo prenos lastnistva, ter pravnih sporih in davénih poravnavah. Poleg standardov je OMSOV
zaCel izdajati nacine uporabe, ki se nanasajo na ocenjevanje vrednosti za racunovodsko porocanje in za namene
zavarovanega posojanja standardov ter pojasnjevalne opombe, ki se nanasajo specificna ocenjevanja vrednosti in na
uporabo standardov v tipi¢nejsih poslovnih in storitvenih situacijah. Se posebej pa je OMSOV skusal doseéi, da bi
bili Mednarodni standardi ocenjevanja vrednosti (MSOV) priznani v ra¢unovodstvu in v drugih standardih porocanja
ter da bi ocenjevalci vrednosti spoznali, kaj se od njih pri¢akuje z vidika standardov drugih strok.

Leta 2003 je OMSOV postal registrirano zdruzenje, ki vkljucuje strokovna zdruzenja ocenjevanja vrednosti iz vsega
sveta in jih zavezuje z ustanovno listino.

OMSOV se je lotil osmih predelav Mednarodnih standardov ocenjevanja vrednosti, ki so bili objavljeni 1985,
1994/97, 2000, 2001, 2003, 2005 in 2007. Razvoj teh standardov potrjuje priznanje OMSOV, da je sprememba nujna
in stalna celo, e je postopna in ne zlahka vidna. Stalen razvoj standardov izraZa zavezanost OMSOV k
zagotavljanju, da se osnovne opredelitve in napotki ocenjevanja vrednosti tekoc¢e prilagajajo dinami¢nemu svetu.

Clanstvo in organizacija

Odbor za mednarodne standarde ocenjevanja vrednosti je dejansko postal mednarodni organ glede na ¢lanstvo in
poslanstvo. Ustanovljen je bil iz ¢lanov dvajsetih nacionalnih zdruZenj, do leta 2007 pa se je tako povecal, da
vkljucuje zdruzenja, ki imajo status Clanic ali opazovalk, in sicer iz 52 drzav. ZdruZenja — Clanice v teh drzavah se
strinjajo s cilji Sveta za MSOV glede ocenjevanja vrednosti in morajo imeti zadostno $tevilo ¢lanov, ki lahko
opravljajo ocenjevanja vrednosti, ki so v skladu s standardi. Zdruzenja — ¢lanice podpirajo standarde in pojasnjevalne
opombe, ki jih je izdal Svet za MSQV, in si prizadevajo zagotoviti priznanje standardov, kakor je primerno v
dolo¢enih drzavah.

Zdruzenja — Clanice morajo OMSOV razkrivati katerekoli pomembne razlike med domacimi in mednarodnimi
standardi, tako da je o takih razlikah mogoCe porocati mednarodni skupnosti. OMSOV priznava, da morajo
ocenjevalci vrednosti delovati zakonito in v skladu z zakoni in predpisi drzav, v katerih delujejo. ZdruZenja — ¢lanice
sodelujejo z nadzornimi organi in organi za pripravo predpisov, tako zakonitimi kot prostovoljnimi, in z drugimi
strokovnimi drustvi, da bi zagotovili skladnost ocenjevanja vrednosti s standardi in pojasnjevalnimi povecal

1V celotnem dokumentu beseda »drzava« izraza isti pomen, kot se uporablja v Zdruzenih narodih, ki pripoznavajo in
se sklicujejo na svoje Clanice kot drzave, in sicer politi€no organizirane skupnosti, ki imajo svoj vladni aparat in
zavzemajo suvereno ozemlje.



opombami OMSOV. Imajo tudi pomembno izobrazevalno in posvetovalno vlogo na podroéju standardov
ocenjevanja vrednosti v njihovih drzavah.

Dosezki OMSOV

Odbor za mednarodne standarde ocenjevanja vrednosti je kot nevladna organizacija ¢lan Zdruzenih narodov, ki je bil
maja 1985 registriran pri Ekonomskem in socialnem svetu Zdruzenih narodov. OMSOV sodeluje z drzavami
¢lanicami in vzdrZuje zvezo z mednarodnimi agencijami, kot so Organizacija za ekonomsko sodelovanje in razvoj
(OECD), Svetovna banka, Mednarodni denarni sklad (IMF), Svetovna trgovinska organizacija (WTQ), Komisija
Evropske unije in Banka za mednarodne poravnave (BIS) in Mednarodna organizacija komisij za vrednostne papirje
(IOSCO). OMSOV prav tako vzdrzuje tesne stike z Upravnim odborom za mednarodne racunovodske standarde
(UOMRS) in z neodvisnima odboroma za oblikovanje standardov Mednarodnega zdruzenja racunovodskih
strokovnjakov (IFAC) — Odborom za oblikovanje mednarodnih standardov javnega sektorja in Odborom za
oblikovanje mednarodnih standardov revidiranja.

OMSOV racunovodski stroki zagotavlja svetovanje, povezano z ocenjevanjem vrednosti, skrbi za usklajenost njenih
standardov in delovnih programov s programi sorodnih strokovnih podro¢ij v javnem interesu ter sodeluje z
mednarodnimi organi pri dolo¢anju in objavljanju novih standardov. Da bi zagotovili, da so mednarodni standardi, ki
upravljajo stroko ocenjevanja vrednosti, skladni z zahtevami ocenjevalcev vrednosti glede na mednarodne standarde
racunovodskega poroc¢anja, OMSOV letno pregleduje vsako novo izdajo Mednarodnih standardov rac¢unovodskega
porocanja (MSRP), ki jih izdaja Upravni odbor za mednarodne ra¢unovodske standarde (UOMRS), in Mednarodnih
racunovodskih standardov javnega sektorja (IPSAS), ki jih izdaja Odbor za oblikovanje mednarodnih standardov
javnega sektorja. MSOV se sklicujejo na te racunovodske standarde, kadar se nanaSajo na delo ocenjevalcev
vrednosti. OMSOV objavlja bele listine in strokovne listine na svoji spletni strani. V Casu te izdaje so bile
razpolozljive naslednje listine: dve beli listini — Ocenjevanje vrednosti na porajajocih se trgih in Ocenjevanje
vrednosti nepremicnin, ki sluZijo kot jamstvo za sekuritizirane instrumente; in strokovna listina — MnoZicno
ocenjevanje vrednosti za obdavcitev premozenja.

Sedez
Mednarodni sedez OMSOV je v Londonu.

12 Great George Street
London

United Kingdom SW1P 3AD
telefon: ++ 44 1442 879306
faks: ++ 44 1442 879306

Finanéne zadeve in naroéila ureja mednarodna finanéna pisarna Odbora v Cikagu, IL, ZDA. Informacije o Odboru in
o stalnem razvoju standardov dobite na spletni strani OMSQOV: http://www.ivsc.org/.

Uradniki OMSOV, ki so imenovani predstavniki njihovih nacionalnih zdruzenj, so izbrani z izvolitvijo izmed
kolegov vseh nacionalnih predstavnikov. Vsaki dve leti je izvoljen nov predsednik. OMSQOV vodi upravni odbor, ki
poleg predsednika in dveh podpredsednikov vkljuCuje polnopravne in izvoljene ¢lane. Upravni odbor poverja
odgovornost za pregledovanje trenutno veljavnih standardov in pojasnil ter po potrebi oblikovanje novih osnutkov,
Odboru za oblikovanje standardov. Clani Odbora za oblikovanje standardov so izbrani iz $irSega okroZja in ne le
zdruzenj — ¢lanic OMSOV. Pri dolocanju ¢lanstva odbora za oblikovanje standardov skusa Upravni odbor OMSOV
pridobiti skupino ljudi z najboljSo mozno kombinacijo strokovnih ve$¢in in preteklih izkusenj na ustreznih
mednarodnih trgih kapitala in premozenja, ki lahko prispevajo k razvoju visokokakovostnih mednarodnih standardov
ocenjevanja vrednosti. Statut OMSOV podrobno predpisuje dolocila o clanstvu, upravljanju in poslovanju
organizacije in ga je mogoce najti na spletni strani OMSOV.
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Mednarodni standardi ocenjevanja vrednosti
Cilji in podro¢je

Trije glavni cilji so usmerjali in vodili razvoj Mednarodnih standardov ocenjevanja vrednosti (MSOV):

e pospesSevati meddrzavne transakcije in prispevati k razvoju mednarodnih trgov premozenja s spodbujanjem
preglednosti pri racunovodskem porocanju in zanesljivosti ocenitev vrednosti, ki so opravljena za
zavarovanje posojil in hipotek, za transakcije, ki vkljucujejo prenose lastniStva, in za poravnave v pravnih
sporih ali v davénih zadevah;

e predstavljati strokovno normo ali smerokaz za ocenjevalce vrednosti po svetu in s tem omogodati, da se
lahko odzivajo na povprasevanje mednarodnega trga premoZenja po zanesljivih ocenitvah vrednosti in
izpolnjujejo zahteve racunovodskega porocanja globalne poslovne skupnosti; in

e zagotavljati standarde ocenjevanja vrednosti in racunovodskega poroCanja, ki izpolnjujejo potrebe
porajajocih se in novo industrializiranih drzav.

Uporabniki ocenjevanj vrednosti v skladu z MSOV bi se morali zanesti na taka ocenjevanja vrednosti, ker naj bi jih
opravili sposobni strokovnjaki, ki jih zavezujejo visoki standardi etinega vedenja. Ker postaja obseg prakse
ocenjevanja vrednosti $irsi, je postal pojem ocenjevanja vrednosti premozenja pomembnejSi kot pa ozji pojem
ocenjevanja vrednosti sredstev, ki se nanasa na ocenjevanja vrednosti, ki se opravljajo predvsem pri racunovodskem
poro¢anju. Strokovni ocenjevalec vrednosti premozenja je oseba, ki ima potrebno izobrazbo, sposobnosti in izku$nje
za oceno vrednosti za razliéne namene, ki vkljucujejo prenose lastni$tva premozenja, premozenja kot porostva za
zavarovanje posojil in hipotek, premozenja, ki je predmet pravnega spora ali nereSene davéne poravnave, in
premozenja, ki se obravnava kot stalno sredstvo v ra¢unovodskem poroc¢anju. Strokovni ocenjevalec vrednosti
premoZenja ima lahko tudi specifi¢no strokovno znanje za opravljanje ocenjevanja vrednosti drugih kategorij
premozenja, in sicer premicnin, podjetij in finanénih pravic.

Mednarodni standardi ocenjevanja vrednosti predstavljajo sprejeto ali najboljSo prakso v stroki ocenjevanja
vrednosti, poznano tudi kot splosno sprejeta nacela ocenjevanja vrednosti (GAVP). Ocenjevalec vrednosti lahko
MSOV uporablja prostovoljno, obvezno na podlagi zakona ali predpisa ali na podlagi navodil strank, nameravanih
uporabnikov in/ali nacionalnih zdruzenj ali organizacij. Ker OMSOV nima moc¢i uveljavitve, pri¢akuje od
nacionalnih institucij ter finan¢nih strokovnjakov in oblasti, da bodo uveljavili standarde. Namen je, da se bodo
Mednarodni standardi ocenjevanja vrednosti in nacionalni standardi posameznih drzav ¢lanic dopolnjevali in

v

in Mednarodnih standardov ocenjevanja vrednosti.

Podroben pregled metodologije in njena uporaba pri specifi¢nih vrstah premozenja ali trgih je podroéje posebne
izobrazbe in literature. Iz tega razloga MSOV spodbujajo vse strokovne ocenjevalce vrednosti, da v Casu kariere
izkoristijo stalne izobraZevalne programe. Mednarodni standardi ocenjevanja vrednosti bolj predpisujejo, kaj naj
delajo ocenjevalci vrednosti, kot pa pojasnjujejo, kako se uporabljajo specificni postopki ali metode. MSOV
priznavajo, da je vsak nacin uporabe povezan s specificnim problemom ocenjevanja vrednosti, katerega resitev je
odvisna od sposobnosti ocenjevalca vrednosti, da izbere ustrezne tehnike in ustrezno presodi.

Kjer se standardi drugih strok, kot je racunovodstvo, lahko nanasajo na ocenjevanje vrednosti, MSOV svetujejo
ocenjevalcem vrednosti premozenja, da razumejo uporabo njihovih ocen vrednosti v racunovodstvu.



Organiziranost Mednarodnih standardov

Razli¢na nacela in tehnike ocenjevanja vrednosti se razumejo v okviru stroke ocenjevanja vrednosti in so dobro
uveljavljena v celotni globalni poslovni skupnosti. SkrajSane razprave takih nacel in tehnik, vkljucene v standarde,
nacine uporabe in pojasnjevalne opombe ne bi smeli pojmovati kot izérpne. Zato je za razumevanje in uporabo teh
standardov pomembno naslednje: ¢eprav so posamezni standardi, nacini uporabe in pojasnjevalne opombe izdani kot
lo¢ena poglavja, vsaka izmed njih predstavlja sestavni del celote. Tako se opredelitve, trditve v uvodu, zasnove in
nacela ocenjevanja vrednosti ter drugi obic¢ajni elementi razumejo tako, da se nanasajo na vsak sestavni del.
Ceprav so bili poizkusi razviti vsak del dokumenta standardov kot samostojno enoto, se zahteve OMSOV glede
kodeksa vedenja in MSOV 3 — Poro¢anje o ocenjevanju vrednosti — nana$ajo na vse sestavine. Bralcu bo torej
najbolj koristilo branje celotnega dokumenta. Obsezna sklicevanja na druga mesta olajSajo sledenje povezanih
podrocij v celotnem besedilu. Standardi, nacini uporabe in pojasnjevalne opombe vkljucujejo odstavke z
neodebeljenim in odebeljenim tiskom, ki imajo enako veljavo. Odstavki z odebeljenim tiskom nakazujejo
klju¢na nacela. Strokovne listine, ki so objavljene na spletni strani OMSOV dopolnjujejo standarde, nacine uporabe
in pojasnjevalne opombe, vendar ne predstavljajo sestavnega dela dokumenta standardov.

Zgradba standardov, na¢inov uporabe, pojasnjevalnih opomb in
razlag

UVOD, SVET ZA MSOV, CILJI IN ORGANIZIRANOST MSOV, ZASNOVE, KI TEMELJIJO NA SPLOSNO
SPREJETIH NACELIH OCENJEVANJA VREDNOSTI

KODEKS VEDENJA
VRSTE NEPREMICNINSKE “ FINANENE PRAVICE
PREMOZENJA RAVICE PREMIENINE PODJETJIA
hvonvMSOV 1 21N R
STANDARDI STANDARD 1 o STANDARD 2 STANDARD 3
TRZNA VREDNOST KOT ODLAGE, KINISO POROGANJE O
PODLAGA OCENJEVANJA TRZNA VREDNOST OCENJEVANJU
VREDNOSTI VREDNOSTI
NACINI MNUQOV 1 MNUOQV 2 MNUOV 3
UPORABE OCENJEVANJE OCENJEVANJE OCENJEVANJE
VREDNOSTI ZA VREDNOSTI ZA NAMENE VREDNOSTI SREDSTEV
RACUNOVODSKO ZAVAROVANEGA JAVNEGA SEKTORJIA
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Odbor za mednarodne standarde ocenjevanja vrednosti priznava zapletenost strokovnih postopkov ocenjevanja
vrednosti, raznolikost premoZenjskih situacij, tezavnost, ki bi jo druge strokovne vede lahko imele pri pojasnjevanju
dejavnosti ocenjevanja vrednosti, problemov pri uporabi in prevajanju pojmov ter najvecjo potrebo javnosti po dobro
utemeljenih strokovnih ocenitvah vrednosti, razvitih v skladu s splo$no sprejetimi standardi. V skladu s tem sta bili
vsebina in oblika teh standardov dolo¢eni z uposStevanjem nastetih problemov. Pri njihovi uporabi je zato pomembno
razumevanje zgradbe standardov. Organiziranost standardov je naslednja:

1. Uvod - Uvod vsebuje pregled izvora Mednarodnih standardov za ocenjevanje vrednosti, dela Odbora za
mednarodne standarde ocenjevanja vrednosti in splo$ne povezanosti standardov. Ta del pojasnjuje organizacijo
standardov in njihovo nameravano uporabo.

2. Zasnove, ki temeljijo na splo$no sprejetih nacelih ocenjevanja vrednosti — Podrobna razprava o jedru
veséin, ki obsegajo metode ocenjevanja vrednosti in prakse, ni predmet teh standardov. Za poglabljanje razumevanja
med strokovnimi podrodji in za zmanj$anje tezav, ki izvirajo iz jezikovnih ovir, je cilj tega poglavja, da zagotovi
komentar o osnovnih pravnih, ekonomskih in konceptualnih okvirih, na katerih temeljijo stroka ocenjevanja
vrednosti in njeni standardi. IzEérpnost teh zasnov in nacel je odloéilna za razumevanje ocenjevanja vrednosti in za
uporabo teh standardov.

3. Kodeks vedenja — Kodeks vedenja obravnava eti¢ne zahteve in zahteve po kvalificiranosti ocenjevalcev
vrednosti v strokovni praksi. Eti¢no vedenje sluzi javnemu interesu, ohranja zaupanje, ki ga morajo imeti financne
institucije v storitve ocenjevalcev vrednosti, in dela v korist stroke ocenjevanja vrednosti. Zagotavlja, da so rezultati
ocenjevanj vrednosti zanesljivi, dosledni in nepristranski.

4. Vrste premozenja — Nepremi¢ninske pravice se razlikujejo od premiénin, podjetij in finanénih pravic. To
poglavje obravnava §tiri vrste premozenja in razlike med njimi.

5. Uvod v standarde — To uvodno poglavje obravnava razlike med podlago trzne vrednosti in podlagami, ki niso
trzna vrednost. Ko je ocenjevanje vrednosti dokoncano, mora ocenjevalec vrednosti jasno razloziti rezultate in
sporociti, kako je prisel do teh rezultatov.

6. Standardi — V okviru organizacije standardov, na¢inov uporabe in pojasnjevalnih opomb veljajo standardi za
najosnovnej$e in stalne. Standarda 1 in 2 obravnavata trzno vrednost in podlage, ki niso trzna vrednost. Standard 3
doloc¢a zahteve za porocanje o ocenjevanju vrednosti. Standardi se uporabljajo tudi kot temelj za mednarodne nacine
uporabe ocenjevanja vrednosti (MNUOV), ki obravnavajo nadin uporabe ocenjevanja vrednosti za raGunovodsko
poroc¢anje in posojanje.

7. Naéini uporabe — Opisan je na¢in uporabe ocenjevanja vrednosti sredstev tako zasebnega kot javnega sektorja v
racunovodskih izkazih ali povezanih izkazih in za odlocitve, ki vkljucujejo porostvo za posojilo ali hipoteko.

8. Pojasnjevalne opombe — Zadeve, ki so povezane z uporabo standardov, se pogosto pojavljajo v praksi
ocenjevanja vrednosti in pri tistih subjektih, ki uporabljajo storitve ocenjevanja vrednosti. Pojasnjevalne opombe
dajejo napotke pri posebnih zadevah ocenjevanja vrednosti in kako se standardi uporabljajo v bolj specifi¢nih
poslovnih in storitvenih situacijah. Pojasnjevalne opombe dopolnjujejo in razsirjajo standarde in nacine uporabe, s
katerimi si delijo enako pomembnost. Skladnost s pojasnjevalnimi opombami in standardi ter nacini uporabe je zato
obvezna za vse ocenjevalce vrednosti, ki pripravljajo naloge v skladu z Mednarodnimi standardi ocenjevanja
vrednosti.

9. Pojmovnik — Pojmovnik je povzetek vseh izrazov, opredeljenih v standardih, na¢inih uporabe in pojasnjevalnih
opombah.

Tri klju¢ne sestavine Mednarodnih standardov ocenjevanja vrednosti, to so standardi, nadini uporabe in

pojasnjevalne opombe, imajo enako teZo in vsa ocenjevanja vrednosti, pripravljena na podlagi MSOYV,
morajo ustrezati nac¢elom in postopkom, razdelanim v celotnem dokumentu.

Oblika standardov, na¢inov uporabe in pojasnjevalnih opomb



Vsak od treh standardov je zasnovan tako, da zajema SirS§e povezano podrocje prakse ocenjevanja vrednosti. Vsak
standard vsebuje devet poglavij:

1. Uvod

. Podrocje

. Opredelitve pojmov

. Povezava z raéunovodskimi standardi
. Izjava o standardu

. Razprava

. Zahteve po razkritju

. Dolo¢ila o odklonih

. Datum veljavnosti
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Oblika standardov in nacinov uporabe

MEDNARODNI STANDARD OCENJEVANJA VREDNOSTI

Uvob

PoDROCJE

OPREDELITVE POIJMOV

POVEZAVA Z RACUNOVODSKIMI STANDARDI

1ZJAVA O STANDARDU/NACINU UPORABE

RAZPRAVA

ZAHTEVE PO RAZKRITJU

DOLOCILA O ODKLONIH

DATUM VELJAVNOSTI




Mednarodni na¢ini uporabe ocenjevanja vrednosti vkljucujejo naslednjih devet poglavij:
Uvod

. Podrocje

. Opredelitve pojmov

. Povezava z racunovodskimi standardi

. Izjava o nac¢inu uporabe

. Razprava

. Zahteve po razkritju

. Dolo¢ila o odklonih

. Datum veljavnosti
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Vsaka izmed pojashjevalnih opomb obravnava zadeve, povezane z uporabo standardov, ki izhajajo iz prakse
ocenjevanja vrednosti ali od tistih, ki uporabljajo storitve ocenjevanja vrednosti. Temu ustrezno vsaka pojasnjevalna
opomba vsebuje Sest poglavij:

1. Uvod

2. Podrocje

3. Opredelitve pojmov

4. Povezava z racunovodskimi standardi

5. Napotki

6. Datum veljavnosti

Pojasnjevalne opombe (PO) so razdeljene v tri skupine. Stiri PO razlagajo posebnosti ocenjevanja vrednosti razli¢nih
kategorij premozenja, vkljuéno z nepremicninskimi pravicami, najemnimi pravicami, napravami in opremo ter
premi¢ninami. Tri PO se ukvarjajo s premoZenjem ali sredstvi, ki se ocenjujejo na osnovi denarnega toka, vkljuéno z
neopredmetenimi sredstvi, podjetji in s premozenjem , povezanim s trgovanjem. Dve PO dajeta napotke za uporabo
metodologij ocenjevanja vrednosti (nabavnovrednostni nadin za ra¢unovodsko porodanje [DRC] in metoda
diskontiranega denarnega toka za trzno zasnovana ocenjevanja vrednosti in analize nalozb). Bralcu bo morda v
pomoc, ko bo te skupine PO prebral skupaj zaradi splosnih osnovnih sestavin.

Od preostalih Sestih PO je ena namenjena okoljevarstvenim zadevam (upoStevanje nevarnih in strupenih snovi), tri
obravnavajo ocenjevanje vrednosti specialnega premozenja (kmetijskega premozenja, premozenja v ekstraktivnih
panogah in zgodovinskih nepremi¢nin), ena daje napotke na podro¢ju strokovne prakse (pregledovanje ocenjevanj
vrednosti) in ena obravnava poznano podrocje prakse ocenjevanja vrednosti (mnozi¢no ocenjevanje vrednosti za
obdavc¢itev premozenja).

10



POJASNJEVALNA OPOMBA

Oblika pojasnjevalnih opomb

Uvob

PODROCJE

OPREDELITVE POIMOV

POVEZAVA Z RACUNOVODSKIMI STANDARDI

NAPOTKI

DATUM VELJAVNOSTI
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Datumi sprejema dokumentov o standardih

Opredelitev OMSOV o trzni vrednosti in prva dva Mednarodna standarda ocenjevanja vrednosti so bili sprejeti 24.
marca 1994. Dva druga standarda, sprejeta istocasno (MSOV 3 in MSOV 4), sta bila popravljena in 1. julija 2000
postala na¢ina uporabe (MNUOV 1 in MNUOV 2). Tretji Mednarodni standard ocenjevanja vrednosti velja od 30.
aprila 2003 in tretji mednarodni nacin uporabe ocenjevanja vrednosti — Ocenjevanje vrednosti sredstev javnega
sektorja — je bil sprejet 31. julija 2007. Trenutna MSOV 1 in MNUOV 1 ter popravljene razli¢ice MSOV 2, MSOV 3
in MNUOV 2 so veljavni od 31. julija 2007.

Pojasnjevalna opomba o obravnavanju nevarnih in strupenih snovi pri ocenjevanju vrednosti (PO 7) je bila prvotno
sprejeta 19. aprila 1996. V zdajs$nji obliki PO 7 velja od 31. januarja 2005. Pojashjevalna opomba o proizvajalni in
drugi opremi (PO 3) je bila prvotno sprejeta 1. julija 1997. Obsirni popravki PO 3 so bili odobreni 30. novembra
2005. V zdaj$nji obliki PO 3 velja od 31. julija 2007.

Pojasnjevalne opombe o metodi diskontiranega denarnega toka (DCF) za trzno zasnovana ocenjevanja vrednosti in
analize nalozb (PO 9), o ocenjevanju vrednosti kmetijskega premozenja (PO 10) in o pregledovanju ocenjevanj
vrednosti (PO 11) so bile sprejete 30. aprila 2003. V zdaj$nji obliki PO 9, PO 10 in PO 11 veljajo od 31. julija 2007.
Pojasnjevalna opomba o nabavnovrednostnem nacinu za ra¢unovodsko poro¢anje — DRC (PO 8) je bila prvotno
sprejeta 1. julija 2000. Pozneje je bila popravljena, tako da je skoraj pripravljena za sedmo izdajo. Razli¢ica osme
izdaje PO 8 velja od 31. julija 2007. Pojasnjevalna opomba o premozenju s posebnim trgovalnim namenom (PO 12)
je bila sprejeta 31. januarja 2005. Bila je preimenovana v Ocenjevanje vrednosti premozenja, povezanega s
trgovanjem, in nato objavljena v tej izdaji. V zdaj$nji obliki PO 12 velja od 31. julija 2007.

Pojasnjevalni opombi o mnoZiénem ocenjevanju vrednosti za obdavcitev premoZenja (PO 13) o ocenjevanju
vrednosti premoZenja v ekstraktivnih panogah (PO 14) sta bili sprejeti 31. januarja 2005. PO 13 ni imela nobenih
popravkov od zadnje izdaje. PO 14 v zdajsnji obliki velja od 31. julija 2007. Isti dan je bila sprejeta tudi nova
pojasnjevalna opomba — Ocenjevanje vrednosti zgodovinskih nepremiénin.

Odbor bo nadaljeval razvijanje standardov, na¢inov uporabe in pojasnjevalnih opomb, ker tako zahtevajo uporabniki
ocenitev vrednosti in trg.
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Zasnove, ki temeljijo na splosno sprejetih nacelih ocenjevanja vrednosti
(GAVP)

1.0 Uvod

1.1 Izkusnje strokovnih ocenjevalcev vrednosti premozenja in dialog med narodi prek Odbora za mednarodne
standarde ocenjevanja vrednosti (OMSOV) so pokazali, da z redkimi izjemami obstaja splosni svetovni sporazum o
osnovah, ki podpirajo stroko ocenjevanja vrednosti. Lokalni zakoni in gospodarski pogoji lahko obéasno zahtevajo
posebne (in v€asih omejene) nacine uporabe, toda osnove metod in tehnik ocenjevanja vrednosti so si po vsem svetu
na splo$no podobne. Cilj Odbora za mednarodne standarde ocenjevanja vrednosti je priznavanje in spodbujanje teh
osnov.

1.2 Standardi, naéini uporabe in pojasnjevalne opombe OMSOV temeljijo na teh osnovah, vendar pa je stalisce
Odbora tako, da je neprimerno poskus$ati povezati vse ustrezne osnove v okviru jedra vsakega standarda. Namesto
tega to poglavje dopolnjuje vsak standard in daje pregled osnov, ki so $e posebej pomembne za razumevanje stroke
ocenjevanja vrednosti in uporabo standardov.

2.1 Zemljisce je bistvenega pomena za naSe Zivljenje in obstoj. Njegova pomembnost je predmet pojmovanja
zemljis¢a z vidika pravnikov, geografov, sociologov in ekonomistov. Ker se vsaka izmed teh strok nanasa na
zemljis¢e in uporabo zemljisca, to zadeva vse druzbe in narode tega sveta.

2.2 Ocenjevanje vrednosti zemljis¢a, kakor ¢e bi bilo nezasedeno, ali zemljis¢a in njegovih izboljsav, je ekonomska
zasnova. Ne glede na to, ali je prazno ali izbolj$ano, se na zemljis¢e sklicujemo tudi kot na nepremicnino. Vrednost
ustvarja koristnost nepremicnine ali sposobnost zadovoljevanja potreb in Zelja ¢loveske druzbe. K vrednosti pa
prispevajo splosna enkratnost nepremicnine, trajnost, stalnost lokacije, razmeroma omejena ponudba in posebna
koristnost njene lege.

2.3 Premozenje predstavlja pravno zasnovo, ki vsebuje vsa upravicenja, pravice in Koristi, povezane z lastnis§tvom.
Premozenje sestavljajo lastniske pravice, ki zagotavljajo lastniku pravico do dolo¢enega deleza ali delezev lastnine.
Da bi razlikovali med nepremi¢nino, ki je fiziéna tvorba, in lastniStvom nepremicénine, ki je pravna zasnova, se
lastni$tvo nepremic¢nine imenuje nepremicninska pravica. Kombinacija pravic, povezanih z lastni§tvom nepremicnin,
se v nekaterih drzavah imenuje sveZzenj pravic. Zasnova sveznja pravic se v lastniStvu premozenja primerja s
sveznjem palic, kjer vsaka palica predstavlja razli¢no in posamezno pravico lastnika premozenja, na primer pravico
do uporabe, do prodaje, najema, izro¢itve ali izbire za uresnicevanje vseh ali nobene od nastetih pravic.

2.4 Lastnistvo upravi¢enja do predmetov, ki niso nepremiénine, se imenuje premicnina. 1zraz premozenje, uporabljen
brez nadaljnjih kvalifikacij ali identifikacij, se lahko nanaSa na nepremicninske pravice, premicnine ali druge vrste
premozenja, kot so podjetja in finanéne pravice, ali pa je njihova kombinacija (glej 3. poglavje spodaj in Vrste
premozenja).

2.5 Ocenjevalci vrednosti premozenja, ocenjevalci vrednosti sredstev in drugi ocenjevalci vrednosti so tisti, ki
obravnavajo posebno stroko ekonomije, povezano s pripravljanjem ocenjevanj vrednosti in poro¢anjem o njih. Kot
strokovnjaki morajo ocenjevalci vrednosti opraviti stroge preizkuse izobrazevanja, usposabljanja, pristojnosti in
prikaza ve$¢in. Prav tako morajo izkazati in ohranjati kodeks vedenja (etiko in pristojnost) in standarde strokovne
prakse ter uposStevati splosno sprejeta nacela ocenjevanja vrednosti (GAVP).

2.6 Obcasne spremembe cen so posledica posebnih in splosnih uc¢inkov gospodarstva in druzbenih sil. Splosne sile
lahko povzroc¢ajo spremembe v cenovnih ravneh in relativni kupni moc¢i denarja. Posebne sile same po sebi, npr.
tehnoloska sprememba, lahko povzrocijo premike v ponudbi in povprasevanju ter tako ustvarijo znatne spremembe v
cenah.

2.7 Stevilna priznana nagela se uporabljajo pri ocenjevanju vrednosti nepremiénin. Vkljuéujejo nacela ponudbe in
povprasevanja, konkurence, nadomestitve, predvidevanja ali pricakovanja, spremembe in drugo. Vsem tem nacelom
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je skupen njihov neposredni ali posredni ucinek na stopnjo koristnosti in storilnosti premozenja. Torej lahko
ugotovimo, da koristnost nepremicnine izraza kombinirani vpliv vseh trznih sil, ki se kaZe v vrednosti premozenja.

3.0 Zasnove o nepremi€ninah, premozenju in sredstvih

3.1 Nepremicnine so opredeljene kot fizi¢no zemljiS¢e in kot tisti s strani ¢loveka narejeni predmeti, ki so povezani z
zemljis¢em. Gre za fizi¢no, opredmeteno »stvar«, ki jo lahko vidimo in se je dotaknemo, skupaj z vsemi dodatki na
zemlji, nad ali pod njo. Lokalni zakoni v okviru vsake drzave predpisujejo osnovo za razlikovanje nepremiénin od
premiénin. Ceprav te pravne zasnove morda niso priznane v vseh drzavah, so pa sprejete tukaj za razlikovanje
pomembnih pojmov in zasnov.

3.2 Nepremicninske pravice vkljuCujejo vse pravice, upravi¢enja in koristi, povezane z lastniStvom nepremicnine.
Upravicenje ali upravicenja na nepremicninah se obicajno izkazujejo z nekim dokazom lastnistva (npr. dokumentom
o lastniStvu) lo¢eno od fizicne nepremi¢nine. Nepremi¢ninske pravice so nefizicna zasnova.

3.3 Premicnine vkljucujejo upravicenja v opredmetenih in neopredmetenih sredstvih, ki niso nepremi¢nine. Predmeti
opredmetenih premicnin niso neloc¢ljivo povezani z nepremicnino in obicajno je zanje znacilna premakljivost.

3.4 V ratunovodski terminologiji so sredstva viri, ki jih obvladuje podjetje kot rezultat preteklih dogodkov in od
katerih lahko pri¢akujemo, da bo podjetje imelo pozneje nekatere gospodarske koristi. Lastnistvo sredstva je vedno
neopredmeteno. Vendar pa so sredstva v lasti lahko opredmetena ali neopredmetena.

3.4.1 Prihodnje gospodarske koristi, ki jih omogo¢a posamezno sredstvo, lahko pritekajo v podjetje na ve¢
nacinov. Na primer, sredstvo se lahko: (a) uporablja posamic¢no ali v povezavi z drugimi sredstvi pri
proizvajanju blaga ali opravljanju storitev, ki jih podjetje prodaja; (b) zamenja za druga sredstva; (c) uporabi
za poravnavo obveznosti; ali (d) razdeli lastnikom podjetja (Mednarodni standardi racunovodskega
porocanja [MSRP], Okvirna navodila, 55).

3.4.2 Sredstvo se pripozna v bilanci stanja, ¢e je verjetno, da se bodo podjetju v prihodnosti zaradi njega
povecale gospodarske koristi, samo sredstvo pa ima nabavno vrednost ali vrednost, ki jo je mogoce
zanesljivo izmeriti (MSRP, Okvirna navodila, 89).

3.5 Mednarodni standardi racunovodskega poro¢anja poudarjajo razliko med opredmetenimi in neopredmetenimi
sredstvi. Posebno pomembni so naslednji pojmi in zasnove:

3.5.1 Kratkorocna sredstva — Sredstva, Ki niso namenjena za stalno uporabo pri dejavnostih podjetja.
Primeri vkljucujejo zaloge, terjatve, kratkoro¢ne financne nalozbe ter denarna sredstva v banki in gotovino.
V nekaterih pogojih obravnavamo nepremicnine kot kratkorocna sredstva, ¢eprav jih obicajno obravnavamo
kot stalna sredstva. Primeri vkljuCujejo zemljis¢a ali izbolj$ane nepremiénine, vodene v zalogah za prodajo.

3.5.2 Nekratkorocna sredstva (stalna ali dolgorocna sredstva) — To so opredmetena in neopredmetena
sredstva, ki sodijo v naslednji dve obsezni kategoriji:

3.5.2.1 Opredmetena osnovna sredstva — Sredstva, namenjena stalni uporabi pri dejavnosti
podjetja, vkljucujejo zemljis€a in zgradbe, naprave in opremo ter druge kategorije sredstev,
primerno identificirane, zmanjSane za akumulirani amortizacijski popravek vrednosti. Opredmetena
osnovna sredstva so fizi¢na sredstva.

3.5.2.2 Druga nekratkorocna sredstva — Sredstva niso namenjena stalni uporabi v dejavnosti
podjetja, vendar lahko pric¢akujemo dolgoroc¢no lastnistvo, vkljuéno z dolgoro¢nimi nalozbami,
dolgoro¢nimi terjatvami, dobrim imenom, razmejenimi izdatki, patenti, blagovnimi znamkami in
podobnimi sredstvi. Ta kategorija sredstev vkljuCuje oboje, opredmetena ali fiziéna sredstva in
neopredmetena ali nefizi¢na sredstva. Neopredmetena sredstva so neopredmeteno premozenje in
lahko vkljuCujejo ves¢ine poslovodenja in trzenja, oceno kreditne sposobnosti, dobro ime in
razlicne zakonske pravice ali instrumente (patente, blagovne znamke, avtorske pravice, fransize in
pogodbe).
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3.5.3 Ce velja ratunovodsko pravilo izvirne ali dnevne nabavne vrednosti, je poudarjena razlika med
poslovnimi in nalozbenimi sredstvi. Poslovna sredstva veljajo za potrebna v poslovanju delujocega podjetja
ali druzbe. Nalozbena sredstva v lasti druzbe so nepomembna z vidika poslovnih potreb lastnika druzbe.

3.6 Racunovodska terminologija se nekoliko razlikuje od pojmov, ki so obicajnejsi za ocenjevalce vrednosti. V
okviru klasifikacije iz 3. poglavja ocenjevalci vrednosti nacelno obravnavajo stalna sredstva. Tehni¢no se ocenjuje
lastniStvo sredstva ali pravica do lastniStva, ne pa samo opredmeteno ali neopredmeteno sredstvo. Ta zasnova
razlikuje ekonomsko zasnovo ocenjevanja vrednosti sredstva, ki objektivno temelji na njegovi sposobnosti za nakup
ali prodajo na trgu, od subjektivne zasnove, kot je predpostavka notranje vrednosti ali podlage, ki ni #Zna vrednost.
Vendar pa se objektivna trzna zasnova uporablja na poseben naéin za ocenjevanje vrednosti omejeno trzljivega ali
netrzljivega premozenja, kakor to obravnava Mednarodni standard ocenjevanja vrednosti 2.

3.7 Pojem amortizacija se uporablja v razli¢nih pomenih pri ocenjevanju vrednosti in ra¢unovodskem poro¢anju. V
pomenu ocenjevanja vrednosti sredstev se amortizacija nanasa na zmanjSanje reprodukcijske ali nadomestitvene
vrednosti, ki izraZa fizi€no poslabsanje, funkcionalno (tehni¢no) in zunanje (ekonomsko) zastaranje, da bi ocenili
vrednost sredstva v hipoteti¢ni menjavi na trgu, ¢e nimamo na razpolago neposrednih prodajnih dokazov (glej
9.2.1.3. odstavek Zasnove, ki temeljijo na splosno sprejetih nacelih ocenjevanja vrednosti). Pri ra¢unovodskem
porocanju se amortizacija nanasa na obremenitev prihodka, ki izraza naértno razporeditev amortizirljivega zneska
sredstva v njegovi dobi koristnosti. Za vsako posamezno podjetje in njegovo uporabo sredstva je specifi¢na in ni
nujno rezultat vpliva trga.

4.0 Cena, strosek, trg in vrednost

4.1 Razlike pri uporabi terminov, $e posebej v mednarodni skupnosti, lahko in dejansko povzrocajo nepravilno
razumevanje in nesporazume. To je Se zlasti problemati¢no, ko imajo v nekem jeziku obi¢ajno uporabljene besede Se
poseben pomen v doloCeni stroki. Taki primeri so pri terminih cena, strosek, trg in vrednost, kakor se uporabljajo v
stroki ocenjevanja vrednosti.

4.2 Cena je pojem za znesek, po katerem povprasujemo, ga ponujamo ali placamo za proizvod ali storitev. Prodajna
cena je izvirno bodisi razkrito ali zaupno dejstvo. Zaradi finanénih sposobnosti, motivacije ali posebnih interesov
dolo¢enega kupca in/ali prodajalca je cena, plaana za proizvode ali storitve, lahko povezana z vrednostjo, ki bi jo
drugi lahko pripisali proizvodom ali storitvam, ali pa ne. Na splo$no pa je cena pokazatelj relativne vrednosti blaga
ali storitev za doloc¢enega kupca in/ali prodajalca v doloc¢enih okolis¢inah.

4.3 Strosek je cena, placana za proizvode ali storitve, ali znesek, potreben za ustvarjanje ali proizvodnjo proizvoda ali
storitve. Ko je proizvod ali storitev dokoncana, je njen strosek izvirno dejstvo. Cena, placana za proizvod ali storitev,
postane strosek za kupca.

4.4 Trg predstavlja okolje za trgovanje s proizvodi in storitvami med kupci in prodajalci s pomoéjo cenovnega
mehanizma. Zasnova trga vkljucuje trgovanje s proizvodi in/ali storitvami med kupci in prodajalci brez pretiranih
omejitev njihovih dejavnosti. Vsaka stranka se bo odzvala na odnose ponudbe in povprasevanja in na druge
dejavnike doloc¢anja cen tudi glede na lastne sposobnosti in svoje znanje, razumevanje relativne koristnosti blaga
in/ali storitev ter individualnih potreb in zelja. Trg je lahko lokalen, regionalen, nacionalen ali mednaroden.

4.5 Vrednost je ekonomska zasnova, ki izraza ceno, za katero se najverjetneje pogodijo kupci in prodajalci
proizvodov ali storitev, ki so na voljo za nakup. Vrednost ni dejstvo, pa¢ pa ocena mozne cene, ki bo placana za
proizvode in storitve ob doloenem ¢asu v skladu s posebno opredelitvijo vrednosti. EKonomska zasnova vrednosti
izraza trzni pogled na koristi tistega, ki poseduje proizvode ali storitve na datum ocenjevanja vrednosti.

4.6 Vrednost je torej hipoteticna cena in hipoteza, na kateri se ocenjuje vrednost, in je doloCena s sprejeto podlago
ocenjevanja vrednosti. Podlaga vrednosti opredeljuje naravo hipoteti¢ne transakcije, npr. ali obstaja predstavitev na
trgu, in domnevni motiviranost in ravnanje strank. Podlaga vrednosti ni opis metode ali naéina, ki ga uporabimo za
oceno, ne opisuje stanja in okoli§¢in, v katerih naj bi prislo do prenosa sredstva. Za uporabo in razumevanje
ocenjevanj vrednosti je izredno pomembno, da je podlaga vrednosti jasno razkrita in da predstavlja podlago, ki
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ustreza dolo¢eni nalogi ocenjevanja vrednosti. Sprememba podlage vrednosti ima lahko bistven vpliv na ocenjevanje
vrednosti.

4.7 Strokovni ocenjevalci vrednosti s poglobljenim znanjem o premozenjskem trgu, ki razumejo medsebojno
vplivanje udeleZencev na trgu in zato lahko ugotovijo najverjetnejSe cene, ki bi jih dosegli kupci in prodajalci
premozenja na tem trgu, se izogibajo neprimerni opredelitvi vrednosti, tako da jo opredelijo s pridevnikom, ki opiSe
doloceno vrsto vrednosti. TrZna vrednost je najobiCajnejSa vrsta vrednosti, povezana z ocenjevanji vrednosti
premozenja, in je obravnavana v Mednarodnem standardu ocenjevanja vrednosti 1.

4.8 Zasnova vrednosti obravnava denarno vsoto, povezano s transakcijo. Vendar pa prodaja ocenjenega premozenja
ni nujen pogoj za ocenitev cene, po kateri naj bi se premozenje prodalo, ¢e bi bilo prodano na datum ocenjevanja
vrednosti pod pogoji, predpisanimi v opredelitvi trZne vrednosti.

4.9 Trzna vrednost nepremicnine je bolj izraz njene na trgu priznane koristnosti kot njenega Cistega fiziénega statusa.
Koristnost sredstev za doloc¢eno podjetje ali posameznika se lahko razlikuje od tiste, ki bi bila priznana na trgu ali bi
jo priznala dolocena panoga.

4.9.1 Pojmovanja, podobna tistim, ki so izraZzena zgoraj, se uporabljajo za ocenjevanje vrednosti
premozenja, ki ne zajema nepremicnin. Racunovodsko porocanje bo zahtevalo uporabo metod trzne
vrednosti in jasno razlikovanje med takimi metodami in metodami, ki se uporabljajo za ocenjevanje drugih
vrednosti, ki niso trZna vrednost.

4.10 Celotna nabavna vrednost premoZenja vkljutuje vse neposredne in posredne stroske njegove proizvodnje. Ce
pri kupcu po nakupu nastanejo dodatni stroski, bodo le-ti za racunovodske potrebe dodani izvirni nabavni vrednosti.
Glede na to, kako koristnost takih stroSkov sprejme trg, se lahko v celoti ali pa tudi ne izrazajo v trzni vrednosti
premozenja.

4.11 Ocenjena nabavna vrednost premozenja lahko temelji ali na oceni reprodukcijske ali nadomestitvene nabavne
vrednosti. Reprodukcijska nabavna vrednost je nabavna vrednost, ki ustvarja virtualno repliko premozenja, za katero
se uporabijo enaki materiali ali podobni materiali, ¢e enakih ni na voljo. Ocena nadomestitvene nabavne vrednosti
predstavlja ekvivalentne ali primerljive moderne stvari z obliko, tehnologijo in materiali, ki se trenutno uporabljajo
na trgu.

5.0 Trzna vrednost

5.1 Zasnova trzne vrednosti izraza skupno dojemanje in dejavnosti trga in je osnova za ocenjevanje vrednosti ve€ine
dejavnikov v trzno zasnovanih gospodarstvih. Ceprav se tocne opredelitve lahko razlikujejo, je zasnova trzme
vrednosti splo§no spoznana in uporabljana.

5.2. Trzna vrednost je opredeljena kot:

Ocenjeni znesek, za katerega naj bi si voljan kupec in voljan prodajalec zamenjala premozenje na datum
ocenjevanja vrednosti v transakciji med nepovezanima in neodvisnima strankama po ustreznem trZenju, pri
kateri sta stranki delovali seznanjeno, previdno in brez prisile.

5.3 Treba je poudariti, da je strokovno izpeljana ocena frZne vrednosti nepristransko ocenjevanje vrednosti
identificiranih lastniskih pravic do specificnega premozenja na dolo¢en datum. Ta opredelitev pa brezpogojno
vkljucuje zasnovo splosnega trga, ki predvideva dejavnost in motivacijo Stevilnih udeleZencev, ne pa vnaprej
ustvarjeno mnenje ali pridobljene pravice dolo¢enega posameznika. TrZna vrednost je 0cena, oprta na trg in razvita v
skladu s temi standardi.

5.4 Nepremicnine se razlikujejo od vecine proizvodov in storitev zaradi razmeroma dolgega obdobja, potrebnega za
trzenje, torej je razmeroma nelikviden proizvod za dosego cene, ki predstavlja njegovo trZno vrednost. Ta znacilno
daljsi Cas izpostavljanja, odsotnost »takojSnjega trga« (trga, na katerem je proizvod na voljo za takoj$njo prodajo) in
narava ter raznolikost nepremicnin in nepremicninskih trgov povzrocajo potrebo po strokovnih ocenjevalcih
vrednosti in standardih ocenjevanja vrednosti.
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5.5 V nekaterih drzavah se pravni pojem postena trina vrednost uporablja kot sinonim za #Zno vrednost. Postene
trzne vrednosti pa ne smemo zamenjati z ra¢unovodskim pojmom postena vrednost (glej 8.1. odstavek spodaj).
Mnenje OMSQV je, da pojem ¢rZne vrednosti nikoli ne zahteva nadaljnjih modifikacij in da bi se vse drzave morale
priblizati skladnosti s to uporabo.

6.0 NajgospodarnejSa uporaba

6.1 Zemljisce se pojmuje kot trajno sredstvo, vendar imajo izboljSave na njem omejeno zivljenjsko dobo. Zaradi
nepremakljivosti zemljis¢a ima vsaka nepremicninska parcela edinstven polozaj. Trajnost zemljis¢ pomeni tudi, da je
obicajno pri¢akovati, da trajajo dlje od njihove uporabe in izbolj$av, ki imajo omejeno zivljenjsko dobo.

6.1.1 Edinstvene znacilnosti zemlji§¢a dolo¢ajo njegovo optimalno koristnost. Ko se izboljSano zemljisce
ocenjuje lo¢eno od izboljSav na zemljis¢u, ekonomska nacela zahtevajo, da se izboljSave na zemljisc¢u
ocenjujejo tako, kot prispevajo k pove€anju ali zmanjSanju celotne vrednosti premoZenja. Zato trZna
vrednost zemljis¢a, ki temelji na zasnovi »najgospodarnej$e uporabe, izraza koristnost in trajnost zemljis¢a
z vidika trga, z izboljSavami, ki predstavljajo razliko med vrednostjo zemljis¢a samega in celotno #zno
vrednostjo izboljSanega zemljis¢a.

6.2 Vecina nepremi¢nin se ocenjuje kot kombinacija zemlji§¢a in izboljSav. V takih primerih bo ocenjevalec
vrednosti obi¢ajno ocenil trZno vrednost, upostevajo¢ najgospodarnej$o uporabo izbolj$anega premozenja.

6.3 Najgospodarnejs$a uporaba je opredeljena kot:

Najverjetnej$a uporaba premozenja, ki je fiziécno mozna, primerno upravic¢ena, zakonsko dopustna, finan¢no
izvedljiva in katere rezultati izkazujejo najvisjo vrednost premozenja, katerega vrednost se ocenjuje.

6.4 Uporabe, ki ni pravno dopustna ali fizicno mozna, ne pojmujemo kot najgospodarnej$o uporabo. Uporaba, ki je
pravno dopustna in fizicno mozna, pa lahko vseeno zahteva pojasnilo ocenjevalca vrednosti, ki utemelji, zakaj je ta
nadin uporabe ustrezno verjeten. Potem ko z analizo ugotovimo, da je eden ali ve¢ nadinov uporabe ustrezno
verjetnih, jih testiramo glede finan¢ne izvedljivosti. Uporaba, katere posledica je najvi§ja vrednost v primerjavi z
ostalimi testi, je najgospodarnej$a uporaba.

6.5 Uporaba te opredelitve dovoljuje ocenjevalcem vrednosti oceno vplivov poslabsanja in zastaranja zgradb,
najprimernejSih izboljSav za zemljisce, izvedljivost projektov obnove in prenove ter Stevilnih drugih situacij
ocenjevanja vrednosti.

6.6 Na trgih, za katere je znacilna izjemna spremenljivost ali veliko neravnovesje med povprasevanjem in ponudbo,
je morda najgospodarnejSa uporaba premozenja posedovanje v lasti za prihodnjo uporabo. V drugih situacijah, v
katerih lahko identificiramo ve¢ vrst mozne najgospodarnejSe uporabe, bi moral ocenjevalec vrednosti prouciti
takSne moznosti in predvideti ravni prihodkov in odhodkov. Kjer sta uporaba zemljiS¢a in namembnost v fazi
spreminjanja, ima neposredna uveljavitev najgospodarnejSe uporabe zacasni znacaj.

6.7 Zasnova najgospodarnejSe uporabe je osnova in sestavni del ocen #7zZne vrednosti.

7.0 Koristnost

7.1 Kljucno sodilo pri ocenjevanju vrednosti nepremicninskih pravic ali premicnin je njihova koristnost. Postopki,
uporabljeni v procesu ocenjevanja vrednosti, imajo skupen cilj opredelitve in koli¢inske dolocitve stopnje koristnosti
ali uporabnosti ocenjenega premozenja. Ta postopek zahteva tolmacenje zasnove koristnosti.

7.2 Koristnost je relativen ali primerjalni pojem in ne absolutni pogoj. Na primer, koristnost kmetijskega zemljis¢a se
obicajno meri s proizvajalno zmogljivostjo. Njegova vrednost je odvisna od koli¢ine in kakovosti pridelka, ki ga bo
zemljid¢e prineslo v kmetijskem pomenu, ali koli¢ine in kakovosti zgradb, potrebnih za kmetijsko obratovanje. Ce
ima zemlji§€e razvojne moznosti, se njegova produktivnost meri s tem, kako uc¢inkovito bo podpiralo stanovanjsko,
trgovinsko, industrijsko ali mesano uporabo. Posledi¢no se vrednost zemljis¢a ugotavlja z ocenjevanjem vrednosti
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njegove Kkoristnosti glede na pravne, fizi¢ne, funkcionalne, gospodarske in okoljske dejavnike, ki opredeljujejo
njegove proizvajalne zmogljivosti.

7.3 V osnovi je ocenjevanje vrednosti premozenja urejeno glede na to, kako se doloceno premozenje uporablja in/ali
kako bi bilo obi¢ajno obravnavano na trgu. Pri nekem premoZenju se optimalna koristnost doseze, ¢e se z zadevnim
premozenjem ravna na individualni osnovi. Drugo premozenje ima vecjo koristnost, ¢e se z njim ravna kot s skupino
ve¢ vrst premozenja, npr. premozenje v lasti podjetja, ki ga tudi uporablja, kot npr. veriga raznovrstnih
maloprodajnih trgovin, restavracije s hitro hrano ali hoteli. Zato je treba razlikovati med koristnostjo premozenja,
gledano individualno ali kot del skupine. Ocenjevalec vrednosti bo uposteval premozenje glede na njegov polozaj na
trgu kot samostojno enoto ali pa kot del celote ali portfelja. Obicajno ocenjevalec vrednosti oceni in poroca o
vrednosti premoZenja kot posamezni enoti. Ce se vrednost premoZenja, ki predstavlja del celote ali portfelja,
razlikuje od posamezne vrednosti, je treba tako vrednost upostevati in o njej porocati.

7.4 Posamezno premozenje ima lahko dodatno ali posebno vrednost nad vrednostjo, ki bi jo imelo kot samostojna
enota zaradi fizicne ali funkcionalne zveze s sosednjim premozenjem v lasti drugih, ali zaradi njegove privlac¢nosti za
kupca, ki ima druge posebne interese. O obsegu ali znesku take dodatne ali posebne vrednosti se na splo$no poroca
lo¢eno od trzne vrednosti.

8.0 Druge pomembne zasnove

8.1 lzraza trzna vrednost in postena vrednost, kot se obiajno pojavljata v raCunovodskih standardih, sta na splo$no
zdruzljiva, ¢e Ze nista v vsakem primeru toc¢no enakovredni zasnovi. Postena vrednost kot racunovodska zasnova je
v Mednarodnih standardih racunovodskega porocanja in drugih racunovodskih zasnovah opredeljena kot znesek, za
katerega je mogoce zamenjati sredstvo ali s katerim je mogoce poravnati obveznost med dobro obvescenima in
voljnima strankama v transakciji, v kateri sta medsebojno neodvisni in enakopravni. PosStena vrednost se obicajno
uporablja za porocanje tako o trZnih Kot netrznih vrednostih v ra¢unovodskih izkazih. Ce je mozno ugotoviti #Zno
vrednost sredstva, je ta vrednost enaka posteni vrednosti.

8.2 Specialno premozenje je premozenje, ki je redko, ¢e je sploh kdaj, naprodaj na trgu, razen v okviru prodaje
podjetja, katerega del je, in sicer zaradi posebnih znacilnosti in oblikovanja, konfiguracije, lokacije ali drugega. Kjer
imajo ocenjevalci vrednosti na voljo le omejene informacije o trgu ali informacije, ki niso neposredno primerljive,
lahko postane proces ocenjevanja vrednosti bolj zapleten. Vendar je ocenjevalec vrednosti odgovoren za opredelitev
in razlago sklepa o vrednosti na osnovi pridobitve podatkov s trga in njihove utemeljitve. Mogoce je uporabiti vsako
izmed metod ocenjevanja vrednosti in upostevati je treba vse primerne metode. Kjer je mozno, ocenjevalec vrednosti
opredeli vrednost zemljisca, nabavno vrednost in ocene akumuliranega amortizacijskega popravka vrednosti iz trznih
informacij ter pojasni osnovo za oceno vrednosti.

8.3 Kjer so obicajni trzni pogoji prekinjeni ali zaCasno razveljavljeni ali neravnovesje med ponudbo in
povpraSevanjem vodi do takih trznih cen, da ne izpolnjujejo opredelitve trZne vrednosti, se ocenjevalec vrednosti
soo¢i s tezkim problemom ocenjevanja vrednosti. Z uporabo zasnove in opredelitve trZne vrednosti ter z uporabo in
razlago trznih podatkov v procesu ocenjevanja vrednosti ocenjevalci vrednosti zagotavljajo ustreznost in uporabnost
vrednosti sredstev, o katerih poro¢ajo v raéunovodskih izkazih. Ko se zmanjSujeta razpoloZljivost in/ali uporabnost
podatkov o trgu, lahko naloga ocenjevanja vrednosti zahteva od strokovnega ocenjevalca vrednosti viSjo stopnjo
opreznosti, izkuSenj in presoje.

8.4 Za izpolnitev pravnih in statutarnih zahtev se od ocenjevalca vrednosti zahteva tudi uporaba posebne opredelitve
trzne vrednosti. Po potrebi mora ocenjevalec vrednosti posebej razkriti dejstva in opisati vpliv razlik na ocenjeno
vrednost. Kjer se naloga prevzame v skladu z Mednarodnimi standardi ocenjevanja vrednosti, je pojem trzna
vrednost vedno usklajen z opredelitvijo MSOV.

8.5 Vsa porocila o ocenjevanju vrednosti bi morala pojasniti namen in nameravano uporabo ocenitve vrednosti.
Poleg drugih porocevalskih zahtev, v katerih je vkljuceno racunovodsko porocanje, mora porocCilo posebej
identificirati skupino sredstev, v katero je uvrS¢eno posamezno sredstvo, in osnovo za tako uvrstitev. Vsako skupino
sredstev je treba jasno razloziti.
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8.6 Ocena in porocanje o vrednostih premozenja in sredstev ter napotki sodijo v podro¢je teh Mednarodnih
standardov ocenjevanja vrednosti, na¢inov uporabe in s tem povezanih pojasnjevalnih opomb. Za ocenjevalce
vrednosti je izjemno pomembno, kako je treba zbirati rezultate ocenjevanj, jih izraziti in vkljuciti v odkritja drugih
strokovnjakov. Pravilno razumevanje terminologije je bistveno za ocenjevalce vrednosti in tiste, ki berejo njihova
poroéila. Prav tako so pomembni premiSljena uporaba izkuSenj in strokovnega znanja ter pravilna uporaba
metodologije. Namen teh standardov je sluziti sploSnim ciljem tistih, ki pripravljajo ocenjevanja vrednosti
premozenja in sredstev, ter tistih, ki morajo zaupati njihovim rezultatom.

9.0 Nacini ocenjevanja vrednosti

9.1 Ocenjevalec vrednosti bo moral uporabiti enega ali ve¢ nacinov ocenjevanja vrednosti, da bo ocenil ceno, ki jo
nakazuje ustrezna podlaga vrednosti.

9.2 Na trznih primerjavah zasnovano ocenjevanje vrednosti obicajno vkljucuje en nacin ali ve¢ nacinov ocenjevanja
vrednosti z uporabo ekonomskega nacela nadomestitve skupaj s podatki, dobljenimi na trgu. To nacelo doloca, da
preudarna oseba ne bi placala za blago ali storitev veé, kot znasa nabavna vrednost enako ustreznega nadomestnega
blaga ali storitve, brez zapletenega dejavnika Casa, velikega tveganja ali neprijetnosti. Nizja nabavna vrednost
najbolj$e druge moznosti, ¢e gre za nadomestek ali original, predstavlja podlago za trzno vrednost.

9.2.1 Na trznih primerjavah zasnovani nacini ocenjevanja vrednosti vkljucujejo:

9.2.1.1 Nacin primerljivin prodaj — Ta primerjalni naéin uposteva prodajo podobnega ali
nadomestnega premozenja in ustrezne podatke o trgu ter s postopki primerjanja ugotavlja oceno
vrednosti. Na splosno pa se premozenje, ki se ocenjuje (premozenje, ki je predmet ocenjevanja
vrednosti), primerja s prodajo podobnega premozenja, ki je bila opravljena na trgu. Lahko se
upostevajo tudi popisi in ponudbe.

9.2.1.2 Nacin kapitalizacije donosa — Ta primerjalni naéin upoSteva podatke o prihodkih in
odhodkih, povezanih s premozenjem, ki se ocenjuje, in oceni vrednost s postopkom kapitalizacije.
Kapitalizacija povezuje donos (obicajno Cisti donos) in dolo¢eno vrsto vrednosti s pretvorbo zneska
donosa v oceno vrednosti. Ta postopek lahko uposteva neposredna razmerja (mere kapitalizacije),
mere donosa ali diskontne mere (ki izraZajo mere donosa nalozbe) ali oboje. Na splo§no nacelo
nadomestitve zahteva, da tok prihodkov, ki daje najvisje donose ob dani ravni tveganja, vodi do
najverjetnejSe vrednosti.

9.2.1.3 Nabavnovrednostni nac¢in — Ta primerjalni nacin uposteva moznost, da je kot nadomestek
za nakup danega premoZzenja mozno kupiti moderno enakovredno sredstvo, ki bo zagotavljalo
enako koristnost. Pri nepremicénini bi bil to stroSek nakupa enakovrednega zemljis¢a in izgradnja
enakovredne nove sestave. Razen ¢e niso vklju€eni neprimeren ¢as, neprijetnosti in tveganje, cena,
ki bi jo placal kupec za sredstvo, ki je predmet ocenjevanja vrednosti, ne bi presegala nabavne
vrednosti modernega enakovrednega sredstva. Pogosto sredstvo, ki je predmet ocenjevanja
vrednosti, zaradi starosti ali zastarelosti ne bo wupravicilo nabavne vrednosti modernega
enakovrednega sredstva. Zato je treba nadomestitveno vrednost prilagoditi z zmanj$anjem (glej PO
8 — Nabavnovrednostni na¢in za racunovodsko poroc¢anje — [DRC]).

9.3 Za ocenjevanja vrednosti, ki ne temeljijo na trznih podlagah, se lahko uporabljajo podobni nacini. Na primer:

9.3.1 Podjetje lahko uporablja nabavnovrednostni nacin za primerjavo nabavne vrednosti drugih zgradb z
nabavno vrednostjo predlagane zgradbe podjetja, s Cimer preveri kupéijo ali pribitek dolocenega
premozenja, ki je v protislovju s prostim trgom. Taka uporaba je osredotocena na posebno premozenje in na
morebitno netrzno nabavno vrednost.

9.3.2 Lastnik zemljis¢a lahko placa visjo ceno za sosednje premozenje. Pri uporabi nadina primerljivih
prodaj za doloCanje maksimalne cene, ki jo je lastnik pripravljen placati za sosednje zemljisce, lahko
znesek, ki ga dolo¢i ocenjevalec vrednosti, znatno presega njegovo tzno vrednost. V nekaterih drZzavah
imenujejo tako oceno posebna vrednost.
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9.3.3 Nalozbenik lahko uporabi mero donosa, ki je netrzna in posebna samo za tega nalozbenika. Pri
uporabi nac¢ina kapitalizacije donosa za doloCanje cene, ki jo je nalozbenik pripravljen placati za doloceno
nalozbo in ki temelji na nalozbenikovi pri¢akovani meri donosa, ocenjevalec vrednosti oceni vrednost za
nalozbenika in ne trzne vrednosti.

9.4 Vsak nacin ocenjevanja vrednosti ima alternativne metode uporabe. OcenjevalCevo strokovno znanje in
usposabljanje, lokalni standardi, trzne zahteve in razpolozljivi podatki se upostevajo pri odlocitvi, katero metodo ali
metode bomo uporabili. Razlog za alternativne nacine in metode je pridobiti za ocenjevalca vrednosti analiti¢ne
postopke, ki bodo dokon¢no pretehtani in izrazeni s konéno oceno vrednosti, ki je odvisna od dolo¢ene vrste
vrednosti, ki smo jo izbrali.

9.5 Nacini ocenjevanja vrednosti in metode so na splosno skupni vsem vrstam ocenjevanja vrednosti, vklju¢no z
nepremicninskimi pravicami, premi¢ninami, podjetji in finan¢nimi pravicami. Vendar pa ocenjevanje vrednosti
razli¢nih vrst premozZenja vkljucuje razli¢ne vire podatkov, ki ustrezajo trgu, na katerem je treba oceniti premoZenje
(in/ali storitev ali podjetje). Posamezne zgradbe se npr. skupno prodajo in ocenijo na ustreznem trgu nepremicnin,
medtem ko se vrednosti delnic v premozZenjskem podjetju, ki ima v lasti Stevilne zgradbe, izrazajo s cenami na
ustreznem delniskem trgu.

10.0 Povzetek

10.1 Mednarodni standardi ocenjevanja vrednosti naj bi olajsali meddrzavne transakcije, ki vkljuCujejo premozenje,
in prispevali k delovanju globalnih trgov s spodbujanjem preglednosti v racunovodskem porocanju. Poudarjena je
uporaba dejanskih trznih informacij, iz katerih so vidne strokovne presoje, povezane z ocenjevanjem vrednosti
premozenja.
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Kodeks vedenja

1.0 Uvod

Za delovanje Mednarodnih standardov ocenjevanja vrednosti je bistvenega pomena, da posteni in sposobni strokovni
ocenjevalci vrednosti, nepristranski ali brez lastnih interesov, zagotovijo ocenitve vrednosti, pripravljene v skladu s
temi standardi; njihova porocila bodo jasna, ne bodo zavajala in bodo razkrivala vse zadeve, ki so potrebne za
razumevanje ocenjevanja vrednosti. Ocenjevalci vrednosti bi morali vedno spodbuijati in ohranjati zaupanje javnosti
v stroko ocenjevanja vrednosti.

2.0 Podrocje

2.1 Ocenjevalci vrednosti se strinjajo s temi standardi bodisi prostovoljno ali zaradi zahtev, ki jih postavljajo zakon,
predpisi ali zaradi navodil naroénikov, predvidenih uporabnikov in/ali nacionalnih zdruzenj ali organizacij. Ocenitve
vrednosti, ki naj bi bile pripravijene v skladu z Mednarodnimi standardi ocenjevanja vrednosti, obvezujejo
ocenjevalca vrednosti, da uposteva kodeks vedenja.

2.2 Ta kodeks nima uradnega vpliva na zakon, njegov namen je delovati kot dopolnitev k pravilom, statutom in
dolo¢ilom nacionalnih zdruzenj ali organizacij, ki nadzorujejo ali spremljajo dejavnosti ocenjevalcev vrednosti.

2.3 Ocenjevanja vrednosti, pripravljena v skladu s temi standardi, bi bila obiajno sprejemljiva za konéne
uporabnike, ¢e bi jih pripravil izSolani, strokovni €lan priznanega nacionalnega strokovnega organa, ki sam
uveljavlja standarde usposobljenosti, pristojnosti, izkusenj, etike in razkritij pri ocenjevanju vrednosti. V tistih
drzavah, kjer infrastruktura za usposobljeno in nadzorovano stroko ocenjevanja vrednosti Se ne obstaja, so za izbiro
ustreznega ocenjevalca vrednosti odgovorni naro¢niki - uporabniki.

3.0 Opredelitve pojmov

3.1 Predpostavke (assumptions) so domneve, ki veljajo za resni¢ne. Predpostavke vkljucujejo dejstva, pogoje ali
situacije, ki vplivajo na predmet ocenjevanja ali naCin ocenjevanja vrednosti, ki pa morda niso primerne za
preverjanje. Ko pa so enkrat objavljene, morajo biti te zadeve sprejete za razumevanje ocenjevanja vrednosti. Vse
predpostavke, ki so podlaga za ocenjevanje vrednosti, morajo biti primerne.

Vsa ocenjevanja vrednosti so do neke mere odvisna od sprejema predpostavk. Se posebej pa

opredelitev trzne vrednosti vkljuéuje predpostavke, ki zagotavljajo doslednost na¢ina, in

ocenjevalec vrednosti bo morda moral pripraviti §e druge predpostavke glede na dejstva, ki ne morejo biti
znana, ali dejstva, ki jih je mogoce dolociti.

3.2 Omejitveni pogoji (limiting conditions) so omejitve, uvedene za ocenjevanje vrednosti.
Omejitvene pogoje lahko uvedejo:

narocniki (npr. ¢e ocenjevalcu vrednosti ni dovoljeno, da v celoti razi§¢e eno pomembno dejstvo ali vec, ki
lahko vplivajo na ocenjevanje vrednosti);

ocenjevalec vrednosti (npr. ¢e naro¢nik ne more objaviti celotnega ali delnega porocila o ocenjevanju
vrednosti ali izvida o ocenjevanju vrednosti brez predhodnega pisnega soglasja ocenjevalca vrednosti glede
oblike in zveze, v kateri se lahko pojavi); ali
lokalni predpisi.

3.3 Ocenjevalec vrednosti (valuer) je oseba, ki ima potrebno izobrazbo, sposobnosti in izku$nje za opravljanje

ocenjevanja vrednosti. V nekaterih drzavah je potrebna pridobitev licence, preden zacne oseba delovati kot
ocenjevalec vrednosti.
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Ocenjevalec vrednosti je ugledna oseba, Ki

e sije pridobila ustrezno diplomo v priznanem izobrazevalnem centru ali enakovredno akademsko izobrazbo;

e ima ustrezne izku$nje in je zmoZna ocenjevati vrednost na trgu in vrsto sredstva;

e se zaveda, razume in lahko pravilno uporablja tiste priznane metode in tehnike, ki so potrebne za izvedbo
verodostojnega ocenjevanja vrednosti;

e je ¢lanica priznanega nacionalnega strokovnega organa za ocenjevanje vrednosti;

e opravlja program strokovnega izobraZzevanja v ¢asu svoje strokovne kariere; in

e uposteva vse zahteve kodeksa vedenja.

Ce v katerikoli drzavi ni mogode pridobiti ustrezne akademske izobrazbe, kot je opredeljeno zgoraj, mora imeti
ocenjevalec vrednosti zadostno raven usposabljanja in izkusen;j pri ocenjevanju vrednosti in je bodisi

¢lan priznanega nacionalnega strokovnega organa za ocenjevanje vrednosti ali imetnik licence, ki jo podeli
vlada, ali ga imenuje sodisce ali organ enakovrednega statusa.

V nekaterih drzavah je v skladu z zakonom za opravljanje nalog ocenjevalca vrednosti potrebna licenca ali certifikat
neodvisnega organa.

3.4 Notranji ocenjevalec vrednosti (internal valuer) je ocenjevalec, zaposlen v podjetju, ki ima v lasti sredstva, ali v
racunovodskem podjetju, v katerem je odgovoren za pripravo racunovodskih razvidov in/ali poro¢il za podjetje. Na
splo$no notranji ocenjevalec vrednosti izpolnjuje vse zahteve po neodvisnosti in strokovni nepristranskosti, ki jih
zahteva ta kodeks vedenja, vendar zaradi javne predstavitve in ureditve morda ni vedno sprejemljivo, da opravlja
vlogo neodvisnega ocenjevalca pri nekaterih vrstah nalog.

3.5 Zunanji ocenjevalec vrednosti (external valuer) je ocenjevalec, ki s sodelavci nima nobenih bistvenih zvez z
naro¢nikom, njegovim posrednikom ali s predmetom ocenjevanja vrednosti.

3.6 Ker morajo vsi ocenjevalci vrednosti, ki prevzamejo naloge v skladu z Mednarodnimi standardi ocenjevanja
vrednosti, izpolniti zahteve po nepristranskosti, strokovni objektivnosti in razkritju v skladu s tem kodeksom
vedenja, morajo taki ocenjevalci vrednosti izpolniti zahteve po neodvisnosti, ki je lahko povezana z mnogimi
nalogami. Pri nekaterih naro¢nikih in v nekaterih drzavah se v posebnih okolis¢inah lahko v zvezi s pojmom
neodvisni ocenjevalec vrednosti (independent valuer) uporabljajo dodatne predpisane ali zakonske omejitve glede
tega, kdo lahko izvaja ocenjevanje vrednosti za dolo¢en namen. Namen tega kodeksa ni opredeliti razli¢ne stopnje
neodvisnosti zunaj standarda neodvisnosti, ki ga ze zahteva ta kodeks.

4.0 Etika

Ocenjevalci vrednosti morajo vedno ohranjati visok standard postenosti in neoporecnosti ter opravljati svoje delo na
nacin, ki ne Skoduje naro¢nikom, javnosti, stroki in njihovim posameznim nacionalnim strokovnim organom
ocenjevanja vrednosti.

4.1 Neoporecnost

4.1.1 Ocenjevalec vrednosti ne sme ravnati na nacin, ki bi bil zavajajoc ali neposten.

4.1.2 Ocenjevalec vrednosti ne sme namerno razvijati in predstavljati porocila, ki vsebuje napacna, neto¢na
ali pristranska mnenja in analize.

4.1.3 Ocenjevalec vrednosti ne sme pomagati ali sodelovati pri storitvi ocenjevanja vrednosti, ki za druge
razumne ocenjevalce vrednosti ne bi bila upravicena.

4.1.4 Ocenjevalec vrednosti mora delovati zakonito in v skladu z zakoni in predpisi drzave, kjer deluje ali
Kjer prevzame svojo nalogo.
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4.1.5 Ocenjevalec vrednosti ne sme napacno sporocati o svoji strokovni usposobljenosti ali namerno
dopustiti napaénega tolmacenja svoje strokovne usposobljenosti.

4.1.6 Ocenjevalec vrednosti ne bi smel namerno uporabljati napaénih, zavajajocih ali pretiranih trditev ali
oglasevanja, da bi si zagotovil delo.

4.1.7 Ocenjevalec vrednosti mora zagotoviti, da bo vsak ¢lan delovnega kolektiva ali podrejeni, ki pomaga
pri nalogi, uposteval kodeks vedenja.

4.2 Nasprotje interesov

4.2.1 Pri isti zadevi ocenjevalec vrednosti ne sme delati za dve stranki ali ve¢, razen Ce si pridobi pisno
soglasje prizadetih strank.

4.2.2 Ocenjevalec vrednosti mora upostevati vse ustrezne varnostne ukrepe, da pri nalogi ne pride do
nasprotij med interesi njegovih naro¢nikov in interesi drugih naroénikov, ocenjevalca vrednosti, njegovega
podjetja, sorodnikov, prijateljev ali sodelavcev. MozZna nasprotja je treba razkriti pisno pred sprejemom
napotkov. Vsako tako nasprotje, ki se ga ocenjevalec vrednosti naknadno zave, mora biti nemudoma
razkrito. Ce ocenjevalec vrednosti odkrije nasprotja po dokon¢anju ocenjevanja vrednosti, jih mora razkriti
v primernem casu.

4.3 Zaupnost

4.3.1 Ocenjevalec vrednosti mora vedno upostevati zadeve narocnika s primerno molcecnostjo in
zaupnostjo.

4.3.2 Ocenjevalec vrednosti ne sme nikomur, ki ga naro¢nik posebej ne pooblasti, razkriti obcutljivih
dejanskih podatkov, pridobljenih od naro¢nika, ali rezultatov naloge, pripravljenih za naro¢nika, razen ce je
to zakonsko potrebno, kot v situacijah, v katerih mora ocenjevalec vrednosti delovati v skladu z dolo¢enimi
navideznimi sodnimi postopki v okviru priznanega nacionalnega strokovnega organa za ocenjevanje
vrednosti, katerega ¢lan je.

4.4 Nepristranskost

4.4.1 Ocenjevalec vrednosti mora opraviti nalogo pod pogoji stroge neodvisnosti, objektivnosti,
nepristranskosti in brez vpletanja osebnih interesov.

4.4.2 Ocenjevalec vrednosti ne sme sprejeti naloge, ki vkljucuje porocanje o vnaprej dolocenih mnenjih in
sklepih.

4.4.3 Placila, povezana z nalogo, ne smejo biti odvisna od vnaprej doloCenih rezultatov ocenjevanja
vrednosti ali od drugih neodvisnih, nepristranskih nasvetov, ki jih vsebuje porocilo o ocenjevanju vrednosti.

4.4.4 Ce je placilo kakorkoli odvisno ali neodvisno od rezultatov v porogilu, je treba to razkriti.

4.4.5 Ocenjevalec vrednosti se ne sme zanaSati na kriticne informacije, ki jih prejme od naroc¢nika ali
katerekoli druge stranke, brez ustrezne ocene ali potrdila iz neodvisnega vira, razen ¢e sta narava in obseg
takega zanaSanja opredeljena kot omejitveni pogoj.

4.4.6 Ocenjevalec vrednosti ne sme sprejeti naloge, kjer poroca o hipoteti¢nih pogojih, ki verjetno ne bodo
izpolnjeni v ustreznem obdobju.

4.4.7 O hipoteti¢nih pogojih, ki predstavljajo ustrezno moznost, lahko ocenjevalec vrednosti poroca, e je
priloZeno pojasnilo o moznostih uresnicitve hipotez, in uposStevana vrednost, ki izraza resni¢no prevladujoco
situacijo, npr. situacijo, ko naro¢nik zeli vedeti, kolik§no vrednost bo imelo zemljisce, kjer je predvidena
odstranitev strupenih snovi.
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4.4.8 Ocenjevalec vrednosti ne sme uporabiti nepodprtih sklepov ali se ne sme zanesti nanje, ¢e temeljijo na
kakrsnihkoli predsodkih, ali poroc€ati o sklepih, ki izrazajo mnenje, da je tak predsodek potreben za
ohranjanje ali zvisevanje vrednosti.

4.4.9 Pri pregledovanju porocila drugega ocenjevalca vrednosti mora ocenjevalec vrednosti predloziti
nepristransko sodbo in upraviciti svoje razloge za strinjanje ali nestrinjanje s sklepi porocila.

5.0 Usposobljenost

Ocenjevalec vrednosti mora imeti znanje, ve$¢ino in izku$nje za uéinkovito dokoncanje naloge glede na sprejemljiv

strokovni standard. Samo tisti ocenjevalci vrednosti, ki lahko ravnajo v skladu z opredelitvijo ocenjevalca vrednosti

(3.3. odstavek zgoraj), lahko prevzamejo delo, povezano s temi standardi.

5.1 Sprejem navodil
5.1.1 Pred sprejemom naloge ali sklenitvijo dogovora o izvedbi katerekoli naloge mora ocenjevalec
vrednosti pravilno dolo¢iti problem, ki ga je treba resiti, in mora biti prepri¢an, da ima izku$nje in znanje;
pri sprejemu naloge na drugem kontinentu si bo zagotovil moznost povezave s strokovnjakom, ki ima
izkusnje in znanje o trznih silah, jeziku in zakonih, da bo lahko uspesno dokoncal nalogo.

5.2 Zunanja pomoc¢

5.2.1 Pri storitvah zunanje pomo¢i, potrebne za dopolnitev strokovnega znanja ocenjevalca vrednosti, mora
ocenjevalec vrednosti najprej ugotoviti, ali imajo sodelujoci potrebne vesc€ine in eticna nacela.

5.2.2 Naro¢nikovo soglasje je treba pridobiti, kadar je potrebna zunanja pomoc; v poroéilu ocenjevalca
vrednosti je treba razkriti identiteto pomoc¢nikov in obseg njihovega dela.

5.3 Ucinkovitost in skrbnost

5.3.1 Pri izvedbi naro¢nikovih navodil mora ocenjevalec vrednosti ukrepati takoj in u¢inkovito ter narocnika
obvescati o svojem napredovanju.

5.3.2 Navodila pa je treba zavrniti, ¢e okolis¢ine onemogocajo dovolj skrbno poizvedovanje, zadostno
kakovost dela in dokonc¢anje v primernem c¢asu.

5.3.3 Pred porocanjem o ocenjevanju vrednosti so potrebna naroCnikova pisna navodila, ki vsebujejo
zadostne podrobnosti, da se izogne vsakr$nim napacnim tolmacenjem, in ki jih v pisni obliki potrdi

ocenjevalec vrednosti.

5.3.4 Ocenjevalec vrednosti mora izvesti skrbno preiskavo in poizvedovanje, da zagotovi pravilnost in
zanesljivost podatkov za analizo pri ocenjevanju vrednosti.

5.3.5 Ocenjevalec vrednosti mora pripraviti delovno datoteko za vsako nalogo, ki mora ob zakljucku
vsebovati verno kopijo vseh pisnih porocil, korespondence in zabelezk v papirni ali elektronski obliki
(primerno zavarovani) ter ustrezne mapne belezke, ki utemeljujejo mnenja ocenjevalca s pomocjo

poizvedovanj, nepristranske primerjave, odbitkov in izracuna.

5.3.6 Delovno datoteko za vsako nalogo je treba hraniti najman;j pet let po dokoncanju naloge.

6.0 Razkritje

Bistvenega pomena je, da ocenjevalci vrednosti svoje analize, mnenja in sklepe sporo¢ajo uporabnikom njihovih
storitev s porocili, ki so smiselna in ne zavajajo, ter razkrijejo vse, kar bi lahko vplivalo na nepristranskost.
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6.1 Porocilo o ocenjevanju vrednosti natancno doloca jasen in natancen opis obsega naloge in njen namen ter
nameravano uporabo, razkriva vsako predpostavko, hipotetiCne scenarije ali omejitvene pogoje, ki neposredno
vplivajo na ocenjevanja vrednosti in po potrebi opredeljujejo njihov vpliv na vrednost.

6.2 Porocilo o ocenjevanju vrednosti mora dati zadostne informacije za opis opravljenega dela, ugotovitvenih
sklepov in miselnih zvez, v katerih so oblikovani.

6.3 Ocenjevalec vrednosti mora razkriti vsako neposredno ali posredno osebno ali podjetnisko povezavo s
premozenjem ali podjetjem, ki je predmet naloge, in lahko vodi do morebitnega nasprotja interesov.

6.4 Ce ocenjevalec vrednosti deluje kot notranji ocenjevalec vrednosti, je treba v poroéilu o ocenjevanju vrednosti
razkriti povezavo s podjetjem, ki obvladuje sredstvo.

6.5 Ce ocenjevalec vrednosti deluje kot zunanji ocenjevalec vrednosti in je za naroénika delal za placilo, je treba tako
zvezo razkriti, da ne bi tretja oseba, ki se mora zanesti na ocenjevanje vrednosti, menila, da je bila ogrozena
nepristranskost ocenjevalca vrednosti.

6.6 Vsaka omejitev glede kakovosti storitve, ki jo ocenjevalec vrednosti lahko ponudi, mora biti razkrita, ¢e gre za
omejitve, ki jih nalaga zunanji svet, ali za omejitve, posebne za ocenjevalca vrednosti ali nalogo. Ce je bila potrebna
zunanja pomoc, mora ocenjevalec vrednosti razkriti identiteto pomoc¢nikov in obseg zanaSanja nanje ter naravo take
pomoci.

6.7 Ocenjevalec vrednosti mora dolociti omejitev glede objavljanja ocenitve vrednosti ali sklepov ocenjevanja
vrednosti brez soglasja, tako da ocenjevalec vrednosti lahko ohrani moznost nadzora nad obliko in vsebino, v kateri
S0 javno razkrite njegove ocenitve vrednosti.

6.8 Ocenjevalec vrednosti mora razkriti vse odklone od Mednarodnih standardov ocenjevanja vrednosti.

6.8.1 Standardi so izdelani za vsesplosne situacije in ne morejo zadovoljiti vsake moznosti. Pojavile se bodo
okolisc¢ine, ko bo odklon od standardov neizogiben. V takih situacijah odklon ne pomeni krsitve standardov,
Ce je ustrezen, v skladu z etiCnimi naceli in merili usposobljenosti in ¢e je v porocilu o ocenjevanju
vrednosti zagotovljena logi¢na utemeljitev takega odklona.

7.0 Poro¢anje o vrednostih

Naloge ocenjevanja vrednosti obravnavajo eno vrsto premozenja ali ve€. Slog porodila o ocenjevanju vrednosti mora
biti prilagojen naravi naloge in potrebam naroc¢nika, vendar pa mora izpolnjevati dolo¢ene minimalne zahteve glede
vsebine.

7.1 Ta odstavek dolo¢a minimalno vsebino vsakega porocila ali izvida. Vkljuceni morajo biti naslednji ¢leni (glej
tudi 5.1. odstavek, MSOV 3 — Porocanje o ocenjevanju vrednosti):

identiteta ocenjevalca vrednosti in datum porocila;

identiteta naroc¢nika;

navodila, datum ocenjevanja vrednosti, namen in nameravana uporaba ocenjevanja vrednosti;

oshova za ocenjevanje vrednosti, vklju¢no z vrsto in opredelitvijo vrednosti;

identiteta, pravica do posesti in lokacija upravicenja, ki ga je treba oceniti;

datum in obseg pregledovanj;

podrocje in obseg dela, potrebnega za ocenjevanje vrednosti;

kakrsnekoli predpostavke in omejevalni pogoji ter vse posebne, neobicajne ali izredne predpostavke;

izjava o skladnosti, da je bilo ocenjevanje vrednosti opravljeno v skladu s temi standardi in vsemi potrebnimi
razkritji;

dokazilo o strokovni usposobljenosti in podpis ocenjevalca vrednosti; in

e kot je potrebno v nekaterih drzavah, posebno potrdilo ocenjevalca vrednosti v predpisani obliki.
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7.2 Uporaba ocenjevanja vrednosti in zapletenost premozenja dolo¢ata primerno raven podrobnosti za poroé¢ilo. Pri
poro¢anju o enovitem ali zapletenem premozenju je za porocilo primerno, da vsebuje podrobnosti o podatkih, na
katerih temelji ocenjevanje vrednosti, in dokazovanja, na katerih temeljijo sklepi. Ce je poroéilo pripravljeno za
portfelj vrst premoZenja za uporabo pri reviziji, je lahko raven podrobnih podatkov, potrebnih za vsako od teh vrst
premozenja v okviru portfelja, manj obsezna.

7.3 To poglavje naj ne bi bilo upostevano, kot da predstavlja poizvedovanja, raziskovanja in analize, potrebne za
izvedbo primernega ocenjevanja vrednosti, pac¢ pa le kot minimum, ki mora biti predstavljen v porocilu.
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Vrste premozenja

1.0 Uvod

Nepremicninske pravice predstavljajo precejSnji del svetovnega bogastva in njihovo ocenjevanje vrednosti je
bistvenega pomena za delovanje globalnih trgov premozenja in financnih trgov. Nepremicninske pravice je treba
razlikovati od drugih kategorij premozenja, in sicer od premicnin, podjetij in finan¢nih pravic. Brez nadaljnje
kvalifikacije ali identifikacije se pojem premozenje lahko nanasa na vse kategorije ali na vsako izmed teh kategorij.
Ker se ocenjevalci vrednosti srecujejo z nalogami, ki vkljucujejo vrste premoZzenja, ki ne sodijo med nepremi¢ninske
pravice ali vrste premozenja, katerih vrednost vkljucuje ve¢ kategorij premozenja, je nujno potrebno razumevanje
posameznih vrst premoZenja in njihovih razloCevalnih znacilnosti. Medtem ko je priznana obi¢ajna delitev
premozenja v §tiri loCene kategorije, pa so se v zadnjih desetletjih pojavili novi subjekti in inStrumenti. Sprejeti okvir
sklicevanja je ze prevzel te nove razrede premoZenja in spoznavnost s posebnimi vrstami premozenja in upravicenj
postaja vedno bolj sestavni del prakse ocenjevanja vrednosti. Odbor za mednarodne standarde ocenjevanja vrednosti
priznava naslednje $tiri vrste premozenja: nepremiéninske pravice, premiénine, podjetja in finanéne pravice.

2.0 Nepremiéninske pravice

2.1 Nepremicninska pravica je pravica do nepremi¢nine. Ta pravica je obifajno zapisana v uradni listini, na primer v
dokumentu o lastnistvu ali najemu. Zato je premozenje pravna zasnova, razlicna od nepremicnine, ki predstavlja
fiziéno sredstvo. Nepremi¢ninske pravice vkljuCujejo vse pravice, upravicenja in koristi, povezane z lastnistvom
nepremicnin. V nasprotju s tem pa nepremi¢nine vkljucujejo zemljis¢e samo, vse predmete, ki se naravno pojavljajo
na zemlji, in vse predmete, povezane z zemljo, kot so zgradbe in izboljsave zemljisca.

2.1.1 Pojem imetje v nepremicninah (realty) se v€asih uporablja za razlikovanje nepremi¢ninskih pravic ali
nepremi¢nin od premic¢nin, ki jih v nekaterih drzavah pravno imenujejo osebna lastnina (personalty).

2.2 Kombinacija vseh pravic, povezanih z lastni§tvom nepremicnin, se v¢asih imenuje kot sveZenj pravic. Te pravice
vkljuCujejo pravico do uporabe, zasedbe, vpisa, prodaje, najema, zapustitve (v oporoki), izroCitve ali do izbire
uveljavljanja katerekoli ali nobene od zgoraj navedenih pravic. V mnogih situacijah lahko drzava posebne pravice
lo¢i iz sveznja in jih prenese, odda v najem ali odtuji.

2.2.1 Pravice ali upravi¢enja na nepremicninah izhajajo iz zakonitih posesti. Zakonite posesti opredeljujejo
zakoni drzave, v katerih so posesti. Zakonite posesti so obi¢ajno odvisne od zunanjih omejitev, ki jih dolo¢i
drzava, kot so obdavéenje (ugotovitev/odmera davka), prisilni prevzem (pravica do prisilnega
odkupa/prisilni nakup/razlastitev), reguliranje (drzavno obvladovanje/nacrtovanje/dolocanje namembnosti
zemljis¢a) ali prilastitev vlade, ¢e ni oporoke (zapus€ina brez dediev/nezasedene dobrine).

2.2.2 Absolutno lastnistvo, ki ga lahko omejuje le drzava, je poznano kot svobodno lastnistvo.

2.2.3 Najemi so pogodbeni dogovori, ki v nepremicninskih pravicah ustvarjajo druga stanja. V okviru
najema ohranja zemljiski posestnik ali najemodajalec lastnisko pravico, ki jo v nekaterih drzavah poznajo
kot lastninsko pravico do predmeta, danega v najem, s pravico do uporabe in zasedbe, ki je prenesena na
najemnika ali mu je podeljena. Pravica, ki jo najemnik ali najemojemalec pridobi z najemom, v nekaterih
drzavah poznana kot hajemna pravica do posesti, je pravica do uporabe in zasedbe v dolo¢enem obdobju in
pod doloc¢enimi pogoji.

2.2.3.1 Podnajemne pravice se ustvarjajo, ko najemnik ali najemojemalec v predhodnem najemu
prenese tretji osebi, podnajemniku, pravico, ki jo najemnik ali najemojemalec uziva, tj. pravico do

uporabe in zasedbe premozenja.

2.2.3.2 Ocenjevalec vrednosti prouci, Ce dolo¢ila in pogoji najema vplivajo na vrednost
premozenja.
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2.2.4 Poleg drzavnih omejitev so glede na naravne pravice lastnistva nepremicnin lahko uvedene tudi druge
zakonske omejitve.

2.2.4.1 Pravne omejitve in omejitvene zaveze, povezane z zemljis¢em, vplivajo na uporabo, razvoj
in prenos lastniStva.

2.2.4.2 Sluznosti so nelastniske (nematerialne) pravice do zemljiskega premozenja, ki upravicuje
uporabo, ne pa lastniStva dela tega premozenja. Sluznosti nujne poti so pravice ali prednosti,
pridobljene z uporabo ali pogodbo, ki zagotavljajo prehod ez del ali pas na zemljiS¢u v lasti
nekoga drugega.

2.2.5 Druge pomembne lastniske in finan¢ne pravice so lahko povezane z nepremic¢ninami.

2.2.5.1 Delne pravice na nepremi¢ninah so ustvarjene s pravno delitvijo lastniske pravice. Na
primer samostojni podjetniki posamezniki niso edini, ki posedujejo nepremicnine. V lasti jih imajo
lahko tudi kapitalske druzbe (delnicarji), osebne druzbe, sonajemnistva in skupni najemi.

2.2.5.2 Skrbnistva predstavljajo drugo vrsto upravi¢enj na nepremicninah. Pravica upravi¢enca v
skrbni§tvu je poznana kot lastniSko upravicenje v nasprotju s pravno pravico skrbnika. (Za
upraviéenca velja, da ima dejansko lastninsko pravico, medtem ko ima skrbnik pravno pravico.)

2.2.5.3 Jamstvo ali financne pravice so ustvarjene s hipotekami, pri katerih se premozenje
uporablja kot poroStvo za zavarovanje financiranja ali pa se premoZenje obremeni. Polozaj
lastniSkega kapitala v premoZzenju se pojmuje kot posebna finanéna pravica.

2.3 V racunovodski terminologiji nepremicnine obicajno spadajo v kategorijo stalnih ali dolgoro¢nih sredstev.
Vcasih se lahko nepremicnine pojmujejo kot kratkoroéna sredstva, ¢e so npr. zemljisca ali izboljSane nepremicnine
vklju€ene v seznam zalog za prodajo.

2.3.1 Sredstvo je pravica do nepremicnine, in sicer je sredstvo nepremicninska pravica.
2.3.2 Ocenjuje se lastnistvo sredstva in ne nepremicnina kot fizi¢na enota.

2.3.3 Ce se lastni$tvo sredstva kupuje in prodaja na trgu, pripisujejo udeleZenci na trgu posebne vrednosti
lastni§tvu posebnih upravicenj do nepremicnin. Te vrednosti, ki jih pripisujejo udelezenci na trgu, so
nepristranske podlage za ocenjevanje trzne vrednosti nepremicninskih pravic.

2.4 Ocenjevanje vrednosti nepremi¢ninskih pravic se opravlja iz tevilnih razlogov, ki vkljucujejo kategorije, kot so
racunovodsko porocanje, transakcije, povezane s prenosi lastniStva, posojila in hipoteke, ki jih je treba zavarovati s
premoZenjem, pravni spori, davéne zadeve ter svetovanje ali odlocanje o nalozbah. Razen zadnje kategorije, je trZna
vrednost vrednostna podlaga v vseh naslednjih razvr§¢anjih:

2.4.1 ocenjevanja vrednosti dolgoro¢nih sredstev, pripravljena za ra¢unovodske izkaze in z njimi povezane
obracune, da bi prikazali u¢inek spreminjajocih se cen ali dnevnih vrednosti;

2.4.2 ocenjevanja vrednosti kot pomo¢ za potencialnega kupca pri dolocanju ponudbe, kot pomoc
potencialnemu prodajalcu pri ugotavljanju sprejemljive ponudbene cene ali pa kot pomo¢ obema strankama
pri doloCanju prodajne cene za predlagano transakcijo; ocenjevanja vrednosti za doloCanje osnove za
reorganizacijo ali zdruZitev lastnistva razlicnih vrst premozenja;

2.4.3 ocenjevanja vrednosti, zahtevana za oceno vrednosti poroStvenega premozenja, ponujena za

predlagano hipotekarno posojilo ali za dolocanje osnove za zavarovanje ali porostvo posojila, kritega s
premozenjem;
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2.4.4 ocenjevanja vrednosti, opravljena pri prisilnem prevzemu (pravica prisilnega odkupa/razlastitveni
postopki), pravnih sporih ali arbitrazi, ki vkljucuje spore o pogodbah in delnih upravicenjih ter poravnave
$kod kot posledic okoljskih nesre¢ ali krSitev;

2.4.5 ocenjevanja vrednosti, potrebna za opredelitev ocenjene vrednosti/odmere davka; za delitev sredstev v
amortizirljive in neamortizirljive predmete ter s tem za oceno primerne amortizacije; ali za dolocanje
davkov na darila ali davkov na dedi$¢ino;

2.4.6 ocenjevanja vrednosti in pomozne naloge, opravljene za Sirok krog narocnikov, npr. nalozbenike,
zavarovatelje, likvidatorje Skod, drazitelje ali likvidatorje, odbore za dolo¢anje namembnosti (o morebitnih
vplivih predlogov naértovanja) ter za S$tevilne druge namene, na primer trzne analize ali analize
izvedljivosti, analize stroSkov in koristi, dolocanje knjigovodske vrednosti izdaj novih delnic (ali njihovih
popravkov) ter dolocanje prihodnjih placil najemnin in pogojev najema.

2.5 Pri vsakem ocenjevanju vrednosti nepremi¢ninskih pravic je treba doloditi ustrezne znacilnosti premozenja.
Znacilnosti premozenja vkljucujejo:

2.5.1 lokacijo, fizi¢ni in pravni opis, gospodarske lastnosti ali lastnosti ustvarjanja donosov;

2.5.2 nepremicninske pravice (svobodno lastnistvo, popolno lastnino zemljis¢a, danega v najem, najemno
pravico, podnajemno pravico), Ki jih je treba oceniti;

2.5.3 vse premi¢nine, najemnikovo opremo ali neopredmetena sredstva, ki ne spadajo med nepremic¢ninske
pravice, vendar so vklju¢ena v ocenjevanje vrednosti (glej 3.2. odstavek spodaj);

2.5.4 vse poznane sluznosti, omejitve, obremenitve, najeme, zaveze ali posebne ocene/odmere davka
premozenja ali drugih predmetov podobne narave; in

2.5.5 ¢e je podrejeno premozenje delna pravica ali fizi¢ni del vecje parcele.
2.6 Na ocenjevanja vrednosti nepremiéninskih pravic lahko vplivajo posebne obravnave, kot so:

2.6.1 zahteva za analizo zdruzitve posestev (sinergijska vrednost) ali loCevanje pravic do premozenja
(vrednost sestavin);

2.6.2 vplivi moznih sprememb namembnosti in razvoja infrastrukture, na primer §iritev sistemov javnih
podjetij ali dostopnih koridorjev;

2.6.3 depresivni trgi, za katere so znalilni Sibko povprasevanje, kopicenje zalog in redke prodajne
transakcije, pri katerih bi bilo tezko podpreti ocene trZne vrednosti na podlagi tekocih ali preteklih dokazov.
V takih okolis¢inah se pozornost udelezencev na trgu lahko preusmeri na druge pokazatelje vrednosti ali
kakovosti premozenja.

3.0 Premicénine

3.1 Premicnine se nanas$ajo na lastniStvo pravice do predmetov, ki niso nepremicnine. Ti predmeti so lahko
opredmeteni, kot so premicne stvari, ali neopredmeteni, kot je dolg ali patent. Opredmetene premicnine predstavljajo
pravice do predmetov, ki niso trajno pritrjeni na nepremicnino, in za katere je sploSno znacilna njihova
premakljivost. V nekaterih drzavah so premi¢nine pripoznane kot osebno premozenje (personalty) v nasprotju z
nepremicnino (realty) (glej Vrste premozenja, 2.1.1. odstavek).

3.2 Primeri premicnin vkljucujejo pravice do:
3.2.1 prepoznavnih, prenosnih in opredmetenih predmetov, ki so na splo§no poimenovani kot osebni, npr.

pohistvo, zbirke in naprave. LastniStvo kratkoro¢nih sredstev podjetja, trgovinskih popisov premozenja in
zalog se pojmuje kot premicnina.
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3.2.1.1 V nekaterih drzavah se zgornji predmeti imenujejo osebno blago in premicne stvari (goods
and chattels personal).

3.2.2 Pritikline, ki niso nepremicnina, imenovane tudi najemnikova oprema (notranja oprema in instalacije),
najemnik doda k premozenju in jih uporablja za poslovanje. Najemnikove izboljsave so stalne izboljSave ali
dodatki k zemljis¢u ali zgradbam, ki jih vgradi in placa najemnik za izpolnjevanje svojih potreb. Ob izteku
najema najemnik odstrani svojo opremo. Njihova odstranitev ne povzroca nobene resne $kode nepremicnini.
Najemnikove izboljsave so zakljucna dela ali napeljave, kot so predelne stene in vtici, narejeni v objektu.
Doba koristnosti najemnikovih izboljdav je lahko krajsa ali dalj$a od obdobja najema. Ce je dalj$a od
najema, je najemnik upravicen do nadomestila v visini, za katero so najemnikove izboljSave povecale
vrednost najetih prostorov.

3.2.2.1 V sirSem smislu lahko zgoraj navedena kategorija vkljuuje posebne, nestalne zgradbe,
stroje in opremo.

3.2.2.2 V drugih drzavah pa izraz pohistvo, insStalacije in oprema (Furniture, Fixture, and
Equipment — FF&ES) vkljucuje obe kategoriji, opisani v 3.2.1. in 3.2.2. odstavku.

3.2.3 Cisti obratni kapital in vrednostnice (vrednostni papirji) ali Gista kratkorotna sredstva so vsota
likvidnih sredstev, zmanj$anih za kratkoro¢ne obveznosti. Cisti obratni kapital lahko vkljuéuje denarna
sredstva, trzljive vrednostne papirje in likvidne zaloge, zmanjSane za kratkoro¢ne obveznosti, kot so
obveznosti do dobaviteljev in kratkoro¢na posojila.

3.2.4 Neopredmetena sredstva so pravice do neopredmetenih enot. Primeri pravic do neopredmetenega
premozenja vklju€ujejo pravico do povracila dolgov in pravico do dobicka iz ideje. Gre za pravico, in sicer
do povracila ali do dobicka v nasprotju s samo neopredmeteno enoto, tj. dolgom ali idejo, ki je premozenje
in h kateremu je pripisana vrednost.

3.3 Ocenjevanje vrednosti, ki vkljuCuje premic¢nine in nepremic¢ninske pravice, mora opredeliti premic¢nine in
upostevati njihove vplive na dano ocenitev vrednosti.

3.3.1 Ocenjevanja vrednosti premi¢nin so lahko sestavni del ve¢jih nalog. Opredelitev vrednosti, v skladu s
katero se ocenjujejo premiCnine, mora biti zdruzljiva z namenom ocenjevanja vrednosti premozZenja, pa ¢e
je namen prodaja, prenova ali ruSenje premozenja. Premi¢nine se lahko ocenjujejo glede na njihovo trzno
vrednost ob razli¢nih predpostavkah, npr. da so premi¢nine vkljuene v sredstva hotela, ki je bil prodan kot
poslujoce podjetje, ali da so bile premi¢nine med sredstvi hotela, ki je prenchal poslovati in ga je bilo treba
zato likvidirati in prodati kot ostanek (glej MSQOV, 6.9. odstavek).

3.3.2 Ocenjevalec vrednosti mora znati razlikovati premi¢nine od nepremi¢ninskih pravic in vcasih jih je
treba izlociti, na primer pri nalogah, prevzetih za funkcije, povezane z vlado, kot je obdavcenje ali prisilni
nakup.

3.3.3 Pri ocenjevanju vrednosti poslovnih sredstev mora ocenjevalec vrednosti upoStevati dejstvo, ali je
treba taka sredstva oceniti kot del delujocCega podjetja ali kot loCena sredstva.

3.4 Ocenjevalec vrednosti mora poznati lokalne navade, povezane s pojmovanjem predmeta Kot premicnine ali
nepremicninske pravice. V nekaterih okoli§¢inah varno pritrjen predmet, simbolicno obravnavan kot premicnina,
lahko ob prenehanju zasedbe spet sodi med nepremi¢ninske pravice, Se posebej, e bi nastala zaradi njegove
odstranitve ali premestitve velika §koda na samem predmetu ali zgradbi, na kateri se nahaja.

3.5 Tehnike, uporabljene v treh nacinih ocenjevanja vrednosti, se lahko uporabljajo za ocenjevanje vrednosti
premicnin (glej PO 5 — Ocenjevanje vrednosti premic¢nin).
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3.5.1 Ce ocenjevalec vrednosti ugotovi, da so premiénine, vkljuéene v premozZenje, igar vrednost se
ocenjuje, visje ali nizje vrednosti od tistih, ki so znacilno navedene pri primerljivem premozenju, bi moral
ocenjevalec vrednosti narediti popravek za razlikovalno prispevno vrednost premiénin.

3.5.2 Pri nekaterih nalogah bo moral ocenjevalec vrednosti dolociti stopnjo fizicne obrabe, funkcionalnega
in ekonomskega zastaranja, ki prizadeva premicninske predmete. Taka doloCitev bo upostevala tudi
preostalo dobo gospodarne uporabe zgradbe, s katero je povezana premi¢nina.

4.0 Podjetja

4.1 Podjetje je trgovska, industrijska, storitvena ali naloZbena enota, ki opravlja gospodarsko dejavnost. Podjetja so
obi¢ajno dobikonosne enote, ki poslujejo zato, da strankam priskrbijo proizvode ali storitve. Z zasnovo podjetja sta
tesno povezana pojma gospodarska druzba, tj. podjetje, ki opravlja gospodarsko dejavnost z izdelovanjem, prodajo
ali trgovanjem s proizvodi ali storitvami, in delujoce podjetje, tj. enota, za katero je znalilno, da bo nadaljevala
poslovanje v predvidljivi prihodnosti, brez namena ali potrebe po likvidaciji ali bistveni okrnitvi obsega poslovanja.

4.2 Podjetja so ustanovljena kot pravne osebe. Podjetja so lahko nedelniska ali delniska.

4.2.1 Primeri nedelniskih podjetij so samostojni podjetniki posamezniki, skupni podvigi in druzbe z
neomejeno in omejeno odgovornostjo.

4.2.2 Primeri delniskih podjetij so zaprte delniske druzbe in javne delniske druzbe, katerih delnice so na
voljo in v lasti javnosti.

4.2.3 Druge pravne oblike podjetij so sporazumi o obvladovanju, pri katerih je obvladovanje zaupano
posameznim skrbnikom ali skrbnikom v podjetjih, in sestavljena podjetja, ki zdruzujejo krovna in
pridruzena ali odvisna podjetja, deleze v druzbah z omejeno odgovornostjo in skrbnistva.

4.3 Podjetja vplivajo na izjemno Siroko podrocje gospodarskih dejavnosti, ki vkljucujejo zasebni in javni sektor.
Poslovne dejavnosti med drugim vkljucujejo proizvodnjo, prodajo na debelo, prodajo na drobno, nastanitev,
zdravstveno skrbstvo ter financne, pravne, izobrazevalne in socialne storitve. Podjetja, ustanovljena za zagotavljanje
storitev infrastrukture za javnost, tj. javna podjetja, so v mnogih drzavah ustanovljena kot delniske druzbe, ki jih
nadzoruje vlada, niso pa v njeni lasti.

4.3.1 Investicijska podjetja ali holdingi, ki imajo zaradi lastni§tva delnic ali delezev obvladujo¢ vpliv v
odvisnih druzbah, vkljucujejo med drugim premozenje in kmetijska podjetja.

4.3.2 Vrste premozenja, kot so hoteli, bencinske Crpalke, restavracije in kino dvorane, ki se razlicno
imenujejo: vrste premoZenja, povezane s podjetji, vrste premoZenja s trgovalno moznostjo, vrste
premoZenja, povezanega s trgovanjem, ali poslovne enote, se ocenjujejo po trZni vrednosti, njihova trzna
vrednost pa vkljuuje ocenjeno vrednost sestavin, ki so zemljis¢e, zgradbe, premiénine, neopredmetena
sredstva in podjetje samo. Ker je takSno premoZenje obicajno naprodaj na trgu kot poslujoca celota, utegne
biti posebno opredeljevanje zemljis€a, zgradbe in drugih vrednosti tezko, tako da je potrebna dodatna skrb
za identifikacijo sestavin premoZenja, ki so vkljuCene v ocenjevanje vrednosti (glej PO 12 — Ocenjevanje
vrednosti premozenja, povezanega s trgovanjem).

4.4 V racunovodski terminologiji so opredmetena in neopredmetena sredstva vkljuc¢ena v sredstva podjetja:

4.4.1 Opredmetena sredstva vkljucujejo kratkoro¢na sredstva in dolgoro¢na sredstva, kot so nepremicnine,
napeljave, oprema in opredmetene premicnine.

4.4.2 Neopredmetena sredstva, ki jih opredeljujemo kot neopredmeteno premozenje, vkljucujejo vescine
poslovodenja, strokovno znanje o trZenju, oceno kreditne sposobnosti, obstojeco delovno silo, poslovni
nacrt, dobro ime in lastni$tvo razli¢nih zakonskih pravic in inStrumentov (npr. patentov, avtorskih pravic,
fransiz in pogodb).
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4.4.2.1 Dobro ime vkljuCuje dve razli¢ni sestavini: dobro ime, ki je znacilno za premozenje ali pa
nelocljivo povezano z njim in prenosljivo na novega lastnika ob prodaji premoZzenja, ter osebno
dobro ime, ki je povezano z lastnikom ali poslovodjem.

4.5 Stevilni razlogi so lahko povod za ocenjevanje vrednosti podjetja (glej Pojasnjevalno opombo o ocenjevanju
vrednosti podjetja, PO 6, 5.0. poglavje), vklju¢no z:

4.5.1 nakupom in prodajo posameznega podjetja, poslovno zdruzitvijo ali oceno vrednosti delniskega
kapitala druzbe v lasti delni¢arjev podjetja.

4.5.2 Ocenitve vrednosti podjetij se pogosto uporabljajo kot osnova razporeditve in izrazanja vrednosti pri
uporabi pri razli¢nih sredstvih podjetja. Ocenitve vrednosti podjetij lahko zagotovijo tudi osnovo za oceno
viSine zastaranja posebnih osnovnih sredstev podjetja.

4.6 Ocenitve vrednosti podjetij temeljijo na trzni vrednosti podjetja. Trzna vrednost podjetja ni nujno enaka
vrednosti pri uporabi podjetja. Ocenjevanja vrednosti, opravljena za rac¢unovodsko porocanje, so obic¢ajno potrebna
za poroCanje o posteni vrednosti, Ki je lahko enaka ali pa se razlikuje od trZne vrednosti. V takih situacijah bi moral
ocenjevalec vrednosti doloditi, ali taka vrednost zadovoljuje opredelitev trZne vrednosti in postene vrednosti ali je ne
zadovoljuje (glej Zasnove, ki temeljijo na splo$no sprejetih nacelih ocenjevanja vrednosti, 8.1. odstavek).
Ocenjevanja vrednosti delujocih podjetij (opredeljena v poglavju Vrste premozZenja, 4.1. odstavku) na splo$no
temeljijo na vrednosti pri uporabi. Za racunovodsko poroCanje ima vrednost pri uporabi poseben pomen v
Mednarodnem ra¢unovodskem standardu 36 — Oslabitev sredstev, ki razlikuje pojem od njegove splos$ne uporabe v
praksi ocenjevanja vrednosti.

4.7 Ocenjevalec vrednosti mora jasno dolociti podjetje (na primer proizvajalno-storitvena druzba, holdinska druzba,
specializirano trgovsko podjetje), lastniski delez v podjetju ali vrednostne papirje (npr. delnice zaprte (delniske) ali
javne druzbe in deleze v investicijskih druzbah), ki se ocenjujejo.

4.7.1 Lastniski delez je lahko nerazdeljen, razdeljen med delnicarje in/ali vkljucuje vec€inski in manjSinski
delez.

4.7.2 Ocenjevalec vrednosti mora upoStevati pravice, prednosti in pogoje, ki so povezani z lastniskim
delezem bodisi v delniski druzbi, osebni druzbi ali pri samostojnem podjetniku posamezniku.

4.8 Za ocenjevanje vrednosti podjetja se uporabljajo trije naini. Ocenjevalci vrednosti obicajno usklajujejo
indikacije, ki izhajajo iz dveh ali ve¢ nainov in povezanih metod (glej Pojasnjevalno opombe 0 ocenjevanju
vrednosti podjetja, PO 6, 5.14. odstavek).

5.0 Financne pravice

5.1 Finanéne pravice v premozenju izvirajo iz pravne delitve lastniSkih pravic v podjetjih in nepremicninskih
pravicah (npr. osebne druzbe, konzorciji, kapitalske druzbe, sonajemnisStva, skupni podvigi), iz pogodbene podelitve
opcijske pravice do nakupa ali prodaje premozenja (npr. nepremicnina, delnice ali drugi finan¢ni inStrumenti) po
navedeni ceni v dolo¢enem obdobju ali iz ustvarjanja naloZbenih inStrumentov, zavarovanih z vlozenimi
nepremic¢ninskimi sredstvi.

5.1.1 LastniSke pravice so pravno razdeljene, da ustvarjajo osebne druzbe, v katerih imata dve osebi ali ve¢
v skupni lasti podjetje ali premoZenje in delez v njunem dobicku in izgubi.

5.1.1.1 Druzba z neomejeno odgovornostjo je lastniSka ureditev, kjer si vsi druzbeniki delijo
nalozbene dobicke in izgube in je vsak v celoti odgovoren za vse obveznosti.

5.1.1.2 Komanditna druzba je lastniska ureditev, ki jo sestavljajo druZzbeniki z neomejeno
odgovornostjo in komanditisti; druzbeniki upravljajo/vodijo podjetje in prevzamejo popolno
odgovornost za dolgove komanditne druzbe, komanditisti pa so pasivni in odgovorni le do visine
vlozenih sredstev.
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5.1.2 Druge pravne osebe, povezane z 0sebnimi druzbami, so konzorciji in skupni podvigi.

5.1.2.1 Konzorcij pogosto organizira druzbenik z neomejeno odgovornostjo. Nalozbeniki v
konzorciju postanejo komanditisti. Konzorcij zdruzuje finan¢na sredstva za nakup in razvoj
nepremiéninskih projektov ali drugih poslovnih podvigov.

5.1.2.2 Skupni podvig je kombinacija dveh ali ve¢ podjetij, ki se zdruzijo za izvedbo posebnega
projekta. Skupni podvig se razlikuje od osebne druzbe, ker je njegovo trajanje omejeno in
povezano z dolo¢enim projektom.

5.1.3 Opcija je sporazum, ki dopu$¢a moznost ponudbe za nakup, prodajo ali najem nepremicnin za
dolo¢eno obdobje in po navedeni ceni. Opcija ustvarja pogodbeno pravico, katere izvedba je na splosno
odvisna od izpolnitve dolo¢enih pogojev. In konéno si imetnik lahko izbere uporabo te opcije ali pa ne. V
tem smislu se opcija razlikuje od pogodbe za nakup ali prodajo premozenja. Nakupne opcije so lahko
vpisane tudi v najeme. Nakupne opcije pogosto vsebujejo dolocilo, da se nekateri deli vseh placanih
najemnin pripisejo k nakupni ceni.

5.1.4 Nalozba v nepremiénine prek lastniStva vrednostnic ali inStrumentov za zavarovanje tako dolga kot
lastniSkega kapitala, predstavlja alternativo neposrednemu lastnistvu premozenja. Nalozbeniki imajo lahko
v lasti in lahko trgujejo z delezi v pravici do premoZenja ali zdruzenja premoZenja na enak nacin, kot bi
kupovali ali prodajali delnice podjetja.

5.1.4.1 Trg takih vrednostnic vkljucuje zasebni ali institucionalni sektor (osebne druzbe, kapitalske
druzbe, pokojninske sklade in zavarovalnice) in $irSo javnost (posamezne nalozbenike, ki trgujejo
na trgu vrednostnih papirjev).

5.1.4.2 Sekuritizirani nalozbeni inStrumenti vkljucujejo nepremi¢ninske nalozbene sklade (REIT)
(premoZenjski nalozbeni ali premozenjski vzajemni skladi), hipotekarne obveznice (CMO),
poslovno-hipotekarne vrednostne papirje (CMBS), podjetja za poslovanje z nepremi¢ninami
(REOC) ter posebne nalozbene racune ali meSane vzajemne sklade. (Taksne instrumente obravnava
Bela listina — Ocenjevanje vrednosti nepremi¢nin, namenjenih za zavarovanje sekuritiziranih
instrumentov.)

5.2 Finan¢ne pravice so neopredmetena sredstva in lahko vkljuéujejo:

5.2.1 pravice, nelocljivo povezane z lastni§tvom podjetja ali premoZenja, namenjenega uporabi, zasedbi,
prodaji, najemu ali upravljanju;

5.2.2 pravice, dolocene v pogodbi, ki podeljuje opcijo do nakupa, ali najem, ki vsebuje nakupno opcijo,
torej ali jo bomo izkoristili ali ne;

5.2.3 pravice, povezane z izdanim vrednostnim papirjem (ali ga bomo zadrzali ali prodali).
5.3 Finanéne pravice zahtevajo ocenitev vrednosti zaradi Stevilnih razlogov.

5.3.1 Finan¢ne pravice so lahko vkljucene med sredstva druzbenika. Za ugotavljanje celotne vrednosti
sredstev v lasti druzbenika je treba dolo¢iti vrednost finanéne pravice. Druzbenik Zeli morda prodati svojo
pravico ali pravica lahko preide na premozenjskega upravicenca, podvrzenega davkom na dedisCino in
zapusc¢inskim postopkom. Druzbenik z neomejeno odgovornostjo lahko kupi tudi pravice zaradi njihovega
prenosa na komanditno druzbo.

5.3.2 Nakupne opcije, ki jih je obicajno mozno dobiti za majhen denar, ustvarjajo precej$nji financni vzvod,

katerega vpliv je treba upoStevati pri kon¢ni transakcijski ceni. Najemno-nakupne opcije omejujejo
prodajljivost najetega premozenja in omejujejo trzno vrednost najetega premozenja in/ali najemne pravice.
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5.3.3 Ocenitve vrednosti sekuritiziranih nalozbenih inStrumentov se opravijo za prevzem jamstva in oceno
vrednostnih papirjev pred prvimi javnimi ponudbami.

5.4 Mednarodni racunovodski standard, MRS 32 — Financ¢ni inStrumenti: razkrivanje in predstavljanje — v 5.
odstavku opredeljuje financno sredstvo, financno obveznost, financni inStrument in kapitalski instrument; MRS 32,
28. odstavek, opredeljuje sestavijeni financni instrument. Po MRS 32, 86. odstavku, mora podjetje razkriti
informacijo o posteni vrednosti za vsako vrsto finan¢nih sredstev in finan¢nih obveznosti na tak nacin, da je mogoca
primerjava z njihovo ustrezno knjigovodsko vrednostjo v bilanci stanja. MRS 32, 92. odstavek, povzema postavke,
ki jih mora podjetje razkriti.

5.4.1 Financno sredstvo je vsako sredstvo, ki je a) denar; b) kapitalski inStrument drugega podjetja; c)
pogodbena pravica: i) prejeti denar ali drugac¢no finan¢no sredstvo od drugega podjetja; ali ii) zamenjati z
drugim podjetjem finan¢na sredstva ali finanéne obveznosti pod pogoji, ki utegnejo biti ugodni za podjetje;
alid) pogodba, ki se lahko poravna ali se bo poravnala z lastnimi kapitalskimi in$trumenti podjetja in je:
i) neizpeljan inStrument, za katerega je podjetje (lahko) zavezano prejeti spremenljivo Stevilo lastnih
kapitalskih inStrumentov podjetja; ali ii) izpeljan inStrument, ki se lahko poravna ali se bo poravnal drugace
kot z zamenjavo dolocenega zneska denarja ali drugega finannega sredstva za doloceno Stevilo lastnih
kapitalskih in§trumentov podjetja.

5.4.1.1 Splosni primeri finan¢nih sredstev, ki predstavljajo pogodbeno pravico do prejetja denarja v
prihodnosti, so: a) terjatve do kupcev in obveznosti do dobaviteljev, b) terjatve in obveznosti iz
menic, c) terjatve iz danih in obveznosti iz prejetih posojil in d) terjatve in obveznosti iz obveznic.

5.4.2 Financna obveznost je vsaka obveznost, ki je: a) pogodbena obveza: i) izroéiti drugemu podjetju denar
ali druga¢no finan¢no sredstvo; ali ii) zamenjati z drugim podjetjem finan¢na sredstva ali finan¢ne
obveznosti pod pogoji, ki utegnejo biti neugodni za podjetje; ali b) pogodba, ki se lahko poravna ali se bo
poravnala z lastnimi kapitalskimi in§trumenti podjetja in je: i) neizpeljan (inStrument), za katerega je
podjetje (lahko) zavezano izroCiti spremenljivo $tevilo lastnih kapitalskih inStrumentov podjetja; ali ii)
izpeljan inStrument, ki se lahko poravna, ali se bo poravnal drugace kot z zamenjavo doloCenega zneska
denarja ali drugega financnega sredstva za doloceno Stevilo lastnih kapitalskih inStrumentov podjetja. Za ta
namen lastni kapitalski in§trumenti podjetja ne zajemajo tudi inStrumentov, ki so sami po sebi pogodbe za
prihodnji prejem ali izroditev lastnih kapitalskih inStrumentov podjetja. (Podjetje ima lahko pogodbeno
obvezo, ki jo lahko izpolni z izro€itvijo denarja ali druga¢nega finan¢nega sredstva, z zamenjavo finan¢nega
sredstva ali obveznosti ali s plac¢ilom z lastnim neizpeljanim ali izpeljanim kapitalskim in§trumentom.)

5.4.2.1 Splosni primeri finanénih obveznosti, ki predstavljajo pogodbeno obvezo izro€iti denar v
prihodnosti, so: a) terjatve do kupcev in obveznosti do dobaviteljev, b) terjatve in obveznosti iz
menic, ¢) terjatve iz danih in obveznosti iz prejetih posojil in d) terjatve in obveznosti iz obveznic.

5.4.3 Financni insStrument je vsaka pogodba, na podlagi katere nastane financno sredstvo enega podjetja in
financna obveznost ali kapitalski inStrument drugega podjetja. Med financne inStrumente spadajo
tradicionalni temeljni inStrumenti, kot so obveznice in tudi razli¢ne oblike izpeljanih finanénih
in$trumentov:

5.4.3.1 Izpeljani finan¢ni inStrumenti dajejo eni stranki pogodbeno pravico, da zamenja finan¢na
sredstva ali finanéne obveznosti z drugo stranko pod pogoji, ki utegnejo biti ugodni, ali pogodbeno
obvezo, da zamenja financna sredstva ali financne obveznosti z drugo stranko pod pogoji, ki
utegnejo biti neugodni. Vendar pa le-ti na splo§no ne povzroéijo prenosa prvotnega temeljnega
finan¢nega inStrumenta ob nastanku pogodbe in tudi ne takrat, ko zapade v placilo po pogodbi
(MRS 32, AG 16).

5.4.3.2 Izpeljani financni inStrumenti povzrocajo pravice in obveze, ki pomenijo prenos enega
finan¢nega tveganja ali ve¢ finan¢nih tveganj, povezanih s prvotnim temeljnim financ¢nim
instrumentom (MRS 32, AG 16).
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5.4.3.3 Mnoge druge vrste izpeljanih inStrumentov obsegajo pravico ali obvezo opraviti zamenjavo
v prihodnosti; mednje spadajo tudi obrestne in valutne zamenjave (swaps), opcije z vnaprej
dolo¢eno najvisjo sprejemljivo obrestno mero (caps), opcije z vnaprej doloCeno najnizjo obrestno
mero (floors), opcije z vnaprej dolo¢eno najvisjo in najnizjo sprejemljivo obrestno mero (collars),
obveze iz posojil, sredstva pri izdajanju obveznic in akreditivi (MRS 32, AG 19).

5.4.3.4 Financni najem se obravnava kot finan¢ni in§trument, poslovni najem pa ne (MRS 32, AG
9).

5.4.4 Kapitalski instrument je vsaka pogodba, ki dokazuje preostali delez v sredstvih podjetja po odstetju
vseh njegovih dolgov.

5.4.4.1 Primeri kapitalskih inStrumentov vkljucujejo neprodajljive navadne delnice, nekaj vrst
prednostnih delnic in nakupne bone ali pisne nakupne opcije, ki dajejo imetniku pravico do vpisa
ali nakupa dolocenega Stevila neprodajljivih navadnih delnic pri podjetju, ki jih izdaja, v zameno za
dolocen znesek denarja ali drugega finan¢nega sredstva (MRS 32, AG 13).

5.4.4.2 Kupljena nakupna opcija ali druga podobna pogodba, ki jo pridobi podjetje in mu daje
pravico do ponovne pridobitve dolocenega Stevila svojih lastnih kapitalskih inStrumentov v

zamenjavo za izrocCitev doloCenega zneska denarja ali drugega financnega sredstva, ni financno
sredstvo podjetja (MRS 32, AG 14).

5.4.5 Sestavijeni (financni) instrument je finanéni instrument, ki z vidika izdajatelja vsebuje elementa
obveznosti in kapitala.

5.5 Vrednost zbirke vseh razli¢nih finan¢nih pravic v premozenju je lahko vi§ja ali nizja od vsote posameznih pravic
vV tem premozenju.

5.5.1 Vrednost 100-odstotnega lastniskega deleza (vkljuéno z vsemi delnicarji ali druzbeniki) v premozenju,
ki ustvarja donose, ki ga imajo osebne druzbe ali konzorciji, bo verjetno presegel skupno vrednost
manjSinskih delezev v premozenju. Podobno pa se bo verjetno vrednost portfelja REIT, ki predstavlja
skupek razli¢nih vrst premozenja, razlikovala od enostavne vsote vseh vrst premozenja, ki sestavlja portfelj,
kar je posledica, pripisana posebnemu skupku znacilnosti premozenja v portfelju in/ali upravljanju portfelja.

5.5.2 Ocenjevalec vrednosti oceni vrednost celotnega zneska ali celotne pravice do premoZenja pred
trgovanjem z razdruZzenimi ali delnimi lastni§kimi pravicami.

5.5.3 Pri nalogah, ki vkljucujejo finan¢éne pravice, mora ocenjevalec vrednosti jasno in natancno dolo¢iti
lastniski delez, ki se ocenjuje, in sicer ve€inski ali manjSinski lastniski delez v podjetju ali premozenju,
pogodbeno pravico ali vedinski ali manjSinski lastni$ki delez v sekuritizirani nepremicninski nalozbi.
Ocenjevalec vrednosti mora pregledati pogodbene dogovore med strankami ali pogodbo o ustanovitvi
(statut podjetja), da preveri odstotni delez ali vlozek, ki ga predstavlja finan¢na pravica do premozenja.

5.6 Ocenjevanje vrednosti financnih pravic vkljucuje zelo specializirane obravnave. Zato mora ocenjevalec vrednosti
prilagoditi na¢in ali na¢ine ocenjevanja vrednosti naravi finanéne pravice, Ki je predmet ocenjevanja vrednosti.

5.6.1 Vsi trije naCini so primerni za ocenjevanje vrednosti premoZenja v lasti druzb z neomejeno
odgovornostjo.

5.6.1.1 Pri analiziranju primerljivih prodaj v skladu z nacinom primerljivih prodaj ocenjevalec
vrednosti dologi, &e so pritikline, ki niso nepremiénina, vklju¢ene v nakupno ceno. Ce so bile
pritikline, ki niso nepremic¢nina, vkljucene, jih je treba identificirati, njihov vpliv na vrednost pa
upostevati in oceniti.

5.6.2 Ce je druzbenik z neomejeno odgovornostjo pridobil pravice do osebne druzbe ali konzorcija za
prodajo kot pravice komanditne druzbe, mora ocenjevalec vrednosti upostevati vpliv pritiklin, ki niso
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nepremiénina, na ceno transakcije. Te lahko vkljucujejo posebno financiranje, garancije za zasedanje ali
donos in storitve poslovodenja.

5.6.3 Nakupne opcije se uposStevajo po cenah kupca, ki je opcijo izkoristil. StroSke izkoris¢ene nakupne
opcije je treba dodati prodajni ceni nepremicnine. Ocenjevalec vrednosti uposteva vpliv finan¢nega vzvoda,
ki ga ustvari nakupna opcija pri kon¢ni transakcijski ceni premozenja. Ce se nakupna opcija izkoristi pri

5.6.4 Cene enot ali delezev v sekuritizirani nepremi¢ninski nalozbi se dolo¢ijo na trgih, na katerih se trguje s
takimi vrednostnimi papirji. Morda so za prevzem jamstva ali oceno pred zacetnimi javnimi ponudbami
potrebne ocene vrednosti nepremicninskih sredstev, ki predstavljajo del paketa nalozbenih inStrumentov. V
takih situacijah ocenjevalec vrednosti uporabi nacine in metode, ki so skladne z znacilnostmi ustvarjanja
donosa nepremicnine.
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Uvod k mednarodnim standardom ocenjevanja vrednosti 1, 2in 3

Razvijanje in sporo¢anje ocenjevanja vrednosti

Ocenjevanja vrednosti se razvijajo na podlagi trzne vrednosti sredstva ali na podlagah, Ki niso #rzne vrednosti. Za vsa
ocenjevanja vrednosti so osrednjega pomena zasnove trga, nabavne vrednosti in vrednosti. Te zasnove so pomembne
za ocenjevanja vrednosti, ki temeljijo na #Zni vrednosti, in tista, ki temeljijo na netrZnih sodilih. Za delo
ocenjevalcev vrednosti sta enako pomembna jasno sporocanje o rezultatih ocenjevanja vrednosti in razumevanje,
kako so bili dobljeni. Dobro pripravljeno porocilo o ocenjevanju vrednosti izpolnjuje te funkcije. Edino primerno je
torej, da se Mednarodni standardi ocenjevanja vrednosti posvetijo vsaki izmed teh treh temeljnih zasnov ocenjevanja
vrednosti: MSOV 1 — Podlage trzne vrednosti pri ocenjevanju vrednosti, MSOV 2 — Podlage, ki niso trzna vrednost,
in MSOV 3 — Poroc¢anje o ocenjevanju vrednosti.

Podlage vrednosti

1.0 Uvod

Na najosnovnejsi ravni se vrednost ustvarja in ohranja z medsebojnim odnosom S§tirih dejavnikov, ki so povezani z
vsakim proizvodom, storitvijo ali blagom. To so koristnost, redkost, Zelja in kupna moc.

1.1 Delovanje ekonomskega nacela ponudbe in povpraSevanja izraza zapleteno vzajemno delovanje Stirih dejavnikov
vrednosti. Na ponudbo proizvoda ali storitve vplivata njuna koristnost in zazelenost. Razpolozljivost proizvoda ali
storitve omejujejo redkost in ucinkovite omejitve kupne moci pri potencialnih kupcih. Povprasevanje po proizvodu
ali storitvah pa prav tako ustvarja njihova koristnost, na katero vplivata redkost in zaZelenost, omejitve kupne moci
pa ga preprecujejo.

1.2 Koristnost, zaradi katere se izdeluje proizvod ali opravlja storitev, in redkost ali omejena razpoloZljivost
proizvoda ali storitve se na splo$no obravnavata kot dejavnika, povezana s ponudbo. Nagnjenost kupcev in kupna
mo¢, ki izrazata zeljo po proizvodu ali storitvi, in opredeljujeta moznost preskrbljenosti s predmetom, se obic¢ajno
obravnavata kot dejavnika, povezana s povprasevanjem.

2.0 Trgi

Trg je okolje, v katerem kupci in prodajalci prek cenovnega mehanizma trgujejo s proizvodi, storitvami in blagom.
Trzna zasnova vsebuje sposobnost kupcev in prodajalcev, da izvajajo svoje dejavnosti brez omejitev.

2.1 Nacelo ponudbe in povprasevanja navaja, da se cena proizvoda, storitve ali blaga spreminja obratno sorazmerno
s ponudbo predmeta in neposredno s povprasevanjem po predmetu.

2.2 Na premozenjskih trgih je ponudba koli¢ina premozenjskih pravic, ki so na voljo za prodajo ali najem po
razli¢nih cenah na dolocenem trgu v dolocenem obdobju ob predpostavki, da se stroski dela in drugi proizvajalni
stroski ne spreminjajo.

2.3 Povprasevanje doloca Stevilo moznih kupcev ali najemnikov, ki i§¢ejo doloCene vrste premozenjskih pravic po

razli¢nih cenah na dolo¢enem trgu, v dolocenem obdobju ob predpostavki, da se drugi dejavniki, kot so prebivalstvo,
dohodki, prihodnje cene in nagnjenost kupcev, ne spreminjajo.
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3.0 Cena, strosek in vrednost

Razlike med ceno, stroskom in vrednostjo smo ze obravnavali (glej Zasnove, ki temeljijo na splo$no sprejetih nacelih
ocenjevanja vrednosti, 4.0. poglavje). Te terminoloSke razlike so pomembne za delovanje trgov zaradi posebnega
funkcionalnega odnosa, ki ga vsak izmed njih opisuje, in sicer je cena povezana z dejansko menjavo proizvoda ali
storitve; strosek izraza odhodek, ki nastane pri proizvodnji proizvoda ali izvedbi storitve; vrednost je cena, o kateri bi
se verjetno pogodila kupec in prodajalec proizvoda ali storitve, ki je na voljo za nakup.

3.1 Cena je zasnova, ki se nanaSa na menjavo blaga, proizvoda ali storitve. Cena je znesek, po katerem
povpraSujemo, je ponujen ali plaéan za predmet. Po opravljeni izmenjavi pa postane cena, bodisi razkrita ali zaupna,

izvirno dejstvo. Placana cena predstavlja secis¢e med ponudbo in povpraSevanjem.

3.2 StroSek je zasnova, povezana s proizvodnjo, ki se razlikuje od menjave, opredeljen kot denarni znesek, potreben
za ustvarjanje ali proizvodnjo blaga, proizvodov ali storitev. Ko je proizvod dokonc¢an ali storitev opravljena, postane
njen strosek izvirno dejstvo.

3.3 Zasnova vrednosti se nanaSa na ceno, za katero bi se najverjetneje pogodili kupci in prodajalci proizvodov ali
storitev, ki so na voljo za nakup. Vrednost doloca hipoteticno ali namisljeno ceno, za katero bi se najverjetneje
pogodili znacilno motivirani kupci in prodajalci proizvodov ali storitev. Vrednost ni dejstvo, pa¢ pa ocena
najverjetnejse cene, placane za proizvod ali storitev, ki je na voljo za nakup ob dolo¢enem casu.

3.4 Podlaga vrednosti opisuje naravo te hipoteti¢ne transakcije, na primer, ali se izvaja na javnem trgu ali ne in kaj
vpliva na motivacijo in ravnanje strank. Ne opisuje stanja blaga ali storitev, ki so predmet transakcije, na primer, ali
so poslovno potrebne ali poslovno nepotrebne, ali so vklju¢ene v druga sredstva ali ne. Zato morajo obicajno
podlago vrednosti spremljati dodatne predpostavke, da bi lahko ustrezno opredelili sprejeto hipotezo ocenjevanja
vrednosti. Razliéne spremljevalne predpostavke lahko privedejo do razliénih vrednosti za isto sredstvo, zato je
klju¢no, da so jasno razumljene in izrazene.

4.0 Podlage vrednosti
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Zasnova trzne vrednosti je povezana s skupnimi vidiki in vedenjem trznih udelezencev. Priznava razli¢ne dejavnike,
ki vplivajo na trzne transakcije, in jih razlikuje od drugih posebnih ali netrznih vidikov, ki vplivajo na vrednost.
Trzna vrednost temelji na trgu, zato morajo vsi vlozki izhajati iz trznih podatkov.

4.1 Ocenjevanje vrednosti premoZenja na trznih podlagah predvideva delovanje trga, na katerem potekajo transakcije
brez omejevanja netrznih sil.

4.1.1 Ocenjevanje vrednosti na trznih podlagah mora dolociti najgospodarnejso uporabo ali najverjetnejso
uporabo premozenjskega sredstva, ki je pomembna dolocilnica njegove vrednosti.

4.1.2 Ocenjevanje vrednosti na trznih podlagah se razvije iz podatkov, znadilnih za ustrezen(-ne) trg(-e), s
pomocdjo metod in postopkov, ki skusajo izrazati ustrezno pri¢akovane procese udeleZencev na teh trgih.

4.1.3 Ocenjevanje vrednosti na trznih podlagah se lahko opravlja z uporabo nacina primerljivih prodaj,
nacina kapitalizacije donosa in nabavnovrednostnega nacina ocenjevanja vrednosti. Podatke in sodila,
uporabljene v teh nacinih, je treba pridobiti na trgu.
4.2 Poleg vrednosti, ki temelji na hipoteticni menjavi med dvema znacilno motiviranima udelezencema, lahko za
ocenjevanje vrednosti uporabimo tudi nacela merjenja, ki upostevajo alternativno ekonomsko uporabo ali funkcijo(-
e) sredstva, vrednost, ki jo pripiSemo nenavadni ali neobicajni motiviranosti strank v transakciji, ali vrednost, ki jo
dolocata zakon ali pogodba.
4.2.1 Primeri podlag vrednosti, ki niso #rZna vrednost, so po$tena vrednost, vrednost za naloZbenika,
posebna vrednost in sinergijska vrednost. Dodatne predpostavke, ki jih zahteva uporaba teh podlag
vrednosti, je pogosto bolj specifi¢na od tistih, ki jih zahteva uporaba trzne vrednosti, ker se lahko nanasajo
na okolis¢ine za doloceno stranko. Zato mora porocanje o eni od teh podlag zagotoviti, da ni mogoce

sklepati 0 trzni vrednosti.

4.2.2 Ocenjevanja vrednosti na podlagah, ki niso #rzna vrednost, zahtevajo uporabo primernih postopkov in
analizo zadostnih podatkov za oblikovanje primerne ocene vrednosti.

5.0 Sporoc€anje rezultatov ocenjevanja vrednosti
5.1 Vsebina in predstavitev poro¢ila o ocenjevanju vrednosti sta izjemnega pomena za:
5.1.1 sporoc¢anje sklepa o vrednosti naro¢niku in uporabniku(-om) ocenjevanja vrednosti; in

5.1.2 potrjevanje podlage za ocenjevanje vrednosti, namena ocenjevanja vrednosti in vseh predpostavk ali
omejitvenih pogojev, ki predstavljajo podlago za ocenjevanje vrednosti.

5.2 Za vodenje bralca skozi postopke in dokaze, ki jih uporabi ocenjevalec vrednosti pri razvijanju ocenjevanja
vrednosti, lahko porocilo o ocenjevanju vrednosti zagotovi tudi analiti¢ne procese in empiri¢ne podatke, uporabljene
pri sklepanju o vrednosti.
5.3 Druge nujno potrebne informacije, ki jih vsebuje porocilo o ocenjevanju vrednosti, vkljucujejo:

5.3.1 ime ocenjevalca vrednosti in datum, na katerega se nanaSa ocenitev vrednosti,

5.3.2 premozZenje in premoZenjske pravice, ki so predmet ocenjevanja vrednosti,

5.3.3 datum opravljenega ocenjevanja vrednosti in datum porocila o ocenjevanju vrednosti,

5.3.4 obseg pregleda,

5.3.5 uporabnost teh standardov in vsa potrebna razkritja.
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Standard 1
Mednarodni standard ocenjevanja vrednosti

Trzna vrednost kot podlaga ocenjevanja vrednosti

Ta standard je treba brati v povezavi z drugim gradivom in izvedbenimi napotki, navedenimi v splosnih zasnovah in
nacelih ocenjevanja vrednosti.

1.0 Uvod

1.1 Cilj standarda je dolo¢anje splosne opredelitve frZne vrednosti. Ta standard pojasnjuje tudi splo$na sodila,
povezana s to opredelitvijo, in njeno uporabo pri ocenjevanju vrednosti premozenja, ko namen in nameravana
uporaba ocenitve vrednosti zahtevata oceno #zne vrednosti.

1.2 Trzna vrednost predstavlja vrednost pri zamenjavi ali znesek, ki bi ga prineslo premozenje, ¢e bi bilo naprodaj na
(prostem) trgu na datum ocenjevanja vrednosti v okoli§¢inah, ki izpolnjujejo zahteve opredelitve trzne vrednosti. Za
oceno trzne vrednosti mora ocenjevalec vrednosti najprej doloditi najgospodarnejSo uporabo ali najverjetnejso
uporabo (glej Mednarodne standarde ocenjevanja vrednosti [MSOV], Zasnove, ki temeljijo na splosno sprejetih
nacelih ocenjevanja vrednosti, 6.3., 6.4., 6.5. odstavek). Ta nain uporabe je povezan z nadaljevanjem obstojece
uporabe premozenja ali s kakSnim alternativnim nac¢inom uporabe. Te dolocitve izhajajo iz trznih dokazov.

1.3 Trzna vrednost je prikazana s pomocjo uporabe metod in postopkov ocenjevanja vrednosti, ki izrazajo naravo
premozenja in okolis¢ine, v katerih bi najverjetneje potekalo trgovanje z danim premozenjem na trgu. NajobicajnejSe
metode, ki se uporabljajo za oceno trzne vrednosti, vkljuéujejo nacin primerljivih prodaj, nacin kapitalizacije
donosa, vklju¢no z metodo diskontiranega denarnega toka, in nabavnovrednostni nacin.

1.4 VVse metode, tehnike in postopki merjenja trZne vrednosti, ¢e so primerni in ustrezni ter pravilno uporabljeni,
vodijo do splo$nega pojma trzne vrednosti, kadar temeljijo na sodilih, izhajajocih iz trga. Primerljive prodaje ali
druge trzne primerjave bi morale izhajati iz trznih opazovanj. Nacin kapitalizacije donosa, vkljuéno z metodo
diskontiranega denarnega toka, bi moral temeljiti na trzno doloCenih denarnih tokovih in na merah donosa, ki
izvirajo iz trga. Gradbeni stroski in amortizacija bi morali biti dolo¢eni na podlagi analize na trgu zasnovanih ocen
stroskov in akumulirane amortizacije. Ceprav bodo razpoloZljivost podatkov in okolii&ine, povezane s trgom ali
premozenjem, dolocile, katere metode ocenjevanja vrednosti so najpomembnejSe in najprimernej$e, pa mora biti
rezultat uporabe nastetih metod trZna vrednost, ¢e vsaka izmed metod temelji na podatkih, ki izhajajo iz trga.

1.5 Nacin, s katerim bi obicajno trgovali s premozenjem na trgu, razlikuje uporabljivost razli¢nih metod ali
postopkov pri ocenjevanju trzne vrednosti. Vsaka metoda je primerljiva metoda, ¢e temelji na trznih informacijah. V
vsaki situaciji ocenjevanja vrednosti ena metoda ali ve¢ metod obiCajno najustrezneje predstavijo aktivnosti na
(prostem) trgu. Ocenjevalec vrednosti bo uposteval vsako metodo pri vsaki nalogi, povezani s trzno vrednostjo, in
dolo¢il najprimernej$e metode.

2.0 Podrogcje
2.1 MSOV 1 se nanasa na trzno vrednost premozenja, obi¢ajno na nepremicnine in povezane sestavine. Zahteva, da
se premozenje obravnava, kot bi bilo naprodaj na trgu, v nasprotju z ocenjevanjem premozenja za katerikoli drug
namen.
3.0 Opredelitve pojmov
3.1 Trzna vrednost (market value) je za ta standard opredeljena tako:

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

premozenje na datum ocenjevanja vrednosti v transakciji med nepovezanima in neodvisnima strankama po
ustreznem trzenju, pri kateri sta stranki delovali seznanjeno, previdno in brez prisile.
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3.2 Pojem premozenje (property) se uporablja, ker je jedro teh standardov ocenjevanje vrednosti premoZenja. Ker ti
standardi obsegajo ra¢unovodsko porocanje, pojem sredstvo lahko zamenjamo za splo$no uporabo opredelitve.
Vsaka sestavina opredelitve ima svoj okvir zasnove:

3.2.1 »Ocenjeni znesek ...« se nanasa na ceno, izrazeno v denarju (obi¢ajno v lokalni valuti), pla¢ljivo za
premozZenje v transakciji med neodvisnima in samostojnima strankama. TrZna vrednost se meri kot
najverjetnejsa cena, ki jo lahko primerno dosezemo na trgu na datum ocenjevanja vrednosti. To je najboljsa
cena, ki jo prodajalec lahko primerno doseze, in najugodnej$a cena, ki jo kupec lahko primerno doseze. Ta
ocena izrecno izkljucuje ocenjeno ceno, ki je povisana ali znizana zaradi posebnih pogojev in okoli§éin, kot
so neobicajno financiranje, neobiCajna prodaja in neobicajni dogovori o povratnem najemu, posebne
obravnave in ugodnosti, ki jih podeli nekdo, ki je povezan s prodajo, ali katerakoli prvina posebne vrednosti
(opredeljeno v MSQOV, Standardu 2, 3.5. odstavku).

3.2.2 »... naj bi ... zamenjala premozenje ...« se nanasa na dejstvo, da je vrednost premozenja ocenjeni
znesek in ne vnaprej doloceni znesek ali dejanska prodajna cena. To je cena, pri kateri trg pricakuje, da bo
na datum ocenjevanja vrednosti izvedena transakcija, ki izpolnjuje vse druge sestavine opredelitve trZne
vrednosti.

3.2.3 »... na datum ocenjevanja vrednosti ...« zahteva, da je ocenjena trZna vrednost vezana na ¢asovno
obdobje na dolocen dan. Ker se trgi in trZzne razmere lahko spreminjajo, je ocenjena vrednost ob drugem
Casu lahko napacna ali neprimerna. Znesek vrednosti bo izrazal dejansko stanje na trgu in okolis¢ine na
dolo¢en datum ocenjevanja vrednosti, ne pa na pretekli niti na prihodnji datum. Opredelitev tudi predvideva
hkratno zamenjavo in izpolnitev prodajne pogodbe brez vsake spremembe cene, do katere bi sicer utegnilo
priti.

3.2.4 »... voljan kupec ...« se nanasa na tistega, ki je motiviran, vendar ni prisiljen k nakupu. Ta kupec ni niti
pretirano navdus$en niti odlocen, da kupi po katerikoli ceni. Kupuje v skladu s stvarnostjo sedanjega trga in s
pricakovanji sedanjega trga, ne pa namiSljenega ali hipoteti¢nega trga, ki ga ne moremo prikazati ali
pricakovati, da obstaja. Domnevni kupec ne bi placal visje cene, kot jo zahteva trg. Sedanji lastnik
premozenja je vkljuCen med predstavnike »trga«. Ocenjevalec vrednosti ne sme navajati neresni¢nih
predpostavk o trznih razmerah niti izraZati domnev o ravni trzne vrednosti, ki v resnici ni dosegljiva.

3.2.5 »... voljan prodajalec ...« ni niti pretirano navdu$en niti prisiljen prodajalec, pripravljen prodati po
katerikoli ceni, niti ni pripravljen ponujati po ceni, ki na sedanjem trgu ne velja za primerno. Voljan
prodajalec je motiviran, da proda premozZenje po trznih pogojih za najvi§jo ceno, ki jo lahko doseZe na
(prostem) trgu po ustreznem trzenju, ne glede na visino te cene. Dejanske okolis¢ine sedanjega lastnika
premozenja niso del te ocenitve, ker je 'voljan prodajalec' hipoteti¢ni lastnik.

3.2.6 »... v transakciji med nepovezanima in neodvisnima strankama ...« je transakcija med strankama, ki
nimata dolocenega ali posebnega razmerja (na primer obvladujoce podjetje in odvisne druzbe ali
najemodajalec in najemnik), ki utegne povzrociti nastanek cenovne ravni, ki ni znacilna za trg ali je zviSana
zaradi sestavine posebne vrednosti (glej MSOV 2, 3.8. odstavek). Obstaja domneva, da se transakcija #zne
vrednosti opravi med nepovezanima strankama, vsaka od njiju deluje neodvisno.

3.2.7 »... po ustreznem trzenju ...« pomeni, da bi bilo premozenje izpostavljeno trgu na najprimernejsi nacin,
ki vpliva na njegovo odprodajo po najboljsi ceni, ki jo je primerno mozno doseci v skladu z opredelitvijo
trzne vrednosti. Obdobje izpostavljenosti se lahko spreminja v skladu s trZznimi pogoji, vendar pa mora
trajati dovolj dolgo, da omogoca primernemu Stevilu morebitnih kupcev, da se seznanijo s premoZenjem.
Obdobje izpostavljenosti se zacne pred datumom ocenjevanja vrednosti.

3.2.8 »... kjer sta stranki delovali seznanjeno in previdno ...« predpostavlja, da sta voljni kupec in voljni
prodajalec primerno seznanjena z naravo in znacilnostmi premozenja, z njegovo dejansko in morebitno
uporabo in z razmerami na trgu na datum ocenjevanja vrednosti. Domnevno vsaka izmed strank deluje v
lastnem interesu s tem znanjem in je previdna pri iskanju najboljSe cene za svoj polozaj v transakciji.
Previdnost se ocenjuje kot sklicevanje na razmere na trgu na datum ocenjevanja vrednosti brez upostevanja
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koristi kasnej$ih spoznanj. Za prodajalca ni nujno neprevidno, ¢e proda premoZenje na trgu s padajo¢imi
cenami po ceni, ki je nizja od predhodnih trznih ravni. V takih primerih, kakor velja za druge situacije
nakupov in prodaj na trgih s spreminjajo¢imi se cenami, bo previdni kupec ali prodajalec ravnal v skladu z
najboljSimi informacijami o trgu, ki so na voljo ob dolo¢enem casu.

3.2.9 »... in brez prisile ...« dolo¢a, da je vsaka izmed strank motivirana, da opravi transakcijo, ni pa
prisiljena ali neprimerno siljena v njeno izvajanje.

3.3. Trzna vrednost se pojmuje kot vrednost sredstva, ocenjenega ne glede na stroske prodaje ali nakupa in brez
poracuna pripadajocih davkov.

3.4 Najgospodarnejsa uporaba (highest and best use) (HABU) je najverjetnejsa uporaba premozenja, ki je fizi¢no
mozna, ustrezno utemeljena, zakonsko dopustna, finan¢no izvedljiva, in posledica le-te je najvi§ja vrednost
premozenja, katerega vrednost se ocenjuje.

4.0 Povezava z racunovodskimi standardi

4.1 Ocenjevanje vrednosti za ratunovodsko poroéanje, ki je jedro Mednarodnega nacina uporabe ocenjevanja
vrednosti 1 (MNUOV 1), je treba brati v povezavi s tem standardom.

4.1.1 MNUOV 1 - Ocenjevanje vrednosti za ratunovodsko poro¢anje — daje napotke ocenjevalcem
vrednosti, ra¢unovodjem in javnosti v zvezi s standardi ocenjevanja vrednosti, ki vplivajo na raéunovodstvo.
Postena vrednost dolgoro¢nih sredstev je obicajno njihova trzna vrednost (glej Zasnove, ki temeljijo na
splosno sprejetih nacelih ocenjevanja vrednosti, 8.1. odstavek).
4.2 V stevilnih primerih ocenjevalci vrednosti in racunovodje zamenljivo uporabljajo pojme. Nekateri vodijo do
nesporazumov in mozne zlorabe standardov. MSOV 1 opredeljuje #7Zno vrednost in obravnava sodila za ugotavljanje

trzne vrednosti. Drugi pomembni pojmi so opredeljeni v MSOV 1 in 2 in prispevajo k bolj posebnim zahtevam, ki so
obravnavane v MNUOV 1 — Ocenjevanje vrednosti za ratunovodsko porocanje.

5.0 Izjava o standardu
Za izvajanje ocenjevanja vrednosti, ki je v skladu s temi standardi in Splo$no sprejetimi naceli ocenjevanja
vrednosti (GAVP), je obvezno, da ocenjevalci vrednosti upoStevajo vsa poglavja kodeksa vedenja, ki se
nana$ajo na etiko, usposobljenost, razKkritja in porocanje (4., 5., 6. in 7. poglavje).
5.1 Za izvajanje in porocanje o oceni trZzne vrednosti mora ocenjevalec vrednosti:

5.1.1 celovito in razumljivo pojasniti ocenjevanje vrednosti na nacin, ki ne bo zavajal;

5.1.2 zagotoviti, da ocena trine vrednosti temelji na podatkih, ki izhajajo iz trga;

5.1.3 zagotoviti, da ocena trZzne vrednosti temelji na uporabi primernih metod in tehnik;

5.1.4 priskrbeti zadostne informacije, da tistim, ki berejo in se zanasajo na porocilo, zagotovijo
popolno razumevanje podatkov, utemeljitev, analiz in sklepov v porocilu; ter

5.1.5 izpolnjevati zahteve MSOV 3 pri poro¢anju o ocenjevanju vrednosti. Skladno s tem mora
ocenjevalec vrednosti:
5.1.5.1 opredeliti vrednost, ki se ocenjuje, in navesti namen in nameravano uporabo ocenitve

vrednosti, veljavni datum ocenjevanja vrednosti in datum porocila;

5.1.5.2 jasno identificirati in opisati premoZenje in premoZenjske pravice ali lastniSke deleZe,
katerih vrednost se ocenjuje;

5.1.5.3 opisati obseg opravljenega dela, in v kolik$ni meri je premoZenje pregledano;
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5.1.5.4 navesti vse predpostavke in omejitvene pogoje, na katerih temelji ocenjevanje
vrednosti;

5.1.5.5 v celoti in popolnoma pojasniti uporabljene vrste vrednosti/nacine ocenjevanja
vrednosti in razloge za njihovo uporabo in sklepe; ter

5.1.5.6 vKkljuéiti podpisano izjavo o skladnosti s pravili, ki potrjuje objektivnost, strokovnost,
nepristranskost, nepovezanost strokovnih honorarjev ali drugih nadomestil kot tudi
uporabljivost standardov in druga razkritja.

6.0 Razprava

6.1 V vsej praksi ocenjevanja vrednosti sta zasnova in opredelitev #Zne vrednosti osnovnega pomena. Kratek
povzetek kljuénih ekonomskih in proceduralnih temeljev je v Zasnovah, ki temeljijo na splosno sprejetih nacelih
ocenjevanja vrednosti in v Kodeksu vedenja, v dokumentih, ki utemeljujejo te standarde.

6.2 Zasnova trzne vrednosti ni odvisna od dejanske transakcije, ki je opravljena na datum ocenjevanja vrednosti.
Trzna vrednost je ocena cene, ki bi naj bila doseZena pri prodaji na datum ocenjevanja vrednosti pod pogoji
opredelitve trZne vrednosti. Trina vrednost je predstavitev cene, za katero bi se dogovorila kupec in prodajalec ob
dolocenem ¢asu v skladu z opredelitvijo trzne vrednosti, vsak izmed njiju pa je pred tem poizvedoval o drugih trznih
priloznostih in moZznostih, upostevajo¢ tudi, da lahko priprava formalnih pogodb in s tem povezane zakljucne
dokumentacije traja kar nekaj casa.

6.3 Zasnova trzne vrednosti predvideva ceno, ki je predmet pogajanja na prostem in konkurenénem trgu, okolis¢ina,
ki obi¢ajno spodbudi uporabo pridevnika (prosti) pred besedo trg. lzraza prost in konkurencen nimata absolutnega
pomena. Trg za doloceno premozenje je lahko mednarodni trg ali lokalni trg. Trg lahko sestavljajo Stevilni kupci in
prodajalci ali pa je zanj znadilno omejeno $tevilo udelezencev. Trg, na katerem je premoZenje izpostavljeno prodaji,
ni opredeljen kot omejevalen ali zozen. Izpustitev izraza prosti ne pomeni, da bi bila transakcija opravljena v
zaprtem ozkem krogu.

6.4 Trzne ocenitve vrednosti obi¢ajno temeljijo na informacijah o primerljivem premoZenju. Proces ocenjevanja
vrednosti zahteva, da ocenjevalec vrednosti opravi ustrezno in pomembno raziskavo, da izvede potrebne analize in
na podlagi informacij pripravi presoje, ki jih lahko podpre. V tem procesu ocenjevalci vrednosti ne sprejmejo
podatkov kot dano dejstvo, pa¢ pa morajo upostevati vse primerne trzne dokaze, trende, primerljive transakcije in
druge informacije. Kjer so trzni podatki omejeni ali v bistvu sploh ne obstajajo (na primer pri doloCenem specialnem
premozenju), mora ocenjevalec vrednosti ustrezno razkriti situacijo in navesti, ¢e je ocena na kakrSenkoli nacin
omejena s pomanjkljivimi podatki. Vsa ocenjevanja vrednosti zahtevajo presojanje ocenjevalca vrednosti, vendar
mora biti v porocilu razkrito, ¢e temelji ocena trZne vrednosti, Ki jo pripravi ocenjevalec vrednosti, na trznih dokazih
ali ¢e je zaradi narave premozenja in pomanjkanja primerljivih trznih podatkov podlaga za oceno bolj presoja
ocenjevalca vrednosti.

6.5 Ker so spreminjajoc¢i se pogoji znacilni za trge, morajo ocenjevalci vrednosti prouciti, ali razpolozljivi podatki
izrazajo in izpolnjujejo sodila o #zni vrednosti.

6.5.1 Za obdobja hitrih sprememb v trznih pogojih so znacilne hitre spremembe cen, stanje, ki ga obicajno
imenujemo kot neravnovesje. Obdobje neravnovesja utegne trajati ve¢ let in lahko ustvarja sedanje in
pricakovane prihodnje trzne pogoje. V drugih okolis¢inah pa lahko hitre gospodarske spremembe
povzrodijo nastanek nezanesljivih trznih podatkov. Ce prodaje niso v skladu z obi¢ajnimi prodajami na trgu,
bodo za ocenjevalca vrednosti manj pomembne. Se vedno pa lahko ocenjevalec vrednosti na podlagi
razpolozljivih podatkov presodi, kje je realna raven trga. Posamezne transakcijske cene ne morejo
dokazovati trZne vrednosti, vendar pa je treba upostevati analizo tak$nih podatkov v procesu ocenjevanja
vrednosti.

6.5.2 Na Sibkih ali upadajocih trgih je lahko ve¢ ali manj "voljnih prodajalcev" ali pa ne. Nekatere, ni nujno,
da vse, transakcije vkljucujejo sestavine financnega (ali drugega) pritiska ali pogoje, ki omejujejo ali
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odpravljajo prakti¢no pripravljenost nekaterih lastnikov za prodajo. Ocenjevalci vrednosti morajo upostevati
vse primerne dejavnike pri takih trznih pogojih in posameznim transakcijam pripisati tak pomen, za
katerega so prepricani, da pravilno izraza trzne razmere. Likvidatorji in drazilci so obicajno zadolzeni, da pri
odprodaji sredstev dosezejo najugodnejSo ceno. Prodaje pa lahko potekajo brez primernega trzenja ali
ustreznega obdobja trzenja. Ocenjevalec vrednosti mora take transakcije presoditi in dolo¢iti stopnjo, do
katere so izpolnjene zahteve opredelitve trzne vrednosti, in pomen, ki ga je treba prisoditi takim podatkom.

6.5.3 V prehodnih obdobjih, v katerih so za trg znacilne hitro rastoce ali padajoCe cene, obstaja tveganje
prenizke ali previsoke ocenitve vrednosti, e je zgodovinskim informacijam pripisan pretiran pomen ali pa
so pripravljene neupravi¢ene predpostavke o prihodnjih trgih. V takih okolis¢inah morajo ocenjevalci
vrednosti pazljivo analizirati in predstaviti ukrepe in razpoloZenje na trgu in paziti, da v svojih porocilih
popolnoma razkrijejo rezultate svojih preverjanj in ugotovitev.

6.6 Zasnova trzne vrednosti prav tako predpostavlja, da bo premozZenje v transakciji trzne vrednosti ustrezno
izpostavljeno na (prostem) trgu v primernem ¢asovnem obdobju in s primerno reklamo. Domnevamo, da se taka
izpostavljenost opravi pred veljavnim datumom ocenjevanja vrednosti. Trgi za dolgoro¢na sredstva se znacilno
razlikujejo od tistih, ki so na voljo za delnice/deleze, obveznice in druga kratkoro¢na sredstva. Videti je, da so
dolgorocna sredstva edinstvena. Obicajno se redkeje prodajajo, in to na trgih, ki so manj formalni in manj u¢inkoviti
od na primer trgov vrednostnih papirjev, ki kotirajo na borzi. Dolgorocna sredstva so tudi manj likvidna. 1z teh
razlogov in ker se z dolgoro¢nimi sredstvi obi¢ajno ne trguje na javnih borzah, zahteva uporaba zasnove trzne
vrednosti predpostavke, kot so ustrezna trzna izpostavljenost v primernem ¢asovnem obdobju, ki dovoljuje pravilno
trZzenje in sklenitev pogajanj.

6.7 Vrste premozenja, ki ustvarjajo prihodke in jih posedujejo premozenjsko podjetje, pokojninski sklad (ali
pokojninski sklad za zaposlence), premozenjski sklad ali podobna vrsta lastnistva kot dolgorocne nalozbe, se
znacilno ocenjujejo na osnovi odprodaje posameznega sredstva v skladu z rednim nac¢rtom. Skupna vrednost takih
sredstev, upostevana ali obravnavana kot portfelj ali kot sestavljena skupina premozenja, bi bila lahko visja ali nizja
od vsote trZne vrednosti vsakega posameznega sredstva.

6.8 Vsa ocenjevanja vrednosti bi se morala sklicevati na namen in nameravano uporabo ocenitve vrednosti. Poleg
drugih porocevalskih zahtev pa bi moral ocenjevalec vrednosti natan¢no pojasniti, v kateri razred spada vsako
sredstvo, ¢e je naloga ocenjevanja vrednosti povezana s pripravo rac¢unovodskih izkazov.

6.9 V izjemnih okoli§¢inah pa se utegne trzna vrednost izraziti kot negativni znesek. Tak$ni primeri vkljuéujejo
dolo¢eno najemno premozenje, nekatere vrste specializiranega premozenja, zastarano premozenje s stroSki rusenja,
ki presegajo vrednost zemlji$¢a, in nekatere druge vrste premozenja, na katere vpliva zastrupljenost okolja in drugo.

7.0 Zahteve po razkritjih

7.1 Porocila o ocenjevanju vrednosti ne smejo zavajati. Ocenjevanja vrednosti, opravljena za ocenitev in
porocanje o trini vrednosti, morajo izpolnjevati zahteve iz zgoraj omenjenega 5. poglavja. Poro¢ila morajo se
morajo sklicevati na opredelitev #rine vrednosti, kot je prikazana v tem standardu, skupaj s posebnim
sklicevanjem na to, kaksen je vidik premozZenja glede na njegovo Koristnost ali najgospodarnejso uporabo (ali
najverjetnejso uporabo), in izjavo o vseh bistvenih predpostavkah.

7.2 Pri pripravi ocen #rine vrednosti mora ocenjevalec vrednosti jasno opredeliti veljavni datum ocenjevanja
vrednosti (datum, na katerega se nanasa ocena vrednosti), namen in nameravano uporabo ocenitve vrednosti
in druga sodila, ki so pomembna in ustrezna za zagotavljanje primerne in razumne razlage ugotovitev, mnenj
in sklepov ocenjevalca vrednosti.

7.3 Ceprav so v nekaterih primerih lahko zasnova, uporaba in nacini uporabe alternativnih izrazov vrednosti
pravilni, pa mora ocenjevalec vrednosti zagotoviti, da jih pri oceni in porocanju o takih alternativnih

vrednostih ne sme tolmaciti, kot bi predstavljali #rZno vrednost.

7.4 Ko ocenjevanja vrednosti pripravi notranji ocenjevalec vrednosti, to je oseba, ki je zaposlena v podjetju,
ki ima v lasti sredstva, ali v racunovodskem podjetju, odgovornem za pripravo racunovodskih razvidov
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podjetja in/ali porocil, mora o tem v porocilu o ocenjevanju vrednosti pripraviti posebno razkritje ali pa
predloZiti potrdilo o obstoju in naravi takih razmerij.

8.0 Doloécila o odklonu

8.1 V nadaljevanju tega standarda mora biti vsak odklon v skladu z dolo¢ili, navedenimi v MSOV 3 —
Porocanje o ocenjevanju vrednosti.

9.0 Datum veljavnosti

9.1 Ta Mednarodni standard ocenjevanja vrednosti zacne veljati 31. julija 2007.
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Standard 2
Mednarodni standardi ocenjevanja vrednosti

Podlage, ki niso trzne vrednosti (popraviljeno 2007)

Ta standard je treba brati v povezavi z drugim gradivom in izvedbenimi napotki, navedenimi v splosno sprejetih
nacelih ocenjevanja vrednosti.

1.0 Uvod

1.1 Cilji Mednarodnega standarda ocenjevanja vrednosti 2 (MSOV 2) so prepoznati, obrazloziti in razlikovati
podlage vrednosti, ki niso tZna vrednost, in postaviti standarde za njihovo uporabo.

1.2 Trzna vrednost je najustreznejSa podlaga vrednosti za Sirok obseg nacinov uporabe. Vendar pa so lahko v
specifiénih okolis¢inah ustrezne alternativne podlage ocenjevanja vrednosti. Pomembno je, da tako ocenjevalec
vrednosti kot uporabniki ocenjevanj vrednosti jasno razumejo razliko med #Zno vrednostjo in temi drugimi
podlagami ocenjevanja vrednosti ter uCinke (Ce obstajajo), ki jih imajo lahko razlike med podlagami na uporabnost
ocenjevanja vrednosti.

1.3 Zasnova trzne vrednosti temelji na specifi¢nih, prepoznanih predpostavkah, ki so opredeljene v MSOV 1. Druge

podlage ocenjevanja vrednosti zahtevajo uporabo drugacnih predpostavk, ki lahko povzro¢ijo napacno razlago
ocenjevanja vrednosti, ¢e niso jasno identificirane.

2.0 Podrocje

2.1 Ta standard opredeljuje in obravnava uporabo drugih podlag za vrednotenje (in ne trzne vrednosti), in to za druge
namene in ne za racunovodsko porocanje®.

3.0 Opredelitve pojmov
Opredelitve Mednarodnih standardov ocenjevanja vrednosti
3.1 Podlaga vrednosti (basis of value) — Izjava o temeljnih nacelih merjenja ocenjevanja vrednosti na dolo¢en datum.

3.2 Postena vrednost (fair value) — Znesek, za katerega naj bi seznanjeni in voljni stranki zamenjali sredstvo v
transakciji med nepovezanima in neodvisnima strankama.

3.3 Vrednost za naloZbenika (investment value, or worth) — Vrednost premozenja za doloCenega nalozbenika ali
skupino nalozbenikov s prepoznanimi nalozbenimi ali poslovnimi cilji. Subjektivna zasnova se nanasa na specificno

premozenje s specifi¢nim nalozbenikom, skupino naloZbenikov ali podjetje s prepoznanimi cilji in/ali sodili.

3.4 Posebni kupci (special purchaser) — Kupec, za katerega ima dolo¢eno sredstvo posebno vrednost zaradi
prednosti, ki izhajajo iz lastniStva in niso na voljo sploSnim kupcem na trgu.

3.5 Posebna vrednost (special value) — Znesek nad trzno vrednostjo, ki izraza posebne lastnosti sredstva, ki
predstavljajo vrednost le za posebnega kupca.

3.6 Sinergijska vrednost (synergistic value)® — Dodatna sestavina vrednosti, ki jo ustvari kombinacija dveh
upravicenj ali ve¢, kjer je vrednost kombiniranih upravic¢enj visja od vsote prvotnih upravicen;.

4.0 Povezava z racunovodskimi standardi

2 Napaka v prevodu je bila odpravljena 4. 4. 2011.
® Sinergijska vrednost je lahko poznana tudi kot vrednost povezav (marriage value).
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4.1 V velini primerov zahteva ocenjevanje vrednosti po MSRP uporabo postene vrednosti. To je posebna uporaba
postene vrednosti, ki lahko zahteva bolj omejitvene predpostavke, kot se na splo$no zahtevajo. MNUOV 1 —
Ocenjevanje vrednosti za finan¢no poroCanje — obravnava specificne zahteve ocenjevanja vrednosti po
racunovodskih standardih.

5.0 Izjava o standardu
Za izvajanje ocenjevanj vrednosti, ki so v skladu s temi standardi in s splo$no sprejetimi naceli ocenjevanja
vrednosti (GAVP), je obvezno, da ocenjevalci vrednosti sposStujejo vsa poglavija Kodeksa vedenja v okviru
MSOV, ki se nanasajo na etiko, pristojnost, razkritje in poro¢anje (4., 5., 6. in 7. poglavje).
5.1 Kadar ocenjevalec vrednosti izvaja ocenjevanje vrednosti po tem standardu, mora zagotoviti, da:

5.1.1 ocena vrednosti temelji na podatkih in okoli§¢inah, primernih za ocenjevanje vrednosti;

5.1.2 je ocena vrednosti izvedena z uporabo primernih metod in tehnik;

5.1.3 je ocena vrednosti razvita na podlagi zadostnih informacij, da podprejo analize in sklepe v tem
okviru.

5.2 Ocenjevalec vrednosti mora pri porocanju o ocenjeni vrednosti po tem standardu:

5.2.1 upostevati vse zahteve Mednarodnega standarda ocenjevanja vrednosti 3 — Porocanje o
ocenjevanju vrednosti. Zlasti mora ocenjevalec vrednosti porocati o ocenjevanju vrednosti na nacin,
ki ni zavajajo¢ (MSOV 3, 5.1.1);

5.2.2 opredeliti uporabljeno podlago vrednosti in dolo¢iti namen in nameravano uporabo ocenjevanja
vrednosti, datum ocenjevanja vrednosti in datum porocila (MSOV 3, 5.1.2 in 5.1.3);

5.2.3 jasno identificirati in opisati premoZenje ter premoZenjske pravice in upravicenja, katerih
vrednost je treba oceniti, ter obseg dela, uporabljenega za razvoj sklepa o ocenjevanju vrednosti
(MSQV 3,5.1.4in5.1.5);

5.2.4 dolociti vse predpostavke in omejevalne okolis¢ine, na katerih temelji ocenjevanje vrednosti
(MSOV 3,5.1.6in5.1.7);

5.2.5 jasno razlikovati predpostavke, ki se razlikujejo ali dopolnjujejo tiste, ki se nanasajo na oceno
trine vrednosti,

5.2.6 celovito obrazloZiti na¢ine ocenjevanja vrednosti in postopke, ki so bili uporabljeni, ter razlage,
ki podpirajo analize, mnenja in sklepe v porocilu (MSOV 3, 5.1.8);

5.2.7 vkljulevati izjavo, da je ocenjevanje vrednosti izvedeno v skladu z MSOV, razkriti vsako
odstopanje od specifi¢nih zahtev MSOYV in razloziti tak§na odstopanja (MSOV 3, 5.1.10).

6.0 Razprava

6.1 Podlaga ocenjevanja vrednosti opisuje temeljna nacela merjenja pri ocenjevanju vrednosti. Ta nacela so lahko
razli¢na glede na namen ocenjevanja vrednosti. Podlaga ocenjevanja vrednosti ni izjava o uporabljeni metodi niti
opis stanja sredstva ali sredstev, ki so predmet menjave. Trzna vrednost je najveckrat obicajno zahtevana podlaga, ki
je opredeljena in obravnavana v MSOV 1. Ta standard opredeljuje in obravnava druge podlage ocenjevanja
vrednosti. Te so razvr$éene v tri glavne kategorije:

6.1.1 Prva kategorija izraza koristi, ki jih ima podjetje na podlagi lastniStva sredstva. Vrednost je specifi¢na
za to podjetje. Ceprav je lahko v nekaterih okolis¢inah enaka znesku, ki bi ga dobili s prodajo sredstva, ta
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vrednost v bistvu izraza koristi, pridobljene na podlagi posedovanja sredstva in zato ni nujno, da vkljucuje
hipoteti¢no menjavo. Vrednost za nalozbenika se uvrsca v to kategorijo. Razlike med vrednostjo sredstva za
doloceno podjetje in med trzno vrednostjo povzroca motiviranost za vstop kupcev ali prodajalcev na trg.

6.1.2 Drugo kategorijo predstavlja cena, o kateri bi se primerno sporazumeli specifi¢ni stranki pri menjavi
sredstva. Ceprav gre lahko za stranki, ki se pogajata kot nepovezani in neodvisni, ni nujno, da je sredstvo
izpostavljeno na SirSem trgu, sporazumna cena pa lahko izraza specificne prednosti (ali pomanjkljivosti)
lastni$tva vpletenih strank in ne razmer na prostem trgu. Ta kategorija vkljuCuje posteno vrednost, posebno
vrednost in sinergijsko vrednost.

6.1.3 Tretja kategorija je vrednost, ki jo dolocata zakonska ali pogodbena opredelitev.

6.2 Uporabo postene vrednosti po ra¢unovodskih standardih obravnava MNUOV 1. V racunovodskih standardih se
postena vrednost obicajno enadi s trzno vrednostjo.

6.3 Za druge namene se lahko postena vrednost razlikuje od trzne vrednosti. Postena vrednost zahteva oceno cene, ki
je postena za specificni stranki, upostevajo¢ vsakokratne prednosti ali pomanjkljivosti, ki jih vsaka od njiju dobi v
transakciji.

6.4 Postena vrednost je $irSa zasnova od frzne vrednosti. Ceprav je v mnogih primerih cena, ki je poStena za stranki,
enaka tisti, dobljeni na splosnem trgu, pa bodo primeri, kjer bo ocena postene vrednosti upostevala zadeve, ki se ne
upostevajo pri oceni trzne vrednosti.

6.5 Obicajna uporaba postene vrednosti je pri ocenjevanju cene, Ki je postena za lastniski delez v podjetju, kjer
doloc¢ene sinergije med specificnima strankama lahko pomenijo, da je cena, ki je poStena zanju, razlicna od cene, ki
bi bila lahko dosegljiva na SirSem trgu. Nasprotno zahteva trZna vrednost neupostevanje vsake sestavine posebne
vrednosti, katere primer je sinergijska vrednost.

6.6 Posebna vrednost lahko nastane, ¢e ima sredstvo lastnosti, zaradi katerih je bolj atraktivno za dolo¢enega kupca
ali za omejeno skupino kupcev kot za splosno skupino kupcev na trgu. Te lastnosti lahko vkljucujejo fizicne,
geografske, ekonomske ali pravne znacCilnosti sredstva. TrZmna vrednost zahteva neupostevanje vsake sestavine
posebne vrednosti, ker predvideva, da na dolo¢en datum obstaja le voljan kupec in ne dolo¢en voljan kupec.

6.7 Sinergijska vrednost je lahko vrsta posebne vrednosti, ki specifi¢no izhaja iz kombinacij dveh sredstev ali ve¢, ki
ustvarjata(-jo) novo sredstvo, ki ima vi§jo vrednost kot vsota posameznih sredstev.

6.8 Ko poro¢amo o posebni vrednosti, jo moramo vedno jasno razlikovati od trZne vrednosti.

6.9 Podlage ocenjevanja vrednosti ne smemo zamenjati s predpostavkami, ki jih prav tako zahtevajo razjasnitve
uporabe podlag v specifiénih situacijah. Nekateri izrazi, ki jih pogosto uporabljamo za opis ocenjevanja vrednosti,
niso jasne podlage vrednosti, ker opisujejo stanje sredstva ali okolis¢ine, v katerih se izmenjuje, ne pa osnovnega
cilja merjenja. Vrednost lahko merimo z eno od podlag, opredeljenih v 3. poglavju, ali na podlagi trzne vrednosti,
glej MSOV 1. Primeri tak$nih izrazov, ki se splo$no uporabljajo, so:

6.9.1 Vrednost delujocega podjetia (going concern value) opisuje situacijo, kjer se celotno podjetje prenasa
kot delujoCa enota. Alternativni scenariji ocenjevanja vrednosti delujoega podjetja lahko vkljucujejo
prenos vseh sredstev kot celote, vendar ob predpostavki zaprtja podjetja, ali prenos specifi¢nih sredstev, ki
jih trenutno uporablja podjetje, kot posameznih enot.

6.9.2 Likvidacijska vrednost (liquidation value) opisuje situacijo, kjer ponujamo skupino sredstev, ki deluje
povezano v podjetju, loéeno v prodajo obi¢ajno po zaprtju podjetja. Ceprav je to veckrat povezano s prisilno
prodajo (glej 6.11 spodaj), imajo ti izrazi razlicne pomene. Ni razloga, da sredstva ne bi likvidirali z
obicajno prodajo po ustreznem trzenju.
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6.9.3 Vrednost ostanka (salvage value) opisuje vrednost sredstva, ki jo dosezemo na koncu dobe gospodarne
uporabe za namen, za katerega je bilo izdelano. Sredstvo ima $e vedno lahko vrednost za alternativno
uporabo ali za reciklazo.

6.10 lIzrazov, kot so tisti v 6.9, ne smemo uporabljati brez nadaljnje kvalifikacije. Uporabljeni samostojno ne
zadoScajo kot podlaga za porocanje. Na primer, delujoCe podjetje ima lahko eno vrednost za specifi¢no stranko
(vrednost za nalozbenika), drugo vrednost za specifi¢ni stranki, ki izrazata poslovno sinergijo (postena vrednost), in
spet druga¢no vrednost na trgu (¢rZna vrednost). Zato je nujno, da zadevno podlago ocenjevanja vrednosti postavimo
z uporabo izrazov, kot so trZna vrednost delujocega podjetja, trina vrednost sredstev v likvidaciji ali postena
vrednost delujocega podjetja.

6.11 Izraz prisilna prodaja se pogosto uporablja v okolis¢inah, kjer je prodajalec prisiljen prodati in/ali ustrezno
obdobje trzenja ni razpolozljivo. Cena, dosezena v takSnih okoli§¢inah, ne izpolnjuje opredelitve trzne vrednosti.
Cena, ki bi jo dosegli v taksnih okoli$¢inah, bo odvisna od narave pritiska na prodajalca ali razlogov, zakaj ni bilo
mogoce ustrezno trZzenje. Lahko tudi izraza posledice za prodajalca, ki ni mogel prodati v dolocenem casu. Cene,
dosezene v prisilni prodaji, ne moremo realisticno predvideti, ¢e ne poznamo narave ali vzroka za omejitve
prodajalca. Cena, ki jo bo prodajalec sprejel v prisilni prodaji, bo izrazala posebne okolis¢ine in ne tistih za
hipoteti¢nega voljnega prodajalca v opredelitvi trzne vrednosti. Cena, doseZena v prisilni prodaji, bo le sluc¢ajno
povezana s trzno vrednostjo ali katerokoli drugo podlago, opredeljeno v tem standardu. To ni podlaga ocenjevanja
vrednosti, ker je prisilna prodaja opis situacije, v kateri pride do prenosa, in ne ciljno merilo.

6.12 Tretjo kategorijo podlag ocenjevanja vrednosti sestavljajo vrednosti, doloCene z zakonom ali pogodbo.
Zakonske podlage so pogosto predpisane za davéne namene. Primeri zasebnih pogodb, ki predpisujejo opredelitve
ocenjevanja vrednosti in predpostavke, vkljucujejo sodila za dolo¢anje cene, plaéljive z opcijo, ali za pregledovanje
plac¢il na podlagi najema. Podrobne interpretacije tako zakonskih kot pogodbenih dolo¢b so pogosto predmet
precedenénih sodnih primerov. Ceprav se lahko zdi, da je mnogo podlag, dolotenih z zakonom ali pogodbo,
podobnih podlagam, opredeljenim v teh standardih, lahko zahtevajo drugacen nacdin obravnave od tistega, ki ga
zahtevajo ti standardi, ¢e pri tem ni nedvoumnega sklicevanja na te standarde. Nadaljnja obravnava zakonskih ali
pogodbenih podlag ocenjevanja vrednosti presega obseg Mednarodnih standardov.

6.13 Vsa ocenjevanja vrednosti bodo vsebovala razlicne predpostavke, ki jih mora ocenjevalec vrednosti jasno
identificirati in o njih pri ocenjevanju vrednosti porocati. V nekaterih situacijah je lahko primerno zagotoviti
alternativna ocenjevanja vrednosti, ki temeljijo na alternativnih predpostavkah, da bi ponazorili ucinek teh
predpostavk.

7.0 Zahteve po razkritju
7.1 Poro¢ila o ocenjevanju vrednosti ne smejo zavajati. Vsa ocenjevanja vrednosti morajo ustrezati zahtevam
iz 5. poglavja zgoraj. Kodeks vedenja zahteva jasno porocanje o namenu in nameravani uporabi vsakega

ocenjevanja vrednosti ter popolno razkritje podlage za oceno vrednosti, njeno uporabnost in njene omejitve.

7.2 Ce ocenjevanje vrednosti opravi notranji ocenjevalec vrednosti, mora poro&ilo o ocenjevanju vrednosti
vsebovati specifiéno razkritje o obstoju in naravi kakr$nihkoli tak§nih odnosov (MSOYV 3, 7.1).

7.3 Ce je ocenjevalec vrednosti udeleZen v nalogi ocenjevanja vrednosti v drugacni vlogi kot ocenjevalec
vrednosti, na primer kot neodvisni ali nepristranski predstavnik, svetovalec podjetju ali posrednik, mora
specifi¢no vlogo razkriti v vsaki nalogi (MSQOV 3, 7.2).

7.4 Ocenjevalec vrednosti mora razkriti regulativni okvir in vsak odklon, ki ga zahtevajo ti standardi, da bi se
uskladil z lokalno zakonodajo, regulativo (vkljué¢no z ra¢unovodskimi pravili) in obi¢aji (MSOV 3, 7.3)

8.0 Dolocila o odklonih

8.1 Upostevajo¢ ta standard, morajo biti vsi odkloni v skladu s smernicami, opredeljenimi v MSOV 3 —
Porocanje o ocenjevanju vrednosti.
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9.0 Datum veljavnosti

9.1 Ta mednarodni standard ocenjevanja vrednosti zaéne veljati 31. julija 2007.
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Standard 3
Mednarodni standardi ocenjevanja vrednosti

Poroc¢anje o ocenjevanju vrednosti (popravljeno 2007)

1.0 Uvod

1.1 Kriticna pomembnost porocila o ocenjevanju vrednosti, koncni korak v procesu ocenjevanja vrednosti, je
sporocanje sklepov ocenjevanja vrednosti in potrjevanje podlage ocenjevanja vrednosti, namena ocenjevanja
vrednosti in vseh predpostavk ali omejitvenih pogojev, na katerih temelji ocenjevanje vrednosti. Analiti¢ni postopki
in empiri¢ni podatki, ki so bili uporabljeni za sklepanje o oceni vrednosti, so prav tako lahko vkljuceni v porocilo o
ocenjevanju vrednosti, da bi bralca vodili skozi postopke in dokaze, ki jih je ocenjevalec vrednosti uporabil za razvoj
ocenjevanja vrednosti.

1.2 PoroCilo o ocenjevanju vrednosti navaja sklep o vrednosti. Vsebuje ime ocenjevalca vrednosti in datum
ocenjevanja vrednosti. Identificira premozZenje in premozenjske pravice, ki so predmet ocenjevanja vrednosti,
podlage ocenjevanja vrednosti in nameravano uporabo ocenjevanja vrednosti. Razkriva vse temeljne predpostavke in
omejitvene pogoje, dolo¢a datuma ocenjevanja in porocanja, opisuje obseg pregleda, sklicuje se na uporabnost teh
standardov in potrebnih razkritij ter vsebuje podpis ocenjevalca vrednosti.

1.3 Zaradi klju¢ne vloge poroé¢ila o ocenjevanju vrednosti pri sporofanju sklepa o ocenjevanju vrednosti
uporabnikom in drugim bralcem doloca ta standard kot glavne cilje:

1.3.1 razpravljanje o zahtevah poroc¢anja, ki so skladne z najbolj$o strokovno prakso,

1.3.2 identifikacija bistvenih sestavin, ki jih je treba vkljuciti v poro¢ila o ocenjevanju vrednosti.

2.0 Podrogje
2.1 Porocevalske zahteve, ki jih obravnava ta standard, se nanaSajo na vse vrste porocil o ocenjevanju vrednosti.
2.2 Skladnost s temi poro¢evalskimi zahtevami je obvezna tako za notranje kot zunanje ocenjevalce vrednosti.

2.3 Nekatera navodila, ki vkljucujejo ocenjevanja vrednosti, opravljena za posebne namene in vrste premozenja, na
primer racunovodsko porocanje in posojanje, se lahko razlikujejo od navodil za druge naloge. Bralcu svetujemo, da
uposteva tista poglavja v Mednarodnih standardih ocenjevanja vrednosti (MSOV), ki obravnavajo te situacije, in
sicer Mednarodne nacine uporabe ocenjevanja vrednosti 1 in 2 (MNUOV 1 in MNUOV 2).

3.0 Opredelitve pojmov

3.1 Izjava o skladnosti (compliance statement) — Pritrdilna izjava, ki potrjuje, da je ocenjevalec vrednosti pri
opravljanju naloge uposteval eti¢ne in strokovne zahteve Kodeksa vedenja v sklopu MSOV.

3.2 Ustno porocilo (oral report) — Rezultati ocenjevanja vrednosti so narocniku ustno sporoceni ali predstavljeni
pred sodisc¢em kot izvedensko mnenje ali v postopkih pri¢anja. Ustno porocilo naro¢niku mora biti podprto z delovno
datoteko, slediti pa mu mora vsaj pisni povzetek ocenjevanja vrednosti.

3.3 Posebne, neobicajne ali izredne predpostavke (special, unusual, or extraordinary assumptions) — Pred
dokon¢nim nakupom premozenja previden kupec na trgu ustrezno opravi skrbni pregled, in sicer v smislu obicajnega
poizvedovanja o premozZenju. Za ocenjevalca vrednosti je obi¢ajno, da pripravi predpostavke glede na najverjetne;jsi
rezultat tega procesa skrbnega pregleda in da se zanese na dejanske informacije o takih zadevah, ki mu jih priskrbi
naro¢nik. Posebne, neobicajne ali izredne predpostavke so lahko vsakr$ne dodatne predpostavke, povezane z
zadevami, ki jih pokriva proces skrbnega pregleda, ali pa so povezane z drugimi zadevami, kot so identiteta kupca,
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fizi¢no stanje premozenja, prisotnost onesnazevalcev okolja (na primer kontaminacija podtalnice), ali pa moznost
preoblikovanja premozenja (glej 5.1.7. odstavek spodaj).

3.4 Podroben opis naloge ocenjevanja vrednosti (specifications for the valuation assignment) — Prvi korak v procesu
ocenjevanja vrednosti, ki doloca vsebino in obseg naloge in razresuje vse nejasnosti ali probleme, povezane z
ocenjevanjem vrednosti. Ocenjevalec vrednosti zagotavlja, da analize, informacije in sklepi, predstavljeni v poroéilu,
ustrezajo podrobnim opisom naloge. Podroben opis naloge ocenjevanja vrednosti vklju¢uje naslednjih sedem
sestavin:

3.4.1 identifikacijo nepremic¢ninskih pravic, premi¢nin (naprav in opreme, pohistva, inStalacij in opreme),
podjetij in drugega premozenja, ki je predmet ocenjevanja vrednosti, ter druge skupine premozenja, ki so
poleg primarne skupine premozenja vkljuéene v ocenjevanje vrednosti;

3.4.2 identifikacijo premozenjskih pravic (samostojni podjetnik posameznik, osebna druzba ali deleZi),
katerih vrednost je treba oceniti;

3.4.3 nameravano uporabo ocenjevanja vrednosti in vseh povezanih omejitev; in identifikacijo vseh
podizvajalcev ali zastopnikov in njihovih prispevkov;

3.4.4 opredelitev podlage ali vrste iskane vrednosti;

3.4.5 datum, na katerega se nanasa ocena vrednosti, in datum predvidenega poro¢ila;

3.4.6 identifikacijo obsega ocenjevanja vrednosti in porocila;

3.4.7 identifikacijo moznih in omejitvenih pogojev, na katerih temelji ocenjevanje vrednosti.

3.5 Porocilo o ocenjevanju vrednosti (valuation report) — Dokument, ki belezi navodila za nalogo, podlago in namen
ocenjevanja vrednosti in rezultate analize, ki je vodila do mnenja o vrednosti. Poro¢ilo o ocenjevanju vrednosti
pojasnjuje lahko tudi analiticne procese, uporabljene pri izvedbi ocenjevanja vrednosti, in predstavi smiselne
informacije, uporabljene pri analizi. Porocilo o ocenjevanju vrednosti je lahko ustno ali pisno. Vrsta, vsebina in
dolzina porocila se lahko spreminjajo glede na nameravano uporabo, zakonske zahteve, vrsto premozenja in naravo
ter zapletenost naloge.

3.6 Pisno porocilo (written report) — Rezultati ocenjevanja vrednosti so naro¢niku pisno sporoceni, kar vkljucuje
elektronsko obveséanje. Pisna poroéila so lahko dokumenti s podrobnimi opisi, ki vsebujejo vse primerne pregledane
materiale in opravljene analize, na osnovi katerih je pripravljen sklep o vrednosti, ali pa so skrajSani primerni
dokumenti z opisi, ki vkljucujejo obcasne posodobitve vrednosti, oblike, ki jih uporabljajo vladne in druge agencije,
ali pa so pisma naro¢nikom.

4.0 Povezava z raGunovodskimi standardi

4.1 Po potrebi bo ocenjevalec vrednosti izpolnil ali presegel zahteve Mednarodnih standardov ra¢unovodskega
poroCanja (MSRP), Mednarodnih racunovodskih standardov (MRS) in Mednarodnih ra¢unovodskih standardov
javnega sektorja (MRSJS; IPSAS).

4.2 Ocenjevanje vrednosti za racunovodsko poroc¢anje, na katero se osredoto¢i MNUOV 1, je treba brati v povezavi S
tem standardom.

5.0 Izjava o standardu
Za opravljanje ocenjevanja vrednosti, ki je v skladu s temi standardi in splo$no sprejetimi naceli ocenjevanja
vrednosti (GAAP), je obvezno, da ocenjevalci vrednosti upoStevajo vse €lene Kodeksa vedenja v sklopu

MSOV, ki se nanasajo na etiko, pristojnosti, razkrivanje in porocanje (4., 5., 6. in 7. poglavje).

5.1 Vsako porocilo o ocenjevanju vrednosti mora
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5.1.1 jasno in natan¢no dolocati sklepe ocenjevanja vrednosti na nacin, ki ni zavajajoc;

5.1.2 identificirati naro¢nika, nameravani na¢in uporabe ocenjevanja vrednosti in ustrezne podatke:
5.1.2.1 datum, na katerega se nanasa ocena vrednosti,
5.1.2.2 datum poro¢ila in
5.1.2.3 datum pregleda;

5.1.3 doloditi podlago ocenjevanja vednosti, vklju¢no z vrsto in opredelitvijo vrednosti;

5.1.3.1 kadar je kaksna sestavina ocenjevanja vrednosti ocenjena na ve¢ kot eni podlagi
vrednosti, mora biti jasna razlika med podlagami;

5.1.4 identificirati in opisati
5.1.4.1 premozZenjske pravice ali upravicenja, katerih vrednost je treba oceniti,
5.1.4.2 fizi¢ne in pravne znacilnosti premoZenja ter

5.1.4.3 skupine premoZenja, vkljucene v ocenjevanje vrednosti, ki ne sodijo v primarno
skupino premozZenja;

5.1.5 opisati obseg dela, uporabljenega za razvoj ocenjevanja vrednosti;

5.1.6 podrobno doloditi vse predpostavke in omejitvene pogoje, ki so moZzni pri sklepanju o vrednosti;
5.1.7 identificirati posebne, neobicajne ali izredne predpostavke in uposStevati mozZnost, da se taki
pogoji tudi pojavijo;

5.1.8 vkljuciti opis informacij in pregledanih podatkov, opravljenih trZznih analiz, nacinov
ocenjevanja vrednosti in postopkov, ki so sledili, ter utemeljitev, ki podpira analize, mnenja in sklepe
v poro¢ilu;

5.1.9 vsebovati ¢len, ki izrecno prepoveduje objavo celotnega porocila ali njegovega dela, sklicevanje
nanj ali na Stevilke ocenjevanja vrednosti v njem ter na imena in strokovno ¢lanstvo ocenjevalca
vrednosti brez pisne odobritve ocenjevalca vrednosti;

5.1.10 vkljucevati izjavo o skladnosti, da je bilo ocenjevanje vrednosti opravljeno v skladu z MSOV,
razkriti vsak odklon od posebnih zahtev MSOV in vsebovati pojasnilo za tak odklon v skladu s
Kodeksom vedenja v sklopu MSOV:

5.1.11 vkljucevati ime, strokovne kvalifikacije in podpis ocenjevalca vrednosti.
5.2 Ce se porotila o ocenjevanju vrednosti posiljajo elektronsko, mora ocenjevalec vrednosti izvesti potrebne
ukrepe za zavarovanje neokrnjenosti podatkov/besedila v porocilu in zagotoviti, da se pri prenosu ne bodo
pojavile napake. Programska oprema naj bi poskrbela za varnost prenosa.

5.2.1 Identificirati je treba izvor, datum in ¢as poSiljanja pa tudi naslov, datum in ¢as prejema.

Programska oprema mora omogocati potrditev, da koli¢ina poslanih podatkov/besedila ustreza

prejetim in da vsi, razen avtorja, prejmejo razli¢ico porocila, ki omogoca samo branje besedila.

5.2.2 Ocenjevalec vrednosti bi moral zagotoviti za$¢ito in popoln nadzor elektronskega podpisa s
pomocjo gesel (PIN kode), strojne opreme (varnostnih kartic) ali drugih sredstev. Elektronski podpis
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na porocilu velja kot verodostojen in ima enako raven odgovornosti kot podpis v pisni obliki na
papirnem izvodu porocila.

5.2.3 Pravi elektronski izvod in/ali papirni izvod elektronsko poslanega porocila mora shraniti
ocenjevalec porocila za obdobje, ki je zakonsko dolo¢eno, v nobenem primeru pa to obdobje ni krajSe
od petih let. Datoteke zapisov o elektronsko poslanih poro¢ilih se lahko shranjujejo na elektronskih,
magnetnih ali drugih medijih.

5.3 Ocenjevalec vrednosti in naro¢nik odlo¢ata o predstavitvi poroc¢ila o ocenjevanju vrednosti na osnovi
navodil ali podrobne opredelitve naloge.

5.4 Vrsta, vsebina in dolZina porocila so odvisne od nameravane uporabe porocila, zakonskih zahtev, vrste
premoZenja ter narave in zapletenosti zadeve ocenjevanja vrednosti ali problema.

5.5 Za vsa porocila o ocenjevanju vrednosti je treba shraniti ustrezno dokumentacijo v delovni datoteki, ki

podpira rezultate in sklepe ocenjevanja vrednosti, ¢as arhiviranja pa ne sme biti krajsi od petih let po
dokonc¢anju porocdila.

6.0 Razprava

6.1 Nacin, kako se poroca o znesku ocenjevanja vrednosti, je prav tako pomemben kot osnova in natan¢nost zneska.
Sklep o vrednosti bi se moral sklicevati na trzni dokaz in postopke ter utemeljitev, ki podpirajo ta sklep.

6.2 Sporocanje odgovora na vprasanje o ocenjevanju vrednosti na dosleden in logicen naCin zahteva metodicen
nacin, ki uporabniku omogoca razumevanje nadaljnjih procesov in njihov pomen pri pripravi sklepov.

6.3 Poroc¢ilo mora bralcu omogocati jasno razumevanje mnenj, ki jih izrazi ocenjevalec vrednosti, biti mora berljivo
in jasno tudi tistemu, ki nima predznanja o premozZenju.

6.4 Porocilo mora izkazovati jasnost, preglednost in doslednost nacina obdelave.

6.5 Ocenjevalec vrednosti mora biti previden, preden dovoli uporabo ocenjevanja vrednosti za namene, ki se
razlikujejo od prvotno dogovorjenega hamena.

7.0 Zahteve po razkritju

7.1 Ce opravi ocenjevanja vrednosti notranji ocenjevalec vrednosti, mora porotilo o ocenjevanju vrednosti
vsebovati posebno razkritje o obstoju in naravi razmerja med ocenjevalcem vrednosti in podjetjem, Ki
obvladuje sredstva.

7.2 Ce ocenjevalec vrednosti ni vkljuéen v nalogo ocenjevanja vrednosti kot ocenjevalec vrednosti, na primer
kot neodvisni ali nepristranski zastopnik, kot svetovalec podjetju ali kot posredovalec, mora ocenjevalec
vrednosti razkriti posebno vlogo, ki jo prevzame pri vsaki nalogi.

7.3 Ocenjevalec vrednosti mora razkriti regulativni okvir in vsak odklon od standardov, ki ga zahteva
izpolnitev lokalne zakonodaje, ureditve (vklju¢no z rac¢unovodskimi pravili) in obic¢ajev.

8.0 Dolocila o odklonih

8.1 Dovoljen ni noben odklon od zahtev, da mora vsako porocilo o ocenjevanju vrednosti jasno in natancno
opredeliti sklepe ocenjevanja vrednosti ter jasno razkriti vse predpostavke in omejitvene pogoje, ki vplivajo
na ocenjevanje vrednosti in sklepe o vrednosti.
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8.2 Ce ocenjevalca vrednosti prosimo, da opravi nalogo, ki odstopa od teh zahtev, ali je manj zahtevna ali se
razlikuje od dela, ki je obi¢ajno opravljeno v skladu z MSOV in s Kodeksom vedenja OMSOV, lahko
ocenjevalec vrednosti sprejme in opravi takSne storitve le, ¢e so izpolnjeni naslednji pogoji:

8.2.1 Ocenjevalec vrednosti zagotovi, da navodila ne bodo zavajala nameravanih uporabnikov.

8.2.2 Ocenjevalec vrednosti zagotovi, da ocenjevanje vrednosti ni tako omejeno, da rezultati ne bi bili
vel zanesljivi in verodostojni za nameravani namen in uporabo ocenjevanja vrednosti.

8.2.3 Ocenjevalec vrednosti obvesti naro¢nika, da navodila za nalogo vsebujejo odklon od standardov,
kar mora biti v celoti razkrito v poro¢ilu o ocenjevanju vrednosti.

8.3 V vseh okolis¢inah, ki vkljucujejo odklon od porocanja o trZzni vrednosti, mora ocenjevalec vrednosti
jasno opredeliti, da se poro¢anje o ocenjevanju vrednosti ne nanasa na trzno vrednost.

9.0 Datum veljavnosti

9.1 Ta Mednarodni standard ocenjevanja vrednosti zacne veljati 31. julija 2007.
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Mednarodni na€in uporabe ocenjevanja vrednosti 1
Ocenjevanje vrednosti za racunovodsko poro¢anje

Gradivo za ta nacin uporabe izhaja iz Mednarodnih standardov racunovodskega poroc¢anja (MSRP), ki jih je izdal
Upravni odbor za mednarodne ra¢unovodske standarde (UOMRS). MSRP vsebujejo individualno oStevilcene
standarde. Tisti, ki so bili prvotno objavljeni ped letom 2004, so oznaceni kot MRS (Mednarodni rac¢unovodski
standardi) 1-41. Tisti, ki so bili objavljeni kasneje, pa so naslovljeni kot MSRP. Izvle¢ki iz MSRP so prikazani v tej
izdaji Mednarodnih standardov ocenjevanja vrednosti (MSOV) z dovoljenjem UOMRS.

Veljavno besedilo MSRP je tisto, ki ga je v angleskem jeziku objavil UOMRS, narociti ga je mogoce neposredno pri
UOMRS, 30 Cannon Street, London EC4M 6HX, United Kingdom, e-mail: publications@iasb.org.uk.
MSRP, osnutki za javno obravnavo in druge publikacije UOMRS so zas¢iteni z avtorsko pravico UOMRS.

"IFRS", "TAS", "IASC", "TASB" in "International Accounting Standards" so za$¢itne trgovske znamke UOMRS in se
ne smejo uporabljati brez dovoljenja Upravnega odbora za mednarodne racunovodske standarde.

1.0 Uvod

1.1 Cilj tega nacina uporabe je pojasnjevanje nacel, ki se uporabljajo pri ocenjevanjih vrednosti, pripravljenih za
uporabo v racunovodskih izkazih in v povezanih racunovodskih evidencah podjetij. Ocenjevalci vrednosti, ki
opravljajo tak$na ocenjevanja vrednosti, bi morali razumeti ratunovodske zasnove in nacela, ki izhajajo iz ustreznih
Mednarodnih ra¢unovodskih standardov.

1.2 Kljucna zahteva pri ocenjevanju vrednosti za ra¢unovodsko porocanje je, da ocenjevalec vrednosti sposStuje na
trgu zasnovane opredelitve, objektivnost in popolno razkritje ustreznih zadev v primerni in za uporabnika prijazni
obliki.

2.0 Podrocje

2.1 Ta nacin uporabe se nanasa na vsa ocenjevanja vrednosti skupin sredstev, ki so vklju¢ene v raéunovodske izkaze,
in so v okviru vescin in strokovnega znanja ocenjevalcev vrednosti.

2.2 MSOV pospesujejo meddrzavne transakcije in ozivljanje globalnih trgov s pomocjo usklajenosti in preglednosti
pri ra¢unovodskem porocanju. V skladu s tem je ta nacin uporabe razvit v okviru Mednarodnih standardov
racunovodskega poroc¢anja (MSRP) z dne 31. marca 2004.

2.3 MSRP sprejemajo dva modela za pripoznavanje premozenjskih sredstev v bilanci stanja: model nabavne
vrednosti in model poStene vrednosti. Pri uporabi modela postene vrednosti je potrebno tekoce prevrednotenje
sredstva in ta nacin uporabe se osredotoca na te posebne okolisCine, v katerih se poroca o trznih vrednostih.

2.4 Zakonodajne, regulativne, raunovodske in pravne zahteve lahko privedejo do prilagoditev tega nacina uporabe v

nekaterih drzavah ali pod doloCenimi pogoji. Zaradi takih okolisCin se je treba sklicevati na vsak odklon in ga
natan¢no pojasniti v poro€ilu o ocenjevanju vrednosti.

3.0 Opredelitve pojmov

Opredelitve pojmov Mednarodnih standardov ocenjevanja vrednosti

3.1 Zmanjsana nadomestitvena vrednost (depreciated replacement cost) — Dnevni stroski nadomestitve sredstva z
modernim enakovrednim sredstvom, zmanjSani za fizi¢no poslabSanje, in z vsemi ustreznimi oblikami zastaranja in
optimizacije.

3.2 Izboljsave (improvements) — Zgradbe, konstrukcije ali spremembe na zemljiscu trajne narave, ki vkljucujejo

izdatke za delo in kapital, namenjene za povecanje vrednosti in koristnosti premozenja. IzboljSave imajo razli¢ne
vzorce uporabe in gospodarske koristnosti.
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3.3 Trzna vrednost (market value) — Ocenjeni znesek, za katerega naj bi voljan kupec in voljan prodajalec zamenjala
premozenje na datum ocenjevanja vrednosti v transakciji med nepovezanima in neodvisnima strankama po
ustreznem trzenju, kjer sta stranki delovali seznanjeno, previdno in brez prisile (MSOV 1, 3.1. odstavek).

3.4 Specialno premozenje (specialised property) — Premozenje, ki je redko, Ce je sploh kdaj, naprodaj na trgu, razen
pri prodaji podjetja ali enote, katere(-ga) del je, zaradi njegove edinstvenosti, ki izvira iz specialne narave in namena,
njegove oblike, velikosti, lokacije ali drugih znacilnosti.

3.5 Knjigovodska vrednost (carrying amount) — Znesek, s katerim se sredstvo pripozna po odstetju vseh
akumuliranih amortizacijskih odpisov in akumuliranih izgub zaradi oslabitve (MRS 36, 6. odstavek).

3.6 Denar ustvarjajoca enota (cash-generating unit) — NajmanjSa doloc¢ljiva skupina sredstev, ki ustvarjajo denarne
pritoke, v glavnem neodvisne od denarnih pritokov iz drugih sredstev ali skupin sredstev (MRS 36, 6. odstavek).

3.7 Amortizirljivi znesek (depreciable amount) — Nabavna rednost sredstva ali drug znesek namesto vrednosti (v
racunovodskih izkazih), zmanj$an za preostalo tako vrednost (MRS 16, 6. odstavek).

3.8 Amortiziranje (depreciation) — Dosledno razporejanje amortizirljivega zneska posameznega sredstva v njegovi
dobi koristnosti (MRS 16, 6. odstavek; MRS 36, 6. odstavek).

3.9 Doba gospodarne uporabe (economic life) je

(a) doba, v kateri je pricakovati, da bo sredstvo lahko gospodarno uporabljal en uporabnik ali veé
uporabnikov; ali

(b) doba, v kateri je mogoce pricakovati, da bo en uporabnik ali ve¢ uporabnikov s sredstvom pridobil(-0)
neko Stevilo proizvodnih ali podobnih enot (MRS 17, 4. odstavek).

3.10 Postena vrednost (fair value) — Znesek, za katerega je mogoce zamenjati sredstvo med dobro obve§éenima in
voljnima strankama v transakciji med nepovezanima in neodvisnima strankama (MRS 16, 6. odstavek).

3.11 Postena vrednost, zmanjSana za stroske prodaje (fair value less costs to sell) — Znesek, ki ga je mogoce
pridobiti s prodajo sredstva ali denar ustvarjajoCe enote v transakciji med nepovezanima in neodvisnima ter dobro
obves$Cenima in voljnima strankama, zmanjsan za stroske njegove odtujitve (MRS 36, 6. odstavek).

3.12 lzguba zaradi oslabitve (impairment loss) — Znesek, za katerega knjigovodska vrednost sredstva ali denar
ustvarjajoce enote presega njegovo nadomestljivo vrednost (MRS 36, 6. odstavek).

3.13 Nalozbena nepremicnina (investment property) — Nepremicnina (zemljisce ali zgradba, ali del zgradbe ali
oboje), posedovana (pri lastniku ali najemniku pri finanénem najemu), da bi prinaSala najemnino ali povecevala
vrednost dolgorocne nalozbe ali pa oboje, ne pa za:

(a) uporabo pri proizvajanju ali dobavljanju blaga ali storitev ali za pisarni§ke namene ali pa
(b) prodajo v rednem poslovanju (MRS 40, 5. odstavek).

3.14 Cista iztrzljiva vrednost (net realisable value) — Ocenjena prodajna cena, doseZena v rednem poslovanju,
zmanj$ana za ocenjene stroSke dokoncanja in ocenjene stroske, potrebne za to, da pride do prodaje (MRS 2, 6.
odstavek). Cisti znesek, ki ga podjetje pri¢akuje od prodaje zalog v okviru rednega poslovanja. Postena vrednost
izraza znesek, za katerega bi se iste zaloge lahko izmenjale med dobro obves¢enimi in voljnimi kupci in prodajalci
na trgu. Prva vrednost je znadilna za podjetja, zadnja pa ne. Cista iztrzljiva vrednost zalog ni nujno ista kot postena
vrednost z odbitkom stroskov prodaje (MRS 2, 7. odstavek).
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3.15 Lastnisko zasedena nepremicnina (owner-occupied property) — Nepremi¢nina, posedovana (pri lastniku ali
lastniku ali najemniku pri finanénem najemu) za uporabo pri proizvajanju ali dobavljanju blaga ali storitev ali za
pisarniSske namene (MRS 40, 5. odstavek).

3.16 Opredmetena osnovna sredstva (property, plant and equipment) — Opredmetena sredstva, ki jih:

(a) ima podjetje, da jih uporablja pri proizvajanju ali dobavljanju proizvodov ali opravljanju storitev, daje v
najem drugim ali uporablja za pisarniSke namene; in

(b) bo po pri¢akovanju uporabljalo v ve¢ kot enem obracunskem obdobju (MRS 16, 6. odstavek).
3.17 Nadomestljiva vrednost (recoverable amount) — Nadomestljiva vrednost sredstva ali denar ustvarjajoce enote je
veéja izmed dveh postavk, in sicer njegove postene vrednosti, zmanjSane za stro§ke prodaje, ali njegove vrednost pri
uporabi (MRS 36, 6. odstavek).
3.18 Preostala vrednost (residual value) — Ocenjeni znesek, ki bi ga podjetje v tistem trenutku prejelo za odtujitev
sredstva, po zmanjSanju za pric¢akovane stroSke odtujitve, e bi starost in stanje sredstva Ze nakazovala konec

njegove dobe koristnosti (MRS 16, 6. odstavek).

3.19 Prevrednoteni znesek (revalued amount) — Postena vrednost sredstva na dan prevrednotenja, zmanjS$ana za vsak
kasnejsi amortizacijski popravek vrednosti in kasnejSe akumulirane izgube zaradi oslabitve (MRS 16, 31. odstavek).

3.20 Doba koristnosti (useful life) je:
(a) obdobje, v katerem se pric¢akuje, da bo podjetje lahko uporabljalo sredstvo; ali

(b) stevilo proizvodov ali podobnih enot, ki naj bi jih podjetje pridobilo na podlagi uporabe sredstva (MRS
16, 6. odstavek; MRS 36, 6. odstavek; MRS 38, 8. odstavek).

Pri najemih je doba koristnosti opredeljena kot

ocenjena preostala doba od zacetka trajanja najema brez omejitve trajanja najema, v kateri se priakuje, da bo
podjetje izrabilo gospodarske koristi sredstva (MRS 17, 4. odstavek).

3.21 Vrednost pri uporabi (value in use) — Sedanja vrednost prihodnjih denarnih tokov, ki bodo izhajali iz sredstva
ali denar ustvarjajoCe enote (MRS 36, 6. odstavek).

4.0 Povezava z racunovodskimi standardi
4.1 Ta nacin uporabe uposteva nacela, prikazana v MSOV 1, MSOV 2 in MSOV 3 v skladu z MRS/MSRP.

4.2 Ta nadin uporabe se osredoto¢a na zahteve pri ocenjevanju vrednosti, vsebovane v MRS 16 — Opredmetena
osnovna sredstva; MRS 17 — Najemi; in MRS 40 — NaloZbene nepremicnine. Sklicujejo se tudi na zahteve pri
ocenjevanju vrednosti, vsebovane v MRS 36 — Oslabitev sredstev; MRS 2 — Zaloge; in MSRP 5 — Nekratkorocna
sredstva za prodajo in ustavljeno poslovanje.

4.3 UOMRS izvaja poglobljene preglede merjenja sredstev in obveznosti v racunovodskih izkazih ter obracunavanja
najemov. Ceprav je bil ta na¢in uporabe posodobljen, tako da vsebuje spremembe razliénih standardov iz leta 2003
kot dela "projekta izboljsav", ki ga izvaja UOMRS, pa bodo nujne nadaljnje spremembe Kot rezultat teh nenehnih
projektov pregleda.

5.0 Nacin uporabe
Za izvajanje ocenjevanj vrednosti, ki so v skladu s temi standardi in splo$no sprejetimi naceli ocenjevanja

vrednosti (GAVP), je obvezno, da ocenjevalci vrednosti upostevajo vsa poglavja Kodeksa vedenja v okviru
MSOYV, ki se nanasajo na etiko, pristojnost, razkritje in poro¢anje (4., 5., 6. in 7. poglavje).
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5.1 Razvrstitev sredstev — Ocenjevalci vrednosti morajo od poslovodstev posedujocega podjetja pridobiti
seznam sredstev, katerih vrednost je treba oceniti, in ki so oznaena kot uporabljiva sredstva, in sicer
sredstva, potrebna za poslovanje podjetja, ali neposlovna sredstva, ki obsegajo premoZenje za prihodnji
razvoj, naloZbenje, ali predstavljajo preseZek sredstev v poslovanju podjetja.

5.2 Primerni standardi — Razvrstitev sredstev dolo¢a, kateri MRS ali MSRP so primerni. MRS 16 zahteva, da
se nekratkoro¢na osnovna sredstva, ki jih ima podjetje za proizvodnjo ali dobavo proizvedov ali opravljanje
storitev, prvotno pripoznajo v bilanci stanja po nabavni vrednosti, nato pa se vodijo v skladu z modelom
nabavne vrednosti ali z modelom poStene vrednosti, opisanem v 5.3. odstavku. Drugi racunovodski standardi,
ki zahtevajo ali dovoljujejo ocenjevanje vrednosti opredmetenih sredstev, obsegajo:

NaloZbene nepremicnine — MRS 40,

Najeme - MRS 17,

Oslabitev sredstev — MRS 36,

Zaloge — MRS 2,

Poslovne zdruzitve —- MSRP 3,

Nektratkoroc¢na sredstva za prodajo in ustavljeno poslovanje — MSRP 5.

5.3 MRS 16 — Nabavna vrednost in postena vrednost

5.3.1 MRS 16 obravnava model nabavne vrednosti v 30. odstavku:

"Po pripoznanju za sredstvo je treba opredmeteno osnovno sredstvo razvidovati po njegovi
nabavni vrednosti, zmanj$ani za amortizacijski popravek vrednosti in akumulirano izgubo
zaradi oslabitve."”

5.3.2 Model poStene vrednosti, ki zahteva redno prevrednotovanje, je obrazloZen v 31. odstavku:

"Po pripoznanju za sredstvo je treba opredmeteno osnovno sredstvo, katerega posteno
vrednost je mogoce zanesljivo izmeriti, razvidovati po prevrednotenem znesku, ki je njegova
posStena vrednost na dan prevrednotenja, zmanjSana za vsak kasnej$i amortizacijski
popravek vrednosti in kasnejSe akumulirane izgube zaradi oslabitve. Prevrednotenje mora
biti dovolj redno, da se knjigovodska vrednost ne razlikuje bistveno od tiste, ki bi bila
ugotovljena z uporabo postene vrednosti na dan bilance stanja."

5.3.3 PoStena vrednost ni nujno sinonim za trino vrednost. Uporablja se v vseh MSRP v razli¢nih
povezavah.

5.3.4 Racunovodski izkazi se pripravljajo ob predpostavki ¢asovne neomejenosti delovanja podjetja,
razen €e namerava poslovodstvo podjetje likvidirati ali zaustaviti poslovanje ali ¢e nima druge
moZnosti, kot da napravi eno ali drugo (MRS 1, 23. odstavek). Ta predpostavka torej temelji na
uporabi poStene vrednosti opredmetenih osnovnih sredstev, razen kadar je jasno, da obstaja namera
odtujitve dolocenega sredstva, ali ko je treba upostevati moznost odtujitve, npr. ob pregledu oslabitve.

5.4 Ocenjevanja vrednosti po MRS 16

Ko podjetje sprejme moZnost prevrednotenja po posteni vrednosti v skladu z MRS 16, se sredstva zabeleZijo v
bilanci stanja po njihovi poSteni vrednosti:

a) '"PosStena vrednost zemljis¢a in zgradbe se ponavadi izmeri na podlagi trZzne vrednosti, ki je
obic¢ajno ugotovljena z ocenitvijo strokovno usposobljenega ocenjevalca. Postena vrednost naprav
in opreme je navadno njihova trZzna vrednost, ugotovljena z ocenitvijo." (MRS 16, 32. odstavek)

b) "Ce pa dokazov o trini vrednosti ni, ker gre za posebna opredmetena osnovna sredstva ali ker se
tak$na sredstva redko prodajajo drugace kot del podjetja, ki nadaljuje poslovanje, bo morda
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moralo podjetje dolociti poSteno vrednost po donosu ali zmanjSani nadomestitveni vrednosti."
(MRS 16, 33. odstavek)

5.4.1 OMSOV meni, da mora strokovni ocenjevalec vrednosti, ki opravlja ocenitev za ta namen,
porocati o #rini vrednosti sredstva. Vsakr$ne predpostavke ali omejitve, ki jih je uporabil pri #Zni
vrednosti, mora ocenjevalec vrednosti obravnavati s podjetjem in razkriti v porocilu.

5.4.2 Sklep o oceni vrednosti mora biti v skladu z MSOV 3 — Poro¢anje o ocenjevanju vrednosti.
Ocenjevalci vrednosti morajo zagotoviti, da vsebujejo porocila zadostne informacije, da podjetje
izpolni zahteve MRS 16, 77. odstavka, ko pripravlja racunovodske izkaze:

a)

b)

c)
d)

dan, na katerega se nanasa prevrednotenje;

ali je sodeloval neodvisen ocenjevalec vrednosti (opomba: OMSOV to tolmaci kot zunanjega
ocenjevalca vrednosti);

uporabljene metode in pomembne predpostavke;
koliko so bile vrednosti dolocene neposredno na podlagi danih cen na delujoc¢em trgu ali nedavnih

trznih transakcij med nepovezanimi in neodvisnimi strankami, ali dolo¢ene z uporabo drugih
tehnik ocenjevanja vrednosti.

5.5 Ocenjevanje vrednosti po MRS 40 — Nalozbene nepremiénine

Kadar podjetje za obracunavanje naloZbenih nepremicnin izbere uporabo modela poStene vrednosti, OMSOV
meni, da ta model zahteva od ocenjevalca vrednosti uporabo #rine vrednosti. Nadaljnja navodila glede
naloZbenih nepremicnin vsebuje 6.7. odstavek.

5.5.1 MRS 40, 75. odstavek, med drugim zahteva naslednja razkritja, ki jih mora ocenjevalec
vrednosti vkljuditi v porocilo poleg zahtev MSOV 3:

a)

b)

metode in pomembne predpostavke, uporabljene pri dolo¢anju poStene vrednosti nalozbenih
nepremi¢nin, vkljuéno z izjavo, ali je dolocitev poStene vrednosti podprta s trznim dokazom ali
pa je bila zaradi narave premoZenja in pomanjkanja trznih podatkov zasnovana bolj na drugih
dejavnikih (ki jih mora podjetje razkriti); in

obseg, v katerem je poStena vrednost naloZbenih nepremicnin (kakor je izmerjena ali razkrita v
ratunovodskih izkazih) zasnovana na ocenjevanju vrednosti neodvisnega ocenjevalca vrednosti
(OMSOYV to tolmaci kot zunanjega ocenjevalca vrednosti), ki ima priznano in ustrezno strokovno
usposobljenost ter nedavne izkuSnje pri razmescanju in razvrS¢anju naloZbenih nepremicnin,
kakrs$ne so predmet vrednotenja.

5.6 Zahteve pri ocenjevanju vrednosti sredstev v najemu — MRS 17

5.6.1 Sredstva v najemu so po MRS 17 razvr§¢ena med finanéne najeme ali poslovne najeme (glej 6.6.1.
odstavek spodaj in v Dodatku A). Ce je najem razvrien kot finanéni najem, se za dolo&itev zneska
sredstva in obveznosti, ki ga podjetje zabeleZi v bilanci stanja, zahteva poStena vrednost sredstva, MRS
17, 20. odstavek.

5.6.2 Za zemljisc¢a in zgradbe v najemu se uporabljajo posebna pravila, ki so opisana v 6.6.3. odstavku.
Pri vsakem premoZenju, razen pri naloZbenih nepremicninah, se morajo zemljis¢a in zgradbe
obravnavati lo¢eno zaradi razvrstitve v finan¢ni najem ali poslovni najem.

5.6.3 MRS 40 dopusca, da se naloZbene nepremicnine, ki jih ima najemnik v finanénem najemu po MRS
17, obravnavajo po posebnih pravilih. Prvi¢, ne opravi se razporeditev na zemljiS¢e in zgradbe. Drugic,
posStena vrednost se pripozna kot vrednost, ki izhaja iz najemnikovih prihodnjih obveznosti iz najema.
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5.6.4 OMSOV meni, da v vsakem primeru ocenjevalec vrednosti izpolni zahtevo po ugotavljanju postene
vrednosti za sredstva v najemu po MRS 17, 20. odstavek, ¢e poroca o trini vrednosti. Za nepremiénine v
najemu je to trina vrednost pravice najemnika. Za druga sredstva v najemu je to obi¢ajno trina vrednost
sredstva, neobremenjenega z najemom, ker je obveznost zabeleZena loceno.

5.7 Ocenjevanje vrednosti oslabljenih sredstev — MRS 36

5.7.1 Oslabitev nastopi, ko se trajno zmanjSa vrednost sredstva pod njegovo knjigovodsko vrednost.
Podjetje mora zniZati knjigovodsko vrednost oslabljenega sredstva na viSjo od dveh vrednosti, in sicer
vrednosti pri uporabi ali postene vrednosti, zmanjSane za stroske prodaje. Zahteve so obrazloZene v 6.8.2.
odstavku.

5.8 Ocenjevanja vrednosti po poslovnih zdruZitvah — MSRP 3

5.8.1 Kadar podjetje prevzame drugo ali se spoji z drugim podjetjem, mora prevzemno podjetje
obracunati sredstva in obveznosti prevzetega podjetja po poSteni vrednosti na dan prevzema. OMSOV
meni, da mora ocenjevalec vrednosti porocati o trzni vrednosti razpoznavnih sredstev in obveznosti, kot
je veljala na dan prevzema.

5.9 Presezna sredstva — MSPR 5

5.9.1 Po MSRP 5 — Nekratkorocna sredstva za prodajo in ustavljeno poslovanje — se morajo preseZna
sredstva posebej pripoznati. TakSna sredstva se lahko obrafunajo posami¢no ali kot "skupina za
odtujitev", in sicer kot skupina sredstev, ki bo odtujena skupaj s prodajo ali kako drugade, in kjer bodo
obveznosti, neposredno povezane s temi sredstvi, tudi prenesene v transakciji. Presezna sredstva se
morajo na zacetku obracunati po knjigovodski vrednosti ali po poSteni vrednosti, zmanj$ani za stroske
prodaje, glede na to, katera je niZja, zatem pa po poSteni vrednosti, zmanjSani za stroSke prodaje.
Ocenjevalci vrednosti morajo zato preveriti, ali bodo presezno sredstvo ocenili kot posami¢no enoto ali
kot skupino ali portfelj sredstev, ki bodo odtujena v posamié¢ni transakciji, in porocati o #Zni vrednosti z
ustreznimi predpostavkami.

5.10 PremoZenje, namenjeno za prodajo v okviru rednega poslovanja — MRS 2
5.10.1 Ocenjevanja vrednosti premoZenja, namenjenega za prodajo v okviru rednega poslovanja morajo
izpolnjevati zahteve MRS 2 — Zaloge. Tak$no premoZenje se meri po nabavni vrednosti ali po Cisti
iztrZljivi vrednosti, glede na to, katera je nizja. Cista iztrZljiva vrednost je trina vrednost, zmanjSana za
stroske prodaje.

5.11 Prodajni stroski
5.11.1 Kadar dobi narocilo, da oceni vrednost oslabljenih ali preseznih sredstev ali sredstev, namenjenih
za prodajo v okviru rednega poslovanja, mora ocenjevalec vrednosti porocati o njihovi #rZni vrednosti, ne
da bi odstel prodajne stroske. Ce stranka zahteva, da ji ocenjevalec vrednosti svetuje o stroskih prodaje,
mora ocenjevalec vrednosti o takSnih stroskih porocati posebej.

5.12 BioloSka sredstva — MRS 41

5.12.1 Le-ta zajemajo kmetijska in gozdarska sredstva. Ocenjevalec vrednosti mora ocenjevati vrednost
teh sredstev v skladu z navodili v PO 10.

5.13 Sodelovanje z revizorji — Ce se stranka s tem strinja, mora ocenjevalec vrednosti odkrito razpravljati z
revizorji podjetja in jim obrazloZiti ocenjevanja vrednosti.

6.0 Razprava

69



6.1 Identifikacija skupin sredstev

Za vsako skupino opredmetenih osnovnih sredstev se zahtevajo locena razkritja. MRS 16, 73. odstavek, zahteva, da
morajo racunovodski izkazi pri vsaki skupini razkriti podlage za merjenje, uporabljene pri ugotavljanju
prevrednotene nabavne vrednosti, uporabljene metode amortiziranja in dobo koristnosti ali uporabljene stopnje
amortiziranja. Skupina opredmetenih osnovnih sredstev zajema sredstva podobne narave in uporabe. Posebne
skupine so na primer (MRS 16, 37. odstavek):

a) zemljisca,

b) zemljis¢a z zgradbami,

c) stroji,
d) ladje,
e) letala,

f) motorna vozila,
g) pohistvo in vgrajena oprema,
h) pisarniska oprema.

Ce se kaka postavka prevrednoti, se mora prevrednotiti celotna skupina, v katero spada, da bi se izognili izbirnemu
prevrednotenju sredstev in da ne bi porocali o zneskih, ki bi bili me$anica nabavnih vrednosti in postenih vrednosti
na razli¢ne dneve. Skupina sredstev za ta namen zajema sredstva podobne narave in uporabe pri poslovanju podjetja.

6.2 Amortiziranje — MRS 16

6.2.1 MRS 16, 43-62. odstavek, doloca zahteve, ki jih mora podjetje upostevati pri amortiziranju opredmetenih
osnovnih sredstev. Od ocenjevalcev vrednosti se lahko zahteva, da razporedijo vrednost med razli¢ne sestavine
sredstva, da svetujejo glede preostale vrednosti ali da svetujejo glede prihodnje dobe sredstva.

6.2.2 Sestavine nabavne vrednosti — Vsak del sredstva z visoko nabavno vrednostjo v primerjavi s celotno
nabavno vrednostjo sredstva se mora amortizirati posebej. Kadar imajo deli isto dobo koristnosti in stopnjo
amortiziranja, se lahko pri dolo¢anju zneska amortizacije razvrstijo v skupine. Zato se lahko od ocenjevalcev
vrednosti zahteva, da razporedijo ocenjeno vrednost, ki so jo pripravili, na razlicne dele sredstva, da bi podjetju
zagotovili lo¢eno amortiziranje teh delov.

6.2.3 Preostala vrednost — Preostala vrednost se odsteje od knjigovodske vrednosti sredstva, da bi dolo¢ili
znesek, ki ga mora podjetje amortizirati. Ce politika poslovodstva predvideva odtujitev po dolo¢enem obdobju,
je lahko doba Koristnosti sredstva krajsa od njegove dobe gospodarne uporabe. MRS 16, 58. odstavek,
ugotavlja, da ima zemljisce obicajno neomejeno dobo koristnosti in mora biti zato obracunano posebej. Prav
tako dolo¢a, da povec€anje vrednosti zemljis¢a ne sme vplivati na dolo¢anje amortizirljivega zneska zgradbe.

6.2.4 Pricakovana doba — Ocenjevalec vrednosti lahko svetuje glede preostale dobe gospodarne uporabe
sredstva. Kadar poroca o gospodarni uporabi zgradb, izboljSav, naprav in opreme, mora izpostaviti, da le-ta ni
nujno enaka dobi koristnosti za podjetje, kar je predmet politike podjetja glede prihodnje odtujitve ali prenove.

6.2.5 Zahteve porocanja — Kadar ocenjevalec vrednosti doloCi razporeditev ali oceni preostalo vrednost
sestavine nekega sredstva, ki temelji na porazdelitvi vrednosti celotnega sredstva, mora pojasniti, da so
doloceni zneski hipoteti¢na razporeditev vrednosti celotnega sredstva, pripravljeni izjemoma za izracun
ustrezne stopnje amortiziranja v ratunovodskih izkazih podjetja, in da se ti zneski ne smejo uporabiti za noben
drug namen.
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6.3 Vrednost alternativne uporabe

Ce ima lastnisko zasedena nepremiénina moZnost alternativne uporabe, zaradi Gesar bi bila vrednost izlodenega
sredstva iz podjetja visja od njegove vrednosti, ¢e bi bilo del denar ustvarjajoce enote, mora ocenjevalec
vrednosti poroGati o #rZni vrednosti takS$ne alternativne uporabe. Prav tako mora izjaviti, da vrednost
alternativne uporabe ne uposteva posledic zaprtja podjetja ali prekinitve poslovanja in stroSkov, ki bi nastali pri
alternativni uporabi, in da mora podjetje to upostevati, ko se odloGa o ustreznem znesku, ki ga sprejme kot
posteno vrednost.

6.4 Specialno premozenje

MSOV in MRS 16 ugotavljata, da obstajajo vrste sredstev, za katera ni razpolozljivih trznih dokazov zaradi
njihove posebne narave. Ocenjevanje vrednosti tak$nih sredstev zahteva uporabo na donosu zasnovanega
nacina ali na¢ina zmanjSane nadomestitvene vrednosti. Izbira na¢ina ni odvisna od vrste sredstva, pa¢ pa od
razpolozljivosti trznih dokazov. Za nadaljnjo razpravo in navodila glede uporabe teh nacinov glej 5.12 in 5.13.
odstavek v PO 1 in 5. poglavje v PO 8.

6.5 Pogostost prevrednotovanja
31. odstavek v MRS 16 doloca:

" Prevrednotenje mora biti dovolj redno, da se knjigovodska vrednost ne razlikuje bistveno od tiste, ki bi se
ugotovila z uporabo postene vrednosti na dan bilance stanja."

6.6 MRS 17 — Opredmetena osnovna sredstva v hajemu

6.6.1 MRS 17 obravnava obracunavanje sredstev, ki so v najemu. Vse najeme je treba razvrstiti v poslovne
najeme ali finan¢ne najeme (glej 5.6.1. odstavek zgoraj in Dodatek A). Za vsako vrsto najema uporabljamo
razliéne racunovodske postopke. Finan¢ni najem se obracuna v najemnikovi bilanci stanja kot sredstvo in kot
obveznost v zneskih, enakih posteni vrednosti sredstva, ali sedanji vrednosti najmanjSe vsote najemnin, ¢e je
manj$a, pri cemer sta obe doloceni ob sklenitvi najema. Vsak zacetni neposredni stroSek najemnika se pristeje
k pripoznanemu znesku sredstva.

6.6.2 Od ocenjevalcev vrednosti se lahko zahteva, da svetujejo glede poStene vrednosti sredstva ob sklenitvi
najema, da bi najemnik sredstvo pravilno obrac¢unal v skladu z MRS 17.

6.6.3 Za zemljis¢a in zgradbe v najemu se uporabljajo posebne dolocbe. MRS 17, 14. odstavek, doloca, da "je
za zemljis¢a znacilno, da imajo praviloma neomejeno dobo gospodarne uporabe ..., zaradi Cesar se najem
zemljis¢a Steje za poslovni najem." Zemljis¢a in zgradbe, ki so predmet najema, se pri razvr§€anju najema
obravnavajo lo¢eno (MRS 17, 15. odstavek). Ve¢ina najemov podeli najemniku pravico do zasedbe zemljisca
in zgradb, ki pa kasneje to pravico vrne najemodajalcu. Ce mora najemnik vzdrzevati zgradbo in jo vrniti
najemodajalcu v dobrem stanju, potem bosta zemljis¢a in zgradba pravilno razvrS¢ena med poslovne najeme
(glej Dodatek A). Ce za zemljis¢e in zgradbo velja, da nista enako razvri¢ena, se najmanj$a vsota najemnin
(vkljuéno z vnaprej$njimi enkratnimi placili) ob sklenitvi najema porazdeli med zemljis¢e in zgradbe
sorazmerno z ustreznimi poStenimi vrednostmi najemninskih delezev v zemljiscu in zgradbah, ki so predmet
najema. Ce najemnin ni mozno zanesljivo porazdeliti med zemljis¢e ali zgradbe, se celoten najem uvrsti med
finan¢ne najeme, razen Ce je jasno, da sta tako najem zgradb kot zemljis¢a poslovna najema (MRS 17, 16.
odstavek). Ta porazdelitev ni potrebna, ¢e se najemnikov delez obravnava kot naloZbena nepremi¢nina (MRS
17, 18. odstavek).

6.6.4 Za nadaljnja navodila glede najemnih pravic glej Dodatek A.
6.7 MRS 40 — Nalozbene nepremicnine

6.7.1 MRS 40 opredeljuje nalozbeno nepremicnino kot nepremiénino (zemljisée ali zgradbo, ali del zgradbe,
ali oboje), posedovano pri lastniku ali najemniku pri financnem najemu, da bi prinasala najemnino ali
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povecevala vrednost dolgoro¢ne nalozbe ali pa oboje. Izkljucuje lastniSko zasedene nepremiénine, ki se
uporabljajo pri proizvajanju ali dobavljanju blaga in storitev ali za pisarniSke namene, kot tudi nepremicnine,
namenjene za prodajo v rednem poslovanju.

6.7.1.1 Ce je del nepremi¢nine posedovan kot nalozbena nepremi¢nina, del pa je lastnisko zaseden,
in Ge je tak$na dela mogode prodati loGeno ali dati logeno v najem, se obradunavata loeno. Ce
delov ni mogoce prodati loceno, je nepremicnina nalozbena nepremicnina le, ¢e je za proizvodnjo
ali dobavo blaga ali storitev ali za pisarniSke namene posedovan nepomemben del (MRS 40, 10.
odstavek).

6.7.1.2 Nepremicnina, ki je dana v najem odvisnemu ali obvladujo¢emu podjetju v okviru
najemnega sporazuma v skupini podjetij, ne izpolnjuje pogojev za nalozbeno nepremi¢nino v
skupinskih ra¢unovodskih izkazih, pa¢ pa je lahko obravnavana kot naloZbena nepremicnina v
posami¢nih raéunovodskih izkazih podjetja najemodajalca (MRS 40, 15. odstavek).

6.7.2 Nalozbena nepremi¢nina se ob zacetnem pripoznanju meri po nabavni vrednosti. Po zaCetnem
pripoznanju lahko podjetje izbere bodisi:

a) model postene vrednosti — nalozbena nepremicnina se meri po posteni vrednosti, spremembe
pa se pripoznajo v izkazu poslovnega izida; ali

b) model nabavne vrednosti — "zgodovinski" model nabavne vrednosti v skladu z modelom,
opisanim v MRS 16. Podjetje, ki izbere (zgodovinski) model nabavne vrednosti, mora ne glede
na to razkriti posteno vrednost naloZbene nepremiénine.

6.7.2.1 Model postene vrednosti je podrobno obrazlozen v MRS 40, 33-55 odstavku. TrZna
vrednost deleza podjetja v nalozbeni nepremi¢nini, pridobljena v skladu z MSOV 1, ustreza tem
podrobnim zahtevam. TrZna vrednost bo izrazala vse tekoCe najemnine, tekoce denarne tokove in
vse ustrezne predpostavke o prihodnjih prejemkih ali izdatkih iz najemnin.

6.7.3 Nalozbene nepremicnine v najemu — Nepremicnina, posedovana pri najemniku in ne pri popolnem
lastniku in ki drugace ustreza opredelitvi izraza nalozbena nepremicnina, se lahko obraunava z uporabo
modela postene vrednosti. Kadar je ta moznost izbrana za eno od nalozbenih nepremic¢nin v najemu, je treba
vse nepremicnine, ki so razvricene kot nalozbene nepremicnine, obracunavati po modelu postene vrednosti
(MRS 40, 6. odstavek).

6.7.3.1 MRS 40, 50.(d) odstavek spoznava, da postena vrednost nalozbene nepremiénine v najemu
izraza Cisti donos po odstetju prihodnjih obveznosti iz najema. Ceprav se od podjetja zahteva, da k
sporoCeni poSteni vrednosti priSteje vse pripoznane obveznosti iz najemov, da pride do
knjigovodske vrednosti za racunovodske namene, pa to ne vpliva na zahtevo, da ocenjevalec
vrednosti poroc¢a o trzni vrednosti.

6.7.3.2 ZacCetno pripoznanje nalozbene nepremicnine, ki je v najemu, mora biti obra¢unano, kot
predpisuje MRS 17, 20. odstavek, za finan¢ni najem; to pomeni, da se sredstvo pripozna po tisti
vrednosti, ki je manjSa: poStena vrednost nepremicnine ali sedanja vrednost najmanjSe vsote
najemnin. Vsako vnaprejsnje enkratno vplacilo se obravnava kot del najmanjSe vsote najemnin in
se zato vkljuci v nabavno vrednost sredstva (MRS 40, 25. odstavek).

6.7.3.3 KasnejSa merjenja nalozbenih nepremic¢nin v poslovnem najemu zahtevajo uporabo modela
postene vrednosti (glej 6.6.3.1. odstavek zgoraj).

6.7.4 Zunanja ocenjevanja vrednosti — Podjetjem se priporo¢a, vendar se od njih ne zahteva, da dolo¢ijo
posteno vrednost nalozbenih nepremicnin na podlagi ocenjevanja vrednosti neodvisnega (zunanjega)
ocenjevalca vrednosti s priznano in ustrezno strokovno usposobljenostjo ter nedavnimi izkuSnjami pri
razme$éanju in razvr§¢anju nalozbenih nepremiénin, katerih vrednosti je treba oceniti (MRS 40, 32.
odstavek).
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6.8 Druge zahteva MRS

6.8.1 Portfelji — Zbirka ali skupina vrst premozenja v lasti enega lastnika in pod skupnim upravljanjem se
imenuje portfelj. Trzna vrednost takih sredstev, ki se pojmujejo ali obravnavajo kot portfelj, bi lahko presegla
vsoto trzne vrednosti vsakega posameznega sredstva ali bi bila lahko nizja od nje. O takem primeru je treba
posebej porocati upravljavcem in skrbnikom.

6.8.2 Oslabitev — Po MRS 36 — Oslabitev sredstev — mora podjetje na datum vsake bilance stanja pregledati, ali
je kako znamenje, da utegne biti opredmeteno sredstvo oslabljeno. Znamenje, da utegne biti sredstvo
oslabljeno, je lahko na primer zmanjSanje vrednosti sredstva zaradi trznih ali tehnoloskih sprememb, zastaranja
sredstva, nedoseganje pri¢akovanega donosa ali namera ustavitve ali reorganiziranja poslovanja. Ce se oceni,
da je oslabitev nastala, je treba knjigovodsko vrednost, pridobljeno z zgodovinsko nabavno vrednostjo ali s
prej$njim ocenjevanjem vrednosti, zmanjSati na nadomestljivo vrednost, ki je vi§ja od dveh vrednosti sredstva:
vrednosti pri uporabi ali postene vrednosti, zmanjSane za stroske prodaje. Vrednost pri uporabi izraza
vrednost, ki jo bo podjetje zagotovilo s sredstvom v njegovi preostali dobi koristnosti in iz morebitne odtujitve.
Ceprav gre za posebnosti podjetja, je treba vhodne podatke za vrednost pri uporabi pridobiti s trga, kadar je le
mogoce. Ce pa je vrednost, ki jo podjetje zagotavlja z nepretrgano uporabo sredstva, manjsa od Cistega donosa,
ki bi ga bilo mogoc¢e zagotoviti s takoj$njim umikom in odtujitvijo sredstva, pa mora knjigovodska vrednost
izrazati slednje. PoStena vrednost, zmanjSana za stroske prodaje, je trzna vrednost sredstva, zmanjSana za
ustrezno pri¢akovane prodajne stroske.

6.8.3 Nestabilni trgi — Kadar so trgi nestabilni, morajo biti ocenjevalci vrednosti oprezni pri svojih analizah in
obrazlozitvah, kot je obrazlozeno v MSOV 1, 6.5. odstavku. Po MRS 29 — Racunovodsko porocanje v

hiperinflacijskih gospodarstvih — je mogo¢e od ocenjevalcev vrednosti zahtevati, da ocenijo vrednost bilance
stanja.

7.0 Zahteve po razkritjih

7.1 V skladu z MSOV 3 — Porocanje o ocenjevanju vrednosti — mora ocenjevalec vrednosti navesti vsa
razkritja.

7.2 Za razkritja, zahtevana v skladu z MSRP/MRS, glej 5.4.2., 5.5.1. in 6.1. odstavek zgoraj.

7.3 Ocenjevalec vrednosti mora razkriti regulativni okvir in vsak odklon od teh standardov, ki ga zahteva
izpolnitev lokalne zakonodaje, ureditve (vklju¢no z ra¢unovodskimi pravili) in obicajev.

8.0 Dolocila o odklonih

8.1 Pri upoStevanju tega nacdina uporabe morajo biti vsi odkloni v skladu z usmeritvami, navedenimi v
MSOV 3 — Poroc¢anje o ocenjevanju vrednosti.

9.0 Datum veljavnosti

9.1 Ta Mednarodni nac¢in uporabe ocenjevanja vrednosti zac¢ne veljati 31. julija 2007.
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Dodatek A:
Nadaljnja navodila za obradunavanje najemov

Razvrscéanje najemov
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Razvrscéanje najemov

Pri vnasSanju v racunovodske izkaze se morajo po MRS 17 najemi razvrstiti kot poslovni najemi ali finan¢ni najemi:

Financni najem je najem, pri katerem se prenesejo vse pomembne oblike tveganja ali koristi, povezane z
lastni§tvom sredstva. Lastninska pravica lahko preide na drugo stran ali pa tudi ne.

Poslovni najem je najem, ki ni finanéni najem.

V MRS 17, 10. in 11. odstavku, so spodaj prikazani zgledi okolis¢in, ki posami¢ ali skupaj lahko vodijo do
finanénega najema. Ti zgledi ne pomenijo popolnega preizkusa, ampak so zgolj ponazoritve, kar pomeni, da najema
ni mozno razvrstiti kot finanénega najema, Ceprav se pojavi ena takSna okolis€ina ali ve¢, Ce je iz celotnega
sobesedila jasno, da najemodajalec kasneje ni prenesel vseh pomembnih oblik tveganja in koristi, povezanih z
lastnistvom sredstva, na najemnika.

(@) Z najemom se prenese lastni§tvo sredstva na najemnika do konca trajanja najema;
(b) najemnik ima moznost kupiti sredstvo pod ugodnej$imi pogoji;

(c) trajanje najema se ujema z ve¢jim delom dobe gospodarne uporabe sredstva, Ceprav njegovo lastnistvo ni
preneseno;

(d) na zacetku najema je sedanja vrednost najmanjSe vsote najemnin enaka najmanj poSteni vrednosti
najetega sredstva;

(e) najeta sredstva so tako posebne narave, da jih lahko brez vec¢jih sprememb uporablja samo najemnik;
(f) e najemnik lahko odpove najem, najemodajaléeve izgube zaradi odpovedi bremenijo najemnika;
(g) dobicki ali izgube zaradi spreminjanja postene vrednosti preostanka pripadajo najemniku;

(h)  najemnik lahko podalj$a najem v naslednje obdobje za najemnino, ki je bistveno manjsa od trzne.

Ce je ugotovljeno, da vse pomembne oblike tveganja in koristi, povezane z lastni§tvom sredstva, niso bile prenesene
na najemnika, je takSen najem poslovni najem.

Ker razvr§¢anje zahteva presojo ravni, do katere se ekonomske koristi prenesejo z najemom, je mozno, da se bo od
ocenjevalcev vrednosti zahtevalo, da z nasveti pomagajo najemodajalcu ali najemniku razvrstiti najem. OMSOV
meni, da bo v vecini primerov kvalitativna presoja najemnih pogojev hitro pokazala pravilno razvrstitev, ne da bi to
zahtevalo podrobne izradune vrednosti razlicnih najemniskih pravic. Ustrezne vrednosti najemodajaléevih in
najemnikovih pravic niso kljuéni dejavnik za razvr$€anje; kljuéni preizkus je, ali je najemodajalec prenesel vse
pomembne oblike tveganja in koristi, povezane z lastnistvom.

Razporeditev zemljis¢a in zgradbe

Kadar so zemljisca in zgradbe skupni predmet najema, zahteva MRS 17, 15. odstavek, da se zemljis¢a in zgradbe pri
razvri¢anju najema obravnavajo lodeno. Ce se pokaze, da bi bila lahko zgradba v finanénem najemu, se zaGetna
najemnina ob sklenitvi najema, ki temelji na ustrezni posteni vrednosti najemne pravice, porazdeli med zemljiSce in
zgradbe (MRS 17, 16. odstavek).

Pri vecini najemov nepremi¢nin ni razpoznaven delez na nepremicnini in zgradbi in v vsakem primeru se delez v
obeh obicajno vrne k najemodajalcu ob koncu najema. Pogosto obstajajo doloc¢be, da mora najemnina obcasno
izrazati spremembe frzne vrednosti premozenja in da mora najemnik vrniti zgradbe najemodajalcu v dobrem stanju.
To so vse jasni kazalci, da najemodajalec ni prenesel vseh pomembnih oblik tveganja in koristi, povezanih z
lastni§tvom zgradb ali zemljis¢a, na najemnika.

Zato bo pri nepremi¢ninah prislo do financnega najema le, kadar bo imel najem jasno obliko financiranja

morebitnega nakupa zemljiséa, zgradb ali obojega s strani najemnika, pogosto z moznostjo, da se najemodajaléev
delez odkupi z nominalno vsoto po placilu najemnine. V¢asih lahko izpolnjujejo merila finanénega najema najemi, ki
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niso jasno sestavljeni kot finan¢ni sporazumi, na primer, kadar najemnine ne izrazajo vrednosti, vsebovane v
premozenju. V takih primerih se lahko zahtevajo podrobnejse analize vrednosti prenesenih tveganj in koristi, da bi
lahko spodbijali njihovo razvrstitev.

Po MRS 17, 18. odstavku, loceno merjenje zemljisca in zgradb pri naloZzbenih nepremi¢ninah v najemu ni potrebno.
Tudi ¢e nalozbenik poseduje nalozbeno nepremicnino v poslovnem najemu, se celota po MRS 40 obracunava, kot bi
bila v finan¢nem najemu.

Kadar je predmet najema samostojen kos zemljis¢a z zgradbo na njem, je porazdelitev najemnine na zemlji§¢e in
zgradbo naloga, ki jo je mogole zanesljivo izvesti, ¢e obstaja v blizini delujoli trg za zemljis¢a s podobno
razvitostjo. V drugih primerih, ko je predmet najema na primer del zgradbe, v kateri je mnogo najemnikov in kjer ni
mogoce dolociti pripadajoega dela zemljisa vsakemu najemu, je nemogoce izvesti zanesljivo porazdelitev. MRS
17, 16. odstavek, ugotavlja nastanek tak$nih primerov, ki onemogocajo izvedbo zanesljive porazdelitve, in doloca, da
se celoten najem obravnava kot finan¢ni najem, razen ¢e je jasno, da sta tako najem zgradbe kot zemlji§¢a poslovna
najema. Ce je jasno, da sta tako najem zgradbe kot zemlji§¢a poslovna najema, porazdelitev ni potrebna.

V praksi so deli zgradbe, v kateri je ve¢ najemnikov, obiajno v poslovnem najemu in je celotna nepremi¢nina
uvri¢ena med naloZbene nepremi¢nine najemodajalca. V takih primerih je porazdelitev nepotrebna. Ce je jasno, da
so zgradbe predmet finan¢nega najema, bo zemljisce verjetno nemogoce dolociti. Relativno redko pa se bo dogajalo,
da bodo zgradbe ustrezale razvrstitvi v finan¢ni najem in da zemljis¢a ne bo mogoce dolociti. V taksnih primerih
ocenjevalec ne sme poskusati opraviti razporeditve na nezanesljivih merilih, ampak mora odsvetovati nezanesljivo
razporeditev. Podjetje bo tako moralo celoto obravnavati kot finan¢ni najem.
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Mednarodni na€in uporabe ocenjevanja vrednosti 2
Ocenjevanje vrednosti za namene zavarovanega posojanja (popravljeno
2007)

1.0 Uvod

1.1 Cilj mednarodnega nacina uporabe ocenjevanja vrednosti 2 (MNUOV 2) je zagotoviti okvir za ocenjevanje
vrednosti sredstev, ki jih ponudimo ali vzamemo za zavarovanje posojila.

1.2 Pomembno je, da ocenjevalec vrednosti nenehno uporablja sprejeta nacela ocenjevanja vrednosti v okviru teh
standardov, tako da zagotavlja jasno, neodvisno in objektivno mnenje, ki ustreza potrebam uporabnikom ocenjevanja
vrednosti.

2.0 Podrogje

2.1 Ta nadin uporabe se nanaSa na vse okoli§¢ine, v katerih se zahteva ocenjevanja vrednosti sredstev, ki so, ali za
katera se predlaga, da so posedovana kot zavarovanje posojil. Posojanje se lahko izvede na razli¢ne nacine, vkljuéno
s hipoteko ali drugimi oblikami stalnih ali gibljivih obremenitev.

3.0 Opredelitve pojmov
Opredelitve pojmov Mednarodnih standardov ocenjevanja vrednosti

3.1 TrZna vrednost (market value) — Ocenjeni znesek, za katerega naj bi voljan kupec in voljan prodajalec zamenjala
premozenje na datum ocenjevanja vrednosti v transakciji med nepovezanima in neodvisnima strankama po
ustreznem trzenju, pri kateri sta stranki delovali seznanjeno, previdno in brez prisile (MSOV 1, 3.1. odstavek).

3.2 Hipoteka (mortgage) — Zastava upraviCenja na premozenju za zavarovanje ali poroStvo vraéila posojila z
dolo¢ilom poravnave odpladila. Ce posojilojemalec (hipote¢ni dolznik) ne izpolni obveze, ima posojevalec
(hipotecni upnik) pravico izkoristiti zastavljeno premoZzenje.

3.3 Specialno premozenje (specialised property) — Premozenje, ki je redko, ¢e je sploh kdaj, naprodaj na trgu, razen
pri prodaji podjetja ali enote, katere(-ga) del je, zaradi njegove edinstvenosti, ki izvira iz specialne narave in namena,
njegove oblike, velikosti, lokacije ali drugih znacilnosti.

3.4 Premozenje, povezano s trgovanjem (trade related property) — Dolocene skupine nepremicnin, ki so grajene za
posebne vrste poslov in obi¢ajno kupujejo in prodajajo na trgu, upostevajoé njihov potencial prodajljivosti.

Opredelitve pojmov v zakonodaji Evropske unije

3.5 Hipotekarna posojilna vrednost (mortgage lending value) — Vrednost pomeni vrednost nepremiénine, kakor jo
dolo¢i cenilec s preudarno oceno trzljivosti nepremicnine v prihodnosti, tako da upoSteva dolgoro¢ne trajnostne
vidike nepremicnine, obicajne in lokalne razmere na trgu, trenutno uporabo in alternativne primerne nacine uporabe
nepremicnine. Pri ocenjevanju hipotekarne posojilne vrednosti se Spekulativni elementi ne upostevajo. Hipotekarna
posojilna vrednost se dokumentira na pregleden in jasen nacin (ta opredelitev je iz Direktive 2006/48/EC Evropskega
parlamenta).

4.0 Povezava z racunovodskimi standardi
4.1 Ocenjevanje vrednosti, pripravljeno za namene posojanja, ne bo nujno enako tistemu za racunovodske namene,

posebej tistemu, ki je namenjeno za ra¢unovodsko poro&anje. Ceprav se lahko uporabi podobna podlaga, kot je trZna
vrednost, so lahko predpostavke, na katerih temelji ocenjevanje vrednosti, razli¢ne.
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4.2 Na primer, temeljno nac¢elo mnogih ocenjevanj vrednosti za racunovodsko porocanje je predpostavka, da bo
podjetje Se delovalo. Vendar pa to obicajno ne ustreza ocenjevanju za namene posojanja. Taksna predpostavka ima
poseben pomen za specialne vrste premozenja, kjer sta lahko vrednost in trzljivost zavarovanega premozenja,
lo¢enega od podjetja, katerega sestavni del je, omejena.

5.0 Nacin uporabe

Za izvajanje ocenjevanj vrednosti, ki so v skladu s temi standardi in splo$no sprejetimi naceli ocenjevanja
vrednosti (GAVP), morajo ocenjevalci vrednosti upostevati vsa poglavja Kodeksa vedenja v okviru MSOV, ki
se nanasajo na etiko, pristojnost, razkritje in porocanje (4., 5., 6. in 7. poglavje).

5.1 Pri izvajanju ocenjevanj vrednosti premoZenja za namene posojanja bo ocenjevalec vrednosti obic¢ajno
zagotovil #rino vrednost tak$nega premozenja v skladu z Mednarodnimi standardi ocenjevanja vrednosti.

5.2 Ce so okolii¢ine takine, da so opravi¢eni odkloni od #rne vrednosti, mora biti odklon jasno izpostavljen in
obrazloZen v porocilu o ocenjevanju vrednosti skupaj z identifikacijo in opredelitvijo alternativne uporabljene
podlage ter z obrazloZitvijo vzrokov za odklon. Ce gre za bistveno razliko med ##no vrednostjo premoZenja in
alternativno vrednostjo, je treba o tem porocati.

5.3 Mnenje o ocenjevanju vrednosti mora biti sporofeno v skladu z MSOV 3 — Porocanje o ocenjevanju
vrednosti.

5.4 Poleg izpolnjevanja zahtev MSOV 3 bodo porocila o ocenjevanju vrednosti nepremi¢ninskih pravic za
namene zavarovanega posojanja obic¢ajno vkljucevala pojasnila, Kjer je to ustrezno, naslednjih postavk:

5.4.1 trenutna aktivnost in trendi na zadevnem trgu;

5.4.2 preteklo, trenutno in pricakovano povprasevanje po vrsti nepremi¢nin na lokalnem trgu;
5.4.3 potencialno in verjetno povprasevanje po alternativnih nacinih uporabe;

5.4.4 trenutna trzljivost nepremicnin in, ¢e se zahteva, verjetnost njenega trajanja;

5.4.5 vsakrSen vpliv predvidenih dogodkov (na datum ocenjevanja vrednosti) na vrednost
zavarovanja;

5.4.6 uporabljen nacin ocenjevanja vrednosti in obseg na trgu zasnovanih dokazov za podporo
ocenjevanju vrednosti.

5.5 Ocenjevanja vrednosti za namene posojanja se lahko zahteva na predpostavki, da je prislo do spremembe
v stanju in razmerah nepremicnine, na primer do predpostavljene izgradnje nove stavbe, ali izboljSave stavbe.
Taksno ocenjevanje vrednosti bo obi¢ajno pripravljeno na predpostavki, da je do spremembe prislo na datum
ocenjevanja vrednosti. To ni projekcija vrednosti na datum v prihodnosti, ko bo dejansko priSlo do
spremembe. Porocilo mora jasno doloditi ali opredeliti, da ocenjevanje vrednosti temelji na predpostavki, da
je do dolo¢ene spremembe Ze prislo na datum ocenjevanja vrednosti. Uporaba izraza trina vrednost brez
prilagoditve tem okolis¢inam je lahko zavajajoca. Izraz »trina vrednost, kot da je dokoncano (market value as if
complete)« se lahko uporabi v teh okoliS¢inah.

5.6 Ocenjevanje vrednosti nepremicnine se tudi lahko zahteva na predpostavki, da je bila doseZena ocenjena
raven zasedenosti. To mora tudi izrazZati realna pri¢akovanja in dojemanja trZnih udeleZencev na datum
ocenjevanja vrednosti.

5.7 Posojila bank in drugih finan¢nih institucij podjetjem in posameznikom so pogosto zavarovana S

posebnimi nepremic¢ninskimi sredstvi. Ocenjevalci vrednosti morajo na splosSno razumeti zahteve takSnih
institucij in po moZnosti sestavo posojilnih pogojev in sporazumov. Posojevalci bodo obi¢ajno zahtevali, da se
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ohrani zaupnost posojilnih pogojev, vendar to ne opraviuje ocenjevalca vrednosti od obveze sploSnega
razumevanja procesa posojanja.

6.0 Razprava

6.1 Na zacetku naloge mora ocenjevalec vrednosti jasno prepoznati premozenje, ki sluzi kot zavarovanje. Posebno
pozorno je treba razlikovati med vrstami premoZenja, kjer so nepremicnine in premi¢nine zdruZene.

6.2 Nacin, kako bi se obi¢ajno trgovalo s premozenjem na trgu, bo dolocal uporabnost razli¢nih nacinov ocenjevanja
trzne vrednosti. Vsak nacin, ki temelji na trznih informacijah, je metoda primerjav in lahko se zahteva uporaba vec
ene metode ali ve¢ metod.

6.3 Vsaka primerna metoda ocenjevanja vrednosti bo, ¢e bo ustrezno in pravilno uporabljena, vodila do podobnega
rezultata. VVse metode ocenjevanja vrednosti bi morale temeljiti na opazovanjih trga. Stroske izgradnje in
amortizacijo, kjer se uporablja, bi morali dolociti s sklicevanjem na analizo trzno zasnovanih ocen stroskov in
akumulirane amortizacije. Uporaba na donosu zasnovane metode, posebno tehnik diskontiranja denarnega toka, bo
prav tako zasnovana na trzno dolo¢enih denarnih tokovih in na trgu pridobljenih merah donosa.

6.4 V¢asih lahko posojevalec zahteva ocenjevanje vrednosti na podlagi, ki ni #Zna vrednost. MSOV 2 obravnava
vrste, uporabo in porocanje o nekaterih obifajnih alternativnih podlagah ocenjevanja vrednosti. Ocenjevalec
vrednosti bi moral zagotoviti, da se alternativna podlaga ne zamenjuje s trzno vrednostjo. Ceprav lahko obstajajo
okolis¢ine, kjer je alternativna podlaga primerna za zavarovano posojanje, bi se morali uporabniki tak$nih ocenjevanj
vrednosti zavedati, da tak$na vrednost ne bo uresnicljiva, ¢e alternativne predpostavke niso vec¢ primerne.

6.5 Nalozbene nepremicnine

6.5.1 Vrednost nepremiénin, ki ustvarjajo prihodke, se obiajno ocenjuje posami¢no. Posojilne institucije pa
bi morda Zelele poznati vrednost premozenja kot dela portfelja nepremiénin. V takih primerih mora biti
jasno izrazena razlika med vrednostjo posamezne nepremicnine, in to ob predpostavki, da se prodaja
posami¢no, in njeno vrednostjo kot delom portfelja.

6.5.2 Ceprav bi moral ocenjevalec vrednosti pojasniti pri¢akovano povprasevanje in trzljivost nepremiénine
v Casu trajanja posojila (glej 5.4. odstavek zgoraj), je obiajno zunaj obsega naloge ocenjevanja vrednosti
svetovanje 0 zmoznosti najemnika izvrSevati prihodnje obveze iz najema, ¢e presega pojasnila o trenutnih
trznih dojemanjih kakovosti najemnika.

6.6 Lastnisko zasedene nepremicnine

6.6.1 Lastnisko zasedene nepremiCnine, ocenjene za namene posojanja, se obifajno ocenjujejo ob
predpostavki nezasedenosti nepremicnine, tj. da je kupec upravi¢en do popolnega pravnega obvladovanja in
posedovanja. To ne pomeni neupoStevanja obstojeCega lastnika kot udeleZenca na trgu, vendar zahteva
izkljucitev kakrSnihkoli posebnih prednosti, znacilnih za lastniSko zasedenost, ki bi lahko vplivale na
ocenjevanje vrednosti.

6.7 Najemi med sorodnimi in povezanimi strankami
6.7.1 Kadar je premozenje, ponujeno za zavarovanje, predmet najema stranke, povezane s posojevalcem, se
zahteva previdnost. Ce ocenjevalec vrednosti meni, da najem ustvarja ugodnejSe donose, kot bi bili dosezeni
pri dajanju v najem tretji stranki v transakciji med nepovezanima in neodvisnima strankama, bi moral
posojevalca opozoriti in po moznosti ne bi uposteval najema pri ocenjevanju vrednosti premozenja za
zavarovanje.

6.8 Prodajne stimulacije

6.8.1 Ni neobicajno, da prodajalec premozenja, posebej graditelj nepremicnine, ponuja kupcem stimulacije.
Primeri taks$nih stimulacij vkljucujejo garancije za rentni prihodek, prispevke za kupceve stroske selitve in
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urejanja ali ponudbo premicnin, kot sta pohistvo in oprema. Trzna vrednost ignorira zvisevanje cene zaradi
posebnih obravnav ali priznanj (MSOV 1, 3.2.1. odstavek). Prav tako je lahko primerno opozoriti
posojevalca, da vsaka ponujena stimulacija vpliva na dosezeno dejansko prodajno ceno.

6.9 Specialne vrste premozenja

6.9.1 Po opredelitvi imajo specialne vrste premozenja lahko omejeno trzljivost in znatno vrednost le kot
sestavni del podjetja (glej Zasnove, ki temeljijo na splo$no sprejetih nacelih ocenjevanja vrednosti, 8.2.
odstavek). Za namene zavarovanega posojanja se bo vrednost tak$nih vrst premoZenja ocenjevala ob
predpostavki nezasedenosti (glej 6.6.1. odstavek zgoraj) in ocenjevanje vrednosti, ki temelji na
najgospodarne;jsi alternativni uporabi, je obiajno ustrezno. Pri tem bo treba upostevati stroske in tveganja,
povezane s tak§no uporabo. Posojevalci morda ne bodo upostevali specialnih vrst premoZenja kot primernih
za zavarovanje pri namenih posojanja.

6.9.2 Ocenjevanje vrednosti specialnega premozenja se lahko zahteva, Ce je sestavni del delujocega
podjetja. Posojevalec bi moral biti opozorjen, da je ocenjevanje vrednosti odvisno od nadaljnje
dobickonosnosti (ali drugace) delujodega podjetja. Ce je vrednost ob predpostavki nezasedenosti
potencialno nizja, je treba posojevalca na to opozoriti.

6.10 Premozenje, povezano s trgovanjem

6.10.1 Dolocene skupine premozenja, kot so (vendar ne izklju¢no) hoteli in druga trgovalna podjetja, kjer je
premozenje namenjeno le takSni rabi, se obifajno ocenjujejo na podlagi dobi¢konosnosti, vendar brez
neprenosljivega dobrega imena (glej PO 12, 3.3.2. odstavek). V tak$nih primerih bi se moral posojevalec
zavedati pomembne razlike v vrednosti, ki lahko obstaja med poslujo¢im vidikom in neposlujo¢im vidikom,
kjer se podjetje zapre, zaloge odstranijo, licence (in druga neopredmetena sredstva, kot so certifikati,
franSizni sporazumi ali dovoljenja) niso veljavne ali so tvegane in obstajajo kaks$ne druge okolis¢ine, ki
poslabsujejo prihodnjo dobickonosnost in vrednost.

6.10.2 Kadar je donos iz premozenja odlocilno odvisen od najemnika ali najemnikov iz ene dejavnosti ali
panoge ali od kakSnega drugega dejavnika, ki lahko povzroci nestabilnost donosa v prihodnosti, mora
ocenjevalec vrednosti te dejavnike navesti v poroCilu o ocenjevanju vrednosti. V dolo¢enih primerih je
lahko primerna ocena vrednosti, ki temelji na alternativni uporabi ob predpostavki nezasedenosti.

6.11 Nepremicnine v izgradnji
6.11.1 Nepremicnine, ki so namenjene za dogradnjo ali gradbena zemljis¢a, je treba ocenjevati z
upostevanjem obstojece in predvidene izgradnje, upravicenj in obvladovanj. Vse predpostavke o planskih
vidikih ali drugih pomembnih dejavnikih morajo biti primerne, potrjene s trznimi obicaji in nedvoumno
navedene v poroc€ilu o ocenjevanju vrednosti.
6.11.2 Nacin ocenjevanja vrednosti nepremicnin v izgradnji bo odvisen od stanja izgradnje nepremicnine na
datum ocenjevanja vrednosti in lahko uposteva stopnjo predprodaje ali prednajema nepremicnine. Morda bo
treba pred ocenjevanjem vrednosti nacin ocenjevanja vrednosti obravnavati s posojevalcem. Ocenjevalec
vrednosti mora:
6.11.2.1 primerno oceniti dobo izgradnje po datumu ocenjevanja vrednosti. V tej analizi je treba
prikazati uCinek dodatnih gradbenih zahtev na stroSke in prihodke z uporabo diskontirane sedanje
vrednosti, kjer je to primerno;
6.11.2.2 oceniti obnasanje trga med izgradnjo ¢im pozneje od datuma ocenjevanja vrednosti;

6.11.2.3 upostevati in opisati tveganje, povezano z izgradnjo, in

6.11.2.4 upostevati in razkriti vsako poznano povezavo med strankami, udelezenimi v izgradnji.
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6.12 Hirajoca sredstva

6.12.1 Posebni primeri posojanja so v povezavi z ocenjevanjem vrednosti hirajocih sredstev, kot so rudniki
ali kamnolomi. Posojevalca je treba opozoriti na tveganje, povezano s to vrsto hirajo¢ih sredstev, ter na
nacrtovano izkopavanje ali uporabo.

6.12.2 Najemnina za nepremicnino, ki presega trenutno trzno ali ekonomsko najemnino, lahko velja za
hirajoce sredstvo, ker se vsaka vrednost, ki jo pripisujemo temu dejavniku, zmanjs$uje s skrajSevanjem dobe
trajanja najema.

6.13 Ocenjevalec vrednosti

6.13.1 Narava in obseg delovanja ocenjevalca vrednosti morata biti jasna ocenjevalcu vrednosti in
uporabniku ocenjevanja vrednosti. Ocenjevalci vrednosti se morajo zavedati tveganja, povezanega z
ocenjevanjem vrednosti za namene posojanja, kjer nesporazumi, napa¢no razumevanje ali napaka vodijo do
sporov ali tozb med posojevalcem in ocenjevalcem vrednosti.

6.13.2 V nekaterih pravosodjih zakonodaja s podroc¢ja financnih storitev zahteva licence ali registracije
svetovalcev, kadar svetovanje ni povezano samo z vrednostjo premozenja, ampak tudi z zavarovalnimi
zadevami, kot so lastniski kapital, lastniSki delezi, skupne nalozbene sheme ali sindicirana posojila. V
taksnih pravosodjih ocenjevalci vrednosti morda ne bi smeli svetovati.

6.13.3 Pri izvajanju ocenjevanja vrednosti za namene posojanja je posebno pomembno, da je ocenjevalec
vrednosti heodvisen od posojevalca.

6.13.4 Pomembno je, da ima ocenjevalec vrednosti ustrezne izku$nje o doloCeni vrsti in lokaciji zadevnega
premozenja ali da poisce pomoc¢ strokovnjaka ali izvedenca, ¢e taksnih izkuSenj nima.

6.14 Prisilne prodaje in omejeno trzenje ali obdobje prodaje

6.14.1 Posojilne institucije lahko zahtevajo ocenjevanja vrednosti na podlagi prisilne prodaje ali likvidacije
ali omejijo Cas za prodajo jamstva. Ker bo vpliv omejitve na dosegljivo ceno odvisen od posebnih okolis¢in,
v katerih se izvaja prodaja, ni realno, da ocenjevalec vrednosti $pekulira o ceni, ki bi jo bilo mogoce doseci,
ne da bi poznal vzroke za omejitve ali okolis¢ine ponudbe premozenja za prodajo. Lahko se zagotovi
alternativno ocenjevanje vrednosti, ki temelji na opredeljenih predpostavkah, vendar mora ocenjevalec
vrednosti opozoriti posojevalca na dejstvo, da je to mnenje veljavno le na datum ocenjevanja vrednosti in se
nanj ni mogoce zanesti, ¢e v prihodnosti spremenijo trzni pogoji in prodajne okolis¢ine.

6.15 Kazalniki posojevalceve placilne sposobnosti

6.15.1 Velike banke in drugi posojevalci so obicajno odvisne od regulative, ki omejuje celoten znesek, ki ga
lahko posodijo, glede na delez v posojevalevih sredstvih, poznan kot kazalnik pla¢ilne sposobnosti. Z
mednarodnega vidika je sporazum Basel II postavil pravila za minimalne kazalnike placilne sposobnosti, ki
jih mora izpolnjevati posojilna institucija, in kako se ti kazalniki izratunavajo. Vrednost sredstev, ki jih ima
posojevalec za zavarovanje, se uporablja za izracun kazalnika placilne sposobnosti.

6.15.2 V izjemnih okoli§¢inah na razvitih trgih z dolgo tradicijo Basel II zahteva oceno trzne vrednosti in
hipotekarne posojilne vrednosti zavarovanja, ki ga zagotavlja komercialna nepremi¢nina. UteZ tveganja 50
% se uporablja za del zavarovanega posojila, ki ne presega omejitve, izracunane z enim od naslednjih
pogojev: 50 % trzne vrednosti ali 60 % od hipotekarne posojilne vrednosti, ¢e je ta nizja.

6.15.3 Hipotekarna posojilna vrednost je dolgoro¢na tehnika ocenjevanja tveganja. Kot taka ni podlaga
vrednosti. HPV je tehnika, ki se prvenstveno uporablja v bankah Stevilnih evropskih drzav. Nadaljnje

informacije o hipotekarni posojilni vrednosti so dostopne na spletni strani OMSOV.

7.0 Zahteve po razkritju
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7.1 Pri porocanju o trini vrednosti za namene zavarovanega posojanja mora ocenjevalec vrednosti opraviti vsa
razkritja, ki jih zahteva MSOV 3 — Porocanje o ocenjevanju vrednosti.

7.2 Podlaga za delo ocenjevalca vrednosti mora biti jasno postavljena v vseh poro¢ilih, ki jih uporabijo tretje
stranke. Vsa porocila morajo biti predstavljena na nacin, da jih razumna oseba nima za zavajajoca.

7.3 Ocenjevalec vrednosti mora razkriti regulativni okvir in vsak odklon od teh standardov, ki je potreben za
uskladitev z lokalno zakonodajo, predpisi in obicaji.

Ceprav so zasnova, raba in uporaba alternativnih izrazov o vrednosti lahko primerni v nekaterih okoli$¢inah,

pa mora ocenjevalec vrednosti zagotoviti, da so pri odkritju in porocanju o takih druga¢nih vrednostih le-te
zakonite in ustrezne in se ne smejo tolmaciti kot predstavitve trZzne vrednosti.

8.0 Doloécila o odklonih

8.1 Pri upoStevanju tega nacdina uporabe morajo biti vsi odkloni v skladu z usmeritvami, navedenimi v
MSQOV 3 — Porocanje o ocenjevanju vrednosti.

9.0 Datum veljavnosti
9.1 Ta mednarodni nac¢in uporabe ocenjevanja vrednosti zacne veljati 31. julija 2007.
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Mednarodni na€in uporabe ocenjevanja vrednosti 3
Ocenjevanje vrednosti sredstev javnega sektorja za raGunovodsko
poro€anje (sprejeto 2007)

1.0 Uvod

1.1 Sredstva javnega sektorja so tista sredstva, ki so v lasti drzavnih ali paradrzavnih subjektov, ali jih le-ta
obvladujejo in oskrbujejo splosno javnost z blagom ali storitvami. Nacela, ki jih uporabljamo za ocenjevanje
vrednosti sredstev javnega sektorja, so v glavnem enaka kot za vsa druga sredstva.

1.2 Ocenjevanje vrednosti sredstev javnega sektorja se lahko izvaja zaradi niza namenov, vkljuéno z racunovodskim
porocanjem, nacrtovanjem privatizacije, zacetki posojanja, izdajo obveznic in analizami stroskov in koristi ali
ekonomskimi analizami, ki jih opravljajo drzavni ali paradrzavni subjekti, da bi dolo¢ili, ali se s sredstvi javnega
sektorja ravna in upravlja u¢inkovito, ali za dolo¢anje cen monopolnih storitev.

1.3 Upravni odbor za mednarodne racunovodske standarde javnega sektorja (UOMRSIJS) Mednarodnega zdruzenja
ra¢unovodskih strokovnjakov razvija raunovodske standarde za subjekte javnega sektorja z nazivom Mednarodni
racunovodski standardi javnega sektorja (MRSJS). MRSJS, ki uporabljajo ra¢unovodstvo na obracunski podlagi,
temeljijo na Mednarodnih standardih ra¢unovodskega poroc¢anja (MSRP), ki jih izdaja Upravni odbor za mednarodne
racunovodske standarde (UOMRS). MRSJS obravnavajo posebnosti finan¢nega poro¢anja v javnem sektorju, od teh
nekaterih ne obravnavajo MSRP.

1.4 MNUOV 1 na splosno obravnava uporabo podlage ocenjevanja vrednosti v zvezi z racunovodskimi naceli,
povezanimi z MSRP. Zaradi sti¢nih tock med MRSJS in MSRP je nujno, da ta nacin uporabe ponavlja del vsebine
MNUOV 1, medtem ko obravhava tudi posebne zahteve pri ocenjevanju vrednosti sredstev javnega sektorja in
njihovo obravnavo pri racunovodskem porocanju.

1.5 PremozZenje v javnem sektorju obsega sredstva konvencionalnega donosnega in nedonosnega premozenja ter tudi
sredstva specialnega premozenja, vkljuéno s sredstvi naravne in kulturne dediscine, infrastrukturnimi sredstvi,
javnimi zgradbami, javnimi podjetji in rekreacijskimi sredstvi. Tako kot sredstva zasebnega sektorja tudi sredstva
javnega sektorja razvr§¢amo v skupino poslovnih in neposlovnih sredstev. Neposlovna sredstva vkljucujejo naloZbe
in presezna sredstva.

2.0 Podrogje

2.1 Ta nalin uporabe se nana$a na vsa ocenjevanja vrednosti skupin sredstev javnega sektorja, vsebovanih v
kakrsnihkoli racunovodskih izkazih, ki sodijo v okvir znanj in izkuSenj ocenjevalcev vrednosti (razen ocenjevanj
vrednosti podjetij pod nadzorom drzave ali GBE, ki se izvajajo v skladu z MNUOV 1).

2.2 MSOV spodbujajo mednarodne transakcije in zivahnost globalnih trgov s harmonizacijo in preglednostjo
racunovodskega porocanja. V tem smislu je izdelan ta nacin uporabe skladno z Mednarodnimi ra¢unovodskimi
standardi javnega sektorja (MRSJS). Septembra 2005 je UOMRSJS izdal enajst MRSJS kot osnutek za razpravo, Ki
so bili posodobljeni zaradi uskladitve z dopolnjenimi Mednarodnimi racunovodskim standardi, ki jih je izdal
UOMRS decembra 2003 kot del njihovega projekta splosnih izboljsav. Ta nacin uporabe je izdelan v skladu s
predlaganimi popravki MRSJS, vsebovanimi v omenjenem osnutku za razpravo.

2.3 MRSJS in MSRP so sprejeli dva modela za pripoznavanje sredstev premozenja v bilanci stanja: model nabavne
vrednosti in model postene vrednosti. Kjer se uporablja model posStene vrednosti, je treba sredstva sprotno
prevrednotovati in ta nacin uporabe se osredotoCa na prav na te okolisCine, kjer je treba porocati o trznih vrednostih.

2.4 Zakonodaja, predpisi, ratunovodstvo ali pravna veda lahko zahtevajo prilagoditev tega naCina uporabe v

nekaterih drzavah ali v dolo¢enih okolis¢inah. Vsak odklon zaradi tak$nih okoli§¢in mora biti predstavljen in jasno
obrazloZen v porocilu o ocenjevanju vrednosti.

3.0 Opredelitve pojmov
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Opredelitve pojmov Mednarodnih ra¢unovodskih standardov

3.1 Zmanjsana nadomestitvena vrednost (depreciated replacement cost) — Dnevni stroski nadomestitve sredstva z
modernim enakovrednim sredstvom, zmanjSani za fizi€no poslabSanje, in z vsemi ustreznimi oblikami zastaranja in
optimizacije.

3.2 Trzna vrednost (market value) — Ocenjeni znesek, za katerega naj bi voljan kupec in voljan prodajalec zamenjala
premozenje na datum ocenjevanja vrednosti v transakciji med nepovezanima in neodvisnima strankama po
ustreznem trzenju, kjer sta stranki delovali seznanjeno, previdno in brez prisile (MSOV 1, 3.1. odstavek).

3.3 Zastarelost (obsolescence) — Izguba vrednosti zaradi zmanj$anja uporabnosti premozenja zaradi propadanja,
sprememb tehnologije, vzorcev obnaSanja ljudi in njihovih nagnjenj ali sprememb v okolju. Zastarelost vcasih
oznaduje stvari zastarelega oblikovanja in funkcionalnosti, stvari s strukturno zasnovo, ki ne ustreza trenutnim
kodnim zahtevam, in dejavnike, ki se pojavljajo zunaj sredstva, kot so spremembe v povprasevanju uporabnikov.

3.4 Optimizacija (optimisation) — Proces, s katerim dolo¢imo opcijo najmanjSe nadomestitvene vrednosti za
preostalo zmoznost delovanja sredstva. To je proces prilagajanja, s katerim zmanjSamo nadomestitveno vrednost,
tako da izraza mozno tehni¢no zastaranost ali neustrezno projektiranje sredstva, ali moznost, da ima sredstvo vecjo
zmogljivost od zahtevane. Tako optimizacija zmanjSuje ocenjeno vrednost in je ne povecuje, kadar obstajajo opcije
alternativnih nizjih nadomestitvenih vrednosti.

3.5 Javna zgradba (public building) — Zgradba, ki je namenjena za uporabo dolo¢enim skupinam ali za dologene
druzbene potrebe in je v javnem lastniStvu. Take zgradbe so npr. sodis¢a, ob¢inska sredi$ca, Sole, zapori, policijske
postaje, vojasnice, knjiZnice, bolnice, klinike in socialni domovi.

3.6 Sredstvo javnega sektorja (public sector asset) — Sredstvo, ki je v lasti drzavnega ali paradrZzavnega subjekta
infali ga le-to obvladuje, za zagotavljanje nekaterih javnih storitev ali blaga. Sredstva javnega sektorja obsegajo
sredstva razli¢nih vrst, poleg obicajnih sredstev, kot so npr. predmeti naravne in kulturne dedis¢ine in ohranjevanja,
infrastrukturo, komunalne naprave, rekreacijska sredstva in javne zgradbe (npr. vojasnice), od katerih vsaka vrsta
predstavlja opredmetena osnovna sredstva v smislu MRSJS in MSRP.

Sredstva javnega sektorja znacilno vkljuéujejo:

a) sredstva z neznacilno pravico do posesti, ki so nenadomestljiva, nedonosna ali zagotavljajo blago ali
storitve brez vsake trzne konkurence;

b) zemljis¢e z omejitvami prodaje ali dajanja v najem; in
¢) zemljisce, ki je namenjeno specialni uporabi, ki ni nujno najgospodarnejsa uporaba.

Glej tudi sredstva naravne in kulturne dediscine, infrastrukturna sredstva, javna zgradba, javno podjetje in
rekreacijska sredstva.

3.7 Javno podjetje (public utility) — Premozenje, ki:

a) zagotavlja storitve ali blago za splo$no javno potrosnjo; in

b) je obi¢ajno monopolist ali navidezni monopolist, podvrzen neki obliki drzavne kontrole.
3.8 Rekreacijska sredstva (recreational assets) — Premozenje v javni lasti, ki

a) ga upravlja drzavna, mestna ali lokalna oblast ali v njihovem imenu; in

b) zagotavlja rekreativno uporabo splosne javnosti.
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Primeri vkljucujejo parke, igri$¢a, zelene pasove, sprehajalisca in steze, plavalne bazene, §portne stadione, vadi$éa in
dirkalisca ter druge vrste premozenja, opremljene z rekreacijskimi in $portnimi napravami.

3.9 Storitvena zmoznost (service potential) — Sposobnost sredstva za nadaljnje zagotavljanje blaga in storitev v
skladu s cilji subjekta.

3.10 Vrednost izboljsav (value of improvements) — Vrednost, ki je dodana zemljis¢u z izboljSavami, kot so zgradbe,
konstrukcije ali spremembe zemljis€a, ki so trajne narave in zahtevajo porabo dela in sredstev ter so namenjene
poveéanju vrednosti ali koristnosti vrste premoZenja. IzboljSave imajo razliéne oblike uporabe in dobe gospodarne
uporabe.

Opredelitve pojmov Mednarodnih racunovodskih standardov javnega sektorja

3.11 Denar ustvarjajoca sredstva (cash generating assets) — Sredstva, ki se posedujejo, da bi prinasala gospodarsko
korist (MRSJS 21.14).

3.12 Amortizirljivi znesek (depreciable amount) — Nabavna vrednost sredstva ali drug znesek, ki jo nadomesca,
zmanjsan za preostalo vrednost sredstva (MRSJS 17.13).

3.13 Amortiziranje (depreciation) — Dosledno razporejanje amortizirljivega zneska posameznega sredstva v njegovi
dobi koristnosti (MRSJS 17.13, MRSJS 21.14).

3.14 Podjetje pod nadzorom drZave (government business enterprise — GBE) — Podjetje, ki ima naslednje znaéilnosti:
a) pooblas¢eno je za poslovanje v svojem imenu;
b) dodeljeni sta mu bili finan¢na in poslovna pristojnost, da lahko posluje;

¢) prodaja blago in storitve drugim podjetjem pod obicajnimi pogoji poslovanja, da bi dosegel dobicek ali
pokril celotne stroske;

d) ni odvisno od stalnega drzavnega financiranja, da bi bilo delujo¢e podjetje (razen pri nakupih proizvodov
na podlagi neodvisnosti in nepovezanosti); in

e) obvladuje ga subjekt javnega sektorja (MRSJS 21.14).
3.15 Sredstva naravne in kulturne dediscine (heritage assets) — Sredstva, ki imajo kulturni, okoljski ali zgodovinski
pomen. Sredstva naravne in kulturne dedisc¢ine lahko vkljucujejo zgodovinske stavbe in spomenike, arheoloska
najdisCa, zavarovana obmoc¢ja in naravni rezervati ter umetniSka dela. Sredstva naravne in kulturne dedis¢ine
pogosto oznacujejo naslednje znacilnosti (¢eprav te znacilnosti ne veljajo nujno le za sredstva naravne in kulturne

dediscine):

a) njihova gospodarska korist v kulturnem, okoljskem, izobrazevalnem ali zgodovinskem smislu se verjetno
ne izraza popolnoma v finan¢ni vrednosti, ki temelji izklju¢no na trzni ceni;

b) zakonske obveze lahko zahtevajo prepovedi ali resne omejitve odtujitve s prodajo;

¢) pogosto so nenadomestljiva in njihova gospodarska korist se lahko ez ¢as poveca, Ceprav se njihovo
fizicno stanje slabsa; in

d) ocena njihove dobe koristnosti, ki je lahko v nekaterih primerih vec¢ sto let, je lahko tezka.

Zgornja opredelitev je usklajena z opredelitvijo sredstev naravne in kulturne dedis¢ine v MRSJS 17.9.
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3.16 Oslabitev (impairment) — Izguba prihodnjih gospodarskih koristi ali storitvene zmoznosti sredstva, ki je vi§ja od
doslednega pripoznavanja izgube prihodnjih gospodarskih koristi ali storitvene zmoznosti z obratunom amortizacije
(MRSJS 21.14).

3.17 Infrastrukturna sredstva (infrastructure assets) — Sredstva, ki imajo obi¢ajno nekatere ali pa vse naslednje
sploSne znacilnosti:

a) so del sistema ali mreze,
b) so posebne narave in se ne morejo uporabljati za druge namene,
c) se ne dajo premikati in
d) so lahko podvrZena omejitvam pri odtujitvi.
Zgornja opredelitev je skladna z opisom infrastrukturnih sredstev v MRSJS 17.21.

3.18 Nedonosna sredstva (non-cash-generating assets) — Sredstva, ki niso denar ustvarjajo¢a sredstva (MRSJS
24.14).

3.19 Nadomestljiva storitvena vrednost (recoverable service amount) — Znesek, enak posteni vrednosti nedonosnega
sredstva, zmanjSani za stroske prodaje, ali njegovi vrednosti pri uporabi, odvisno od tega, katera je ve¢ja (MRSJS
21.14).

3.20 Doba koristnosti (useful life) (opredmetenih osnovnih sredstev) — Bodisi:

a) obdobje, v katerem se pricakuje, da bo subjekt uporabljal sredstvo, ali

b) stevilo proizvodov ali podobnih enot, za katere se pricakuje, da bodo proizvedene s sredstvom v subjektu
(MRSJS 17.13, MRSJS 21.14).

3.21 Vrednost pri uporabi nedonosnega sredstva (value in use of a non-cash-generating asset) — Sedanja vrednost
preostalih storitvenih zmoznosti sredstva.

4.0 Povezava z radunovodskimi standardi
4.1 Ta nadin uporabe prilagaja nacela, razvita v MSOV 1, MSOV 2, MSOV 3 in MNUOQV 1, zahtevam MRSJS.

4.2 Ta nacin uporabe se osredotoca na zahteve, ki jih za ocenjevanje vrednosti postavljata MRSJS 17 (osnutek za
razpravo, september 2005) — Opredmetena osnovna sredstva — in MRSJS 21 — Oslabitev nedonosnih sredstev.
Nadaljnje zahteve lahko postanejo obvezne po izdaji popravljenega MRSJS 17.

5.0 Nacin uporabe

Za izvajanje ocenjevanj vrednosti, ki so v skladu s temi standardi in sploSno sprejetimi naceli ocenjevanja
vrednosti (GAVP), je pomembno, da ocenjevalci vrednosti upoStevajo vsa poglavja Kodeksa vedenja v okviru
MSOYV, ki se nanasajo na etiko, pristojnost, razkritje in porocanje (4., 5., 6. in 7. poglavje).

5.1 Razvrstitev sredstev — Ocenjevalci vrednosti morajo od poslovodstev posedujofega podjetja pridobiti
seznam sredstev, katerih vrednost je treba oceniti, in ki so oznacena kot uporabljiva sredstva, in sicer
sredstva, potrebna za poslovanje podjetja, ali neposlovna sredstva, ki obsegajo premoZenje za prihodnji
razvoj, naloZbenje, ali predstavljajo presezek sredstev v poslovanju podjetja.

5.2 Primerni standardi — Razvrstitev sredstev doloca, kateri MRSJS so primerni. MRSJS 17 (26. in 27.

odstavek) zahteva, da se nekratkorofna osnovna sredstva, ki jih ima subjekt za proizvodnjo ali dobavo
proizvodov ali opravljanje storitev, prvotno pripoznajo po nabavni vrednosti, ¢e pa je bilo sredstvo
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pridobljeno v nemenjalni transakciji, se njegova nabavna vrednost meri po poSteni vrednosti na dan
pridobitve. MRSJS 17 (42. odstavek) zahteva, da se takSna sredstva po pripoznavanju vodijo v skladu z
modelom nabavne vrednosti ali z modelom prevrednotenja (poStene vrednosti), opisanem v 5.3. Drugi
racunovodski standardi, ki zahtevajo ali dovoljujejo ocenjevanje vrednosti opredmetenih sredstev, obsegajo:

Najeme — MRSJS 13,
NaloZbene nepremic¢nine — MRSJS 16,
Oslabitev nedonosnih sredstev — MRSJS 21.

5.3 MRSJS 17 — Nabavna vrednost in poStena vrednost

5.3.1 MRSJS 17 obravnava model nabavne vrednosti v 43. odstavku:

»Po zafetnem pripoznanju za sredstvo je treba postavko opredmetenega osnovnega sredstva knjiZiti
po njegovi nabavni vrednosti, zmanjSani za vsak amortizacijski popravek vrednosti in vse
akumulirane izgube zaradi oslabitve.«

5.3.2 Model poStene vrednosti, ki zahteva redno prevrednotovanje, je obrazloZen v 44. odstavku:

»Po zafetnem pripoznanju za sredstvo je treba postavko opredmetenega osnovnega sredstva,
katerega poSteno vrednost je mogoce zanesljivo izmeriti, knjiZiti po prevrednotenem znesku, ki je
njegova postena vrednost na dan prevrednotenja, zmanjSana za vsak KkasnejSi amortizacijski
popravek vrednosti in kasnejSe akumulirane izgube zaradi oslabitve. Prevrednotenja morajo biti
dovolj redna, da se knjigovodska vrednost ne razlikuje bistveno od tiste, ki bi se ugotovila z uporabo
posStene vrednosti na dan porocanja.«

5.3.3 PoStena vrednost ni nujno sinonim za #rZno vrednost. Uporablja se v celotnih MRSJS v razli¢nih
zvezah.

5.3.4 Racunovodski izkazi se pripravljajo ob predpostavki delujocega podjetja, razen ¢e poslovodstvo
namerava podjetje likvidirati ali ustaviti poslovanje, ali nima druge alternative, kot to narediti. Zato
ta predpostavka temelji na uporabi poStene vrednosti opredmetenega osnovnega sredstva, razen v
primerih, ko je jasno, da gre za namero odtujitve doloc¢enega sredstva, ali da je treba upostevati
opcijo odtujitve, npr. kadar je izvedena revizija oslabitve.

5.4 Ocenjevanja vrednosti po MRSJS 17

Kjer je subjekt sprejel opcijo prevrednotovanja na posteno vrednost po MRSJS 17, se sredstva vkljucijo v
bilanco stanja po poSteni vrednosti:

a) »PoStena vrednost postavk nepremicnin se obicajno dolo¢i na podlagi trZno zasnovanih dokazov s
cenitvijo. PoStena vrednost postavk proizvajalne in druge opreme je obic¢ajno njihova trZzna vrednost,
dolocena s cenitvijo.« (MRSJS 17, 45. odstavek)

b) »Ce ni na voljo nobenega dokaza za dolotitev trine vrednosti nepremi¢nine na delujoéem in
likvidnem trgu, se poStena vrednost nepremicnine lahko dolo¢i glede na druge nepremicnine s
podobnimi znacilnostmi v podobnih okoli§¢inah in na podobni lokaciji ...« (MRSJS 17, 47. odstavek)

¢) »Ce ni na voljo nobenega dokaza za poSteno vrednost zaradi specialne narave postavke
proizvajalne in druge opreme, bo subjekt lahko ocenil poSteno vrednost z uporabo ... zmanjSane
nadomestitvene vrednosti, ali z nacini stroSkov obnove ali storitvenih enot ...« (MRSJS 17, 48.
odstavek) (glej 6.5., 6.6. in 6.7. odstavek spodaj)

5.4.1 OMSOV meni, da mora strokovni ocenjevalec vrednosti, ki opravlja ocenjevanje vrednosti po

5.4 (a) do (c) zgoraj, porocati o trini vrednosti sredstva. Vsakr$ne predpostavke ali kvalifikacije pri
uporabi trine vrednosti morajo biti obravnavane s subjektom in razkrite v poro¢ilu.
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Kjer zanesljiva ocena trine vrednosti ni mozna, mora ocenjevalec vrednosti razkriti podlago za taks$no
sklepanje subjektu, ki mu poroca.

5.4.2 Sklep o oceni vrednosti mora biti v skladu z MSOV 3 — Poro¢anje o ocenjevanju vrednosti.
Ocenjevalci vrednosti morajo zagotoviti, da vsebujejo porocila zadostne informacije, da subjekt
izpolni zahteve MRSJS 17 (92. odstavek), ko pripravlja racunovodske izkaze:

e) dan, na katerega se nanasa prevrednotenje;

f) ali je sodeloval neodvisen ocenjevalec vrednosti (opomba: OMSOV to tolmac¢i kot zunanjega
ocenjevalca vrednosti);

g) uporabljene metode in pomembne predpostavke...;

h) Kkoliko so bile postene vrednosti dolo¢ene neposredno na podlagi danih cen na delujofem trgu ali
nedavnih trZnih transakcij med nepovezanimi in neodvisnimi strankami, ali dolo¢ene z uporabo
drugih tehnik ocenjevanja vrednosti.

5.5 Ocenjevanje vrednosti po MRSJS 16 — NaloZbene nepremicnine
Vrednost vseh nalozbenih nepremi¢nin javnega sektorja se ocenjuje v skladu z MNUOV 1.
5.6 Zahteve pri ocenjevanju vrednosti sredstev v najemu — MRSJS 13

5.6.1 Sredstva v najemu so po MRSJS 13 razvr$¢ena med finan¢ne najeme ali poslovne najeme (za
nadaljnje obrazloZitve glej MNUOV 1, 6.6.1. odstavek in Dodatek A). Ce je najem razvriten kot
finan¢ni najem, se za dolocitev zneska sredstva in obveznosti, ki ga subjekt zabelezi v bilanci stanja,
zahteva poStena vrednost sredstva (MRSJS 13, 20. odstavek).

5.6.2 Za zemljis¢a in zgradbe v najemu se uporabljajo posebna pravila (glef MNUOV 1, 6.6.3. odstavek).
Pri vsaki vrsti premoZenja, razen pri naloZbenih nepremicninah, se morajo zemljiS¢a in zgradbe
obravnavati lo€eno zaradi razvrstitve v finan¢ni najem ali poslovni najem.

5.6.3 OMSOYV meni, da v vsakem primeru ocenjevalec vrednosti izpolni zahtevo po ugotavljanju postene
vrednosti za sredstva v najemu po MRSJS 13 (28. odstavek), ¢e porofa o trini vrednosti. Za
nepremicnine v najemu je to trina vrednost pravice najemnika. Za druga sredstva v najemu je to
obicajno trina vrednost sredstva, neobremenjenega z najemom, ker je obveznost zabeleZena loceno.

5.7 Ocenjevanje vrednosti oslabljenih nedonosnih sredstev — MRSJS 21

5.7.1 Oslabitev nastopi, ko je nadomestljiva storitvena vrednost sredstva trajno manj$a od njegove
knjigovodske vrednosti. MRSJS 21 (48. odstavek) zahteva, da je treba, kadar in zgolj kadar je
nadomestljiva storitvena vrednost sredstva manj$a od njegove knjigovodske vrednosti, knjigovodsko
vrednost sredstva zmanjS$ati na njegovo nadomestljivo storitveno vrednost. Tak§no zmanjS$anje je
izguba zaradi oslabitve. MRSJS 21 (51. odstavek) tudi dolo¢a, da, kadar je ocenjeni znesek izgube
zaradi oslabitve viSji od knjigovodske vrednosti sredstva, na katero se nanasa, pripozna subjekt
obveznost, kadar in zgolj kadar to zahteva drug MRSJS.

5.7.2 Podjetje mora zmanj$ati knjigovodsko vrednost oslabljenih nedonosnih sredstev na vrednost pri
uporabi ali na posteno vrednost, zmanjSano za stroSke prodaje, odvisno od tega, katera je visja.

5.8 Ocenjevanje vrednosti po poslovnih zdruZitvah

5.8.1 Ko drzavni ali paradrZavni subjekt je prevzame ali se spoji z drugim, mora prevzemnik
obracunati sredstva in obveznosti prevzetega subjekta po poSteni vrednosti na dan prevzema.
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OMSOV meni, da mora ocenjevalec vrednosti za prepoznana sredstva in obveznosti porocati o
njihovi trZni vrednosti, kot je bila zabeleZena na dan prevzema.

5.9 Preseina sredstva

5.9.1 PreseZna sredstva je treba prepoznati loceno. Tak$na sredstva se lahko obracunajo posami¢no
ali kot »skupina za odtujitev«, to je skupina sredstev, ki se bodo odtujila skupaj, in sicer s prodajo ali
kako drugace, obveznosti, neposredno povezane s temi sredstvi, pa bodo tudi prenesene v transakciji.
Presezna sredstva je treba prvotno obracunati po knjigovodski vrednosti ali po poSteni vrednosti,
zmanjSani za stroSke prodaje, odvisno od tega, katera je niZja, kasneje pa po poSteni vrednosti,
zmanjSani za stroSke prodaje. Ocenjevalci vrednosti morajo dolociti, ali bodo preseZna sredstva
ocenjevali kot posami¢ne postavke ali kot skupino ali portfelj sredstev, ki bo odtujen z eno samo
transakcijo, in porocati o trini vrednosti z ustreznimi predpostavkami.

5.10 Vrste premoZenja, posedovane zaradi prodaje v okviru rednega poslovanja — MRSJS 12 — Zaloge

5.10.1 Ocenjevanje vrednosti vrst premoZenja, posedovanega zaradi prodaje v okviru rednega
poslovanja mora biti usklajeno z zahtevami MRSJS 12 — Zaloge. Te vrste premoZenja se merijo po
nabavni vrednosti ali ¢isti iztrfljivi vrednosti, odvisno od tega, katera je nizja. Cista iztrZljiva vrednost
je ocenjena prodajna cena v okviru rednega delovanja, zmanjSana za ocenjene stroske dokon¢anja in
ocenjene stroske, potrebne za izvedbo prodaje, menjave ali distribucije.

5.11 Stroski prodaje

5.11.1 Kadar dobi ocenjevalec vrednosti naroc€ilo, da oceni vrednost oslabljenih ali preseZnih sredstev,
ali sredstev, posedovanih zaradi prodaje v okviru rednega poslovanja, mora porocati o njihovi trZni
vrednosti, ne da bi odstel stroSke prodaje sredstev, o katerih je treba porocati lo¢eno.

5.12 Nekmetijska bioloSka sredstva

5.12.1 Le-ta obsegajo floro in favno v naravi. Vrednost teh sredstev mora ocenjevalec vrednosti
ocenjevati v skladu s pojasnili v PO 10.

5.13 Sodelovanije z revizorji — Ce se stranka s tem strinja, mora ocenjevalec vrednosti odkrito razpravljati z
revizorji subjekta in jim obrazloZiti ocenjevanja vrednosti.

6.0 Razprava

MRSJS 17 in 21 dajeta naslednje pojasnilo, ki je koristno za razumevanje pravilnega obra¢unavanja v javnem
sektorju.

6.1 Pomanjkanje trznih dokazov — MRSJS 17

»Za nekatera sredstva javnega sektorja je tezko doloéiti njihovo trzno vrednost, ker se s temi sredstvi ne
trguje. Nekateri subjekti javnega sektorja lahko imajo veliko takih sredstev.« (MRSIJS 17, 46. odstavek)

6.1.1 »Ce ni na voljo nobenega dokaza za dolo¢itev trzne vrednosti nepremi¢nine na delujoéem in
likvidnem trgu, se postena vrednost nepremic¢nine lahko dolo¢i glede na druge nepremicnine s podobnimi
znacilnostmi v podobnih okolis¢inah in na podobni lokaciji. Na primer, postena vrednost nezazidanega
zemljisca, ki je ze daljSe obdobje v lasti drzave, v tem Casu pa je bilo malo transakcij, se doloci glede na
trzno vrednost zemljiS¢a s podobnimi znacilnostmi in topografijo na podobni lokaciji, kjer trzni dokazi
obstajajo. V primeru specialnih stavb in drugih zgradb se postena vrednost doloCi z uporabo zmanjSane
nadomestitvene vrednosti ali z nacini stroSkov obnove ali storitvenih enot (glej MRSJS 21). V mnogih
primerih se zmanj$ana nadomestitvena vrednost sredstva lahko doloci glede na nakupno ceno podobnega
sredstva s podobnimi preostalimi storitvenimi zmoZnostmi na delujo¢em in likvidnem trgu. V nekaterih
primerih je reprodukcijska vrednost sredstva najboljsi pokazatelj njegove nadomestitvene vrednosti. Na

91



primer, v primeru izgube se bo parlamentarna zgradba ponovno obnovila in ne nadomestila zaradi njenega
pomena za skupnost.« (MRSJS 17, 47. odstavek)

6.1.2 Ce ni na voljo na trgu zasnovanih dokazov postene vrednosti zaradi specialne narave postavke naprav
in opreme, lahko subjekt oceni posteno vrednost z uporabo zmanj$ane nadomestitvene vrednosti ali z nacini
stroskov obnove ali storitvenih enot (glej MRSJS 21). Zmanjsana nadomestitvena vrednost postavke naprav
in opreme se dolo¢i glede na trzno nakupno ceno sestavin, ki se uporabijo pri proizvodnji sredstva, ali
indeksirano ceno za isto ali podobno sredstvo glede na ceno v prejnjem obdobju. Ce se uporabi metoda
indeksiranja cen, je potrebna presoja, da bi ugotovili ali se je proizvodna tehnologija bistveno spremenila v
obdobju in ali je zmogljivost primerljivega sredstva enaka kot zmogljivost sredstva, ki je predmet
ocenjevanja vrednosti.« (MRSJS 17, 48. odstavek)

6.2 Podjetja pod nadzorom drzave (GBE) — MRSJS 21

»GBE vkljucujejo tako gospodarska podjetja, kot so javna storitvena podjetja, in finan¢na podjetja, kot so
finan¢ne institucije. GBE se v osnovi ne razlikujejo od podjetij, ki opravljajo podobno dejavnost v
zasebnem sektorju. GBE obicajno poslujejo, da bi dosegala dobicek, ceprav imajo lahko nekatera omejene
obveznosti opravljanja javne sluzbe v skladu s katerimi morajo zagotavljati nekaterim posameznikom in
organizacijam v skupnosti blago in storitve bodisi brez pladila ali po bistveno nizji ceni« (MRSJS 21, 15.
odstavek).

6.3 Denar ustvarjajoca sredstva — MRSJS 21

»Denar ustvarjajoca sredstva so tista, ki se posedujejo z namenom, da bi prinasala gospodarske koristi.
Sredstvo prinaSa donos, ¢e je razvr§¢eno tako kot bi ga razvrstilo pridobitno usmerjeno podjetje.
Posedovanje sredstva, ki naj bi prinasalo »gospodarsko korist«, kaze, da podjetje namerava ustvarjati
pozitivne denarne tokove s sredstvom (ali z enotami, katerih sestavni del predstavlja sredstvo) in zasluziti
donos, ki izraza tveganje, ki je povezano s posedovanjem sredstva« (MRSJS 21, 16. odstavek).

»Sredstva, ki jih posedujejo GBE, so denar ustvarjajoca sredstva. Podjetja javnega sektorja, ki niso GBE,
lahko posedujejo sredstva, da bi z njimi ustvarjali gospodarsko korist. Za namene tega standarda [MRSJS
21] se sredstvo, ki ga poseduje subjekt javnega sektorja, ki ni GBE, razvrsti kot denar ustvarjajoce sredstvo,
Ce se s sredstvom (ali enoto, katere sestavni del predstavlja sredstvo) posluje z namenom ustvarjanja
gospodarske koristi z zagotavljanjem blaga in/ali storitev zunanjim osebam« (MRSJS 21, 17. odstavek).

6.4 Vrednost pri uporabi — MRSJS 21

»Vrednost pri uporabi nedonosnega sredstva je sedanja vrednost preostale storitvene zmoznosti sredstva.
"Vrednost pri uporabi' v tem standardu [MRSJS 21] se nanasa na 'vrednost pri uporabi nedonosnega
sredstva', razen ¢e ni drugace doloceno. Sedanja vrednost preostale storitvene zmoznosti sredstva se doloci z
uporabo ustreznega nacina izmed tistih, identificiranih v 41. do 45. odstavku« (MRSJS 21, 40. odstavek).

6.5 Nacin zmanjsane nadomestitvene vrednosti — MRSJS 21

»V skladu s tem nacinom izvedbe se sedanja vrednost preostale storitvene zmoznosti sredstva dolo¢i kot
zmanjSana nadomestitvena vrednost. Nadomestitvena vrednost sredstva je stroSek nadomestitve bruto
storitvene zmoznosti sredstva. Ta vrednost se zmanjsa tako, da izraza stanje sredstva pri njegovi uporabi.
Sredstvo se nadomesti z reprodukcijo (kopiranjem) obstojeega sredstva ali z nadomestitvijo njegove bruto
storitvene zmoznosti. ZmanjSana nadomestitvena vrednost se meri kot stroSek reprodukcije ali nadomestitve
sredstva, glede na to, kateri je niZji, zmanj$an za akumulirano amortizacijo, obracunano na osnovi takSnega
stroSka, kar naj bi izrazal ze porabljene ali izginule storitvene zmoznosti sredstva.« (MRSJS 21, 41.
odstavek)

»Nadomestitvena in reprodukcijska vrednost sredstva se dolo€ita na 'optimizirani' podlagi. Smisel tega je,

da subjekt ne bi nadomestil ali reproduciral sredstva s podobnim sredstvom, e je sredstvo, ki bi se
nadomestilo ali reproduciralo, preobsezno ali ima prevelike zmogljivosti. Preobsezna sredstva vsebujejo
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znaCilnosti, ki so za blago in storitve, ki jih sredstvo zagotavlja, nepotrebne. Sredstva, ki imajo prevelike
zmogljivosti, so sredstva, ki imajo vecjo zmogljivost, kot je potrebna za izpolnjevanje povpraSevanja po
blagu in storitvah, ki jih zagotavlja sredstvo. Dolocitev nadomestitvene ali reprodukcijske vrednosti sredstva
na 'optimizirani' podlagi izraza storitvene zmoznosti, ki naj bi jih imelo sredstvo.« (MRSIS 21, 42.
odstavek)

»V nekaterih primerih se nadomestna ali presezna zmogljivost drzi iz varnostnih ali drugih razlogov, in
sicer zaradi potrebe po zagotavljanju ustrezne storitvene zmoznosti v doloc¢enih okolis¢inah subjekta. Na
primer, gasilski oddelek mora imeti nadomestne gasilne stroje, da bi lahko zagotovil storitve v nujnih
primerih. Taks$na presezna ali nadomestna zmogljivost je del potrebnih storitvenih zmoznosti sredstva.«
(MRSJS 21, 43. odstavek)

6.6 Nacin stroskov obnove

»Strosek obnove je stroSek obnavljanja storitvenih zmoznosti sredstva na raven pred oslabitvijo. V skladu s
tem nacinom se sedanja vrednost preostalih storitvenih zmoznosti sredstva doloci tako, da se ocenjeni
strosek obnove sredstva odSteje od trenutnega stroska nadomestitve preostalih storitvenih zmoznosti
sredstva pred oslabitvijo. Slednji se obicajno doloc¢i kot zmanjSana reprodukcijska ali nadomestitvena
vrednost sredstva, glede na to, katera je nizja.« (MRSJS 21, 44. odstavek)

6.7 Nacin storitvenih enot

»V skladu s tem na¢inom se sedanja vrednost preostalih storitvenih zmoznosti sredstva dolo¢i tako, da se
znizajo trenutni stroSki preostalih storitvenih zmoznosti sredstva pred oslabitvijo, da bi se prilagodili
znizanemu Stevilu storitvenih enot, ki se pri¢akujejo od sredstva, ki je oslabljeno. Kot pri nacinu stroskov
obnove se trenutni stros$ki nadomestitve preostalih storitvenih zmoznosti sredstva pred oslabitvijo obicajno
doloéijo kot zmanj$ana reprodukcijska ali nadomestitvena vrednost sredstva pred oslabitvijo, glede na to,
katera je nizja.« (MRSIJS 21, 45. odstavek)

6.8 Druge obravnave

6.8.1 Sredstva naravne in kulturne dediscine — »Nekatera sredstva naravne in kulturne dedi$¢ine imajo
poleg svoje naravne in Kkulturne vrednosti storitveno zmoznost, na primer, zgodovinska stavba, ki se
uporablja za pisarniSke prostore. V teh primerih se pripoznavajo in merijo na enaki osnovi kot druga
opredmetena osnovna sredstva. Za druga sredstva naravne in kulturne dedi$¢ine je njihova storitvena
zmoznost omejena na naravne in kulturne znacilnosti, na primer, spomeniki in rusevine. Obstoj alternativne
storitvene zmoznosti lahko vpliva na izbiro podlage za merjenje.« (MRSJS 17, 10. odstavek)

6.8.2 Nekmetijska bioloska sredstva — Naravno nastajajoca flora in favna vkljucuje posebna ohranitvena
sredstva, ki so lahko zas¢itena ali ne. Nekatera so tako znacilna, da imajo mednarodno pripoznanje, medtem
ko druga lahko izrazajo okolje v njegovem naravnem stanju.

6.8.3 Odsotnost prostih denarnih tokov pri monopolih — Nekateri subjekti javnega sektorja so lahko
uvrsceni med monopole. Medtem ko monopolni izvajalec storitev pogosto ustvarja denarne tokove, ti
denarni tokovi ne morejo biti obravnavani kot odsev trznih ravni, ker ni nobenega trznega dokaza, na osnovi
katerega bi preverjali znacilnosti krozenja denarnega toka, donosa in vrednosti. Tako je klju¢na znacilnost,
po kateri razlikujemo doloCene vrste sredstev javnega sektorja od sredstev zasebnega sektorja, odsotnost
»prostega« denarnega toka pri takSnih subjektih javnega sektorja. V nekaterih primerih je primerna uporaba
nabavnovrednostnega nacina kot primarne metode ocenjevanja vrednosti ali kot navzkrizne kontrole pri
ugotavljanju, ali je mera donosa, ustvarjena s sredstvi, ki so predmet ocenjevanja vrednosti, primerna. Ta
nacin uporabe ne velja za podjetja pod nadzorom drzave (GBE), katerih vrednost se ocenjuje po MNUOV 1.

6.8.4 Test ustrezne storitvene zmoznosti — Ker nedonosna sredstva nimajo prostega denarnega toka za
testiranje ustrezne dobickonosnosti sredstev javnega sektorja, je postala zasnova storitvene zmoznosti test za
uspesnost sredstva. Storitvena zmoznost je merilo primernosti sredstva, da uresniCuje cilje subjekta.
Primernost se lahko ocenjuje s sklicevanjem na financne, socialne ali politi¢ne vidike. Merilo je lahko
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opredmeteno, na primer $tevilo obiskovalcev muzeja ali uporabnikov javne knjiznice, ali neopredmeteno,
npr. socialne koristi zaradi vzdrzevanja drugace neekonomskih naprav na doloceni lokaciji.

Kjer se nedonosna sredstva merijo s sklicevanjem na zmanj$ano nadomestitveno vrednost, je treba opraviti
test ustrezne storitvene zmoznosti, da bi ugotovili, ali je sredstvo oslabljeno (glej tudi PO 8, 5.11. odstavek).

6.8.5 Pogostnost prevrednotenj — »Prevrednotenja je treba izvajati dovolj redno, da ne pride do
pomembnejSe razlike med knjigovodsko vrednostjo in vrednostjo, ki bi jo dolocili z uporabo postene

vrednosti na dan porocanja ...« (MRSJS 17, 44. odstavek)

Na nestabilnih trgih se od subjekta lahko zahteva, da prevrednotuje vsako leto, medtem ko se na stabilnejsih
trgih prevrednotenje lahko zahteva vsake tri leta do pet let.

7.0 Zahteve po razkritju

7.1 Ocenjevalec vrednosti mora opraviti vsa razkritja, ki jih zahteva MSOV 3 — Porocanje o ocenjevanju
vrednosti.

7.2 Za razkritja, ki jih zahtevajo Mednarodni racunovodski standardi javnega sektorja (MRSJS, glej 5.4.2.
odstavek zgoraj).

7.3 Kadar ni na voljo zanesljivih meril, morajo biti razkritja sporocena subjektu (glej 5.4.1. odstavek zgoraj).
8.0 Dolo¢ila o odklonih

8.1 Pri upoStevanju tega nacina uporabe morajo biti vsi odkloni v skladu z usmeritvami, navedenimi v MSOV
3 — Porocanje o ocenjevanju vrednosti.

9.0 Datum veljavnosti

9.1 Ta mednarodni nacin uporabe ocenjevanja vrednosti za¢ne veljati 31. julija 2007.
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Mednarodna pojasnjevalna opomba o ocenjevanju vrednosti st. 1

Ocenjevanje vrednosti nepremicninskih pravic (popravljeno 2007)

1.0 Uvod

1.1 Zasnove, ki temeljijo na splosno sprejetih nadelih ocenjevanja vrednosti, ki jih je izdal Odbor za mednarodne
standarde ocenjevanja vrednosti (OMSOV), dolo¢ajo pogoje in zasnove, ki so bistvenega pomena za vsa ocenjevanja
vrednosti. Namen pojasnjevalne opombe 1 (PO 1) je razsiriti razlago teh osnov, da bi jih bolje razumeli pri
ocenjevanjih vrednosti nepremicninskih pravic.

1.2 Nepremicninske pravice predstavljajo velik del svetovnega bogastva. Ce je treba delovanje na premozenjskih
trgih zasnovati na zanesljivih ocenjevanjih vrednosti, morajo obstajati splosno dogovorjeni standardi, s katerimi se
dolocajo trzna vrednost in druge vrste vrednosti, o katerih porocajo ocenjevalci vrednosti. Pravilno razumevanje in
primerna uporaba teh standardov bosta neizogibno pospeSevala zivahnost mednarodnih in domacih transakcij
nepremicninskih pravic, izbolj$ala relativni polozaj nepremic¢ninskih pravic med drugimi alternativnimi nalozbami in
zmanj$ala primere prevar in zlorab.

1.3 Pojem premozenje je v pravnem pomenu lahko opredeljen kot lastni§tvo in ne kot fiziéna enota zemljis¢a,
zgradbe in opredmetenih premiénih postavk. V tem pomenu OMSOV opredeljuje $tiri splo$ne vrste premozenja:

1.3.1 Nepremicninske pravice (PO 1)
1.3.2 Premiénine (PO 3, 4 in 5)

1.3.3 Podjetja (PO 6)

1.3.4 Finanéne pravice.

1.4 Kot pri drugih vrstah premozenja obstajajo skupno dogovorjene in splosno sprejete metode za ocenjevanje
vrednosti nepremi¢ninskih pravic. Za ocenjevalca vrednosti in uporabnike storitev ocenjevanja vrednosti je
pomembno, da primerne metode popolnoma razumejo, primerno uporabljajo in zadovoljivo pojashijo. Z
izpolnjevanjem tega cilja ocenjevalci vrednosti prispevajo k pravilnosti in zanesljivosti ocen trZne vrednosti in s tem
k dobrim razmeram na trgih, na katerih delujejo.

1.5 Pospesevanje razumevanja in izogibanje zlorabam na trgu zahtevajo, da ocenjevalci vrednosti in uporabniki
storitev ocenjevanja vrednosti natan¢no razlikujejo med vrstami premoZenja. Zaradi neupoStevanja navedenega
lahko pride do neprimerne ali slabo premisljene trzne odloditve in nepravilnega tolmacenja porocanih vrednosti.
Kadar se vrste vrednosti zamesajo ali napacno predstavijo, je obi¢ajno rezultat porocanje o previsokih ali prenizkih
vrednostih. Enako velja, kadar je terminologija neto¢na ali neustrezna.

1.6 Ocenjevalci vrednosti nepremi¢ninskih pravic prepoznavajo zapletenost trgov in nepremicnin, ki se tam
prodajajo in kupujejo. Razlike na nepremicninskih trgih in med posameznimi vrstami premoZenja se jasno in
zanesljivo kaZejo pri upoStevanju splosno sprejetih nacel ocenjevanja vrednosti (GAVP).

1.7 V vseh drzavah ¢lanicah OMSOV je pripoznano, da zahteva ocenjevanje vrednosti nepremicninskih pravic
posebno izobrazevanje, usposabljanje in izkusnje. Tako kot pojav strokovnih institucij ocenjevanja vrednosti na
nacionalni ravni potrjuje potrebo trga po pristojnih in visoko eti¢nih ocenjevalcih vrednosti v vsaki drzavi, pa
globalizacija premozenjskih trgov in ustanovitev OMSOYV izrazata potrebo trga, da ocenjevalci vrednosti uporabljajo
po vsem svetu usklajene metode. PO 1 — Ocenjevanje vrednosti nepremi¢ninskih pravic — je mednarodni okvir za
uporabo splosno sprejetih metod, ki se uporabljajo za ocenjevanje vrednosti nepremicninskih pravic.

1.8 Nujno je dobro razumevanje povezav med PO 6 in 12, ki se nanaSata na ocenjevanje vrednosti podjetij in

premozenja, povezanega s trgovanjem (TRP), in PO 1, ki se nanaSa na ocenjevanje vrednosti nepremi¢ninskih
pravic. Vrednost nepremicninskih pravic se ocenjuje kot jasna »enota«, in sicer kot fizicna sredstva, na katera se
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nanasajo posebne lastniSke pravice. Na primer poslovna zgradba, stanovanjska zgradba, tovarna ali druge vrste
premozenja na splos$no vsebujejo tudi spodaj lezece zemljis¢e. Ocenjevanje vrednosti podjetij ali TRP pa obravnava
podjetje ali TRP sredstvo, katerega sestavni del so lahko nepremiéninske pravice. Trzna vrednost nepremiéninskih
pravic se vedno ocenjuje v skladu z mednarodnimi standardi ocenjevanja vrednosti 1 (MSOV 1). Ce je ocena
vrednosti nepremiéninskih pravic vkljuéena kot sestavina ocenjevanja vrednosti podjetij, je to ocena trzne vrednosti
nepremicninskih pravic. Kot je obravnavano v PO 1, se ta dogovor razlikuje od nesprejemljive prakse dozdevnega
doloc¢anja cene frzne vrednosti za nepremicninske pravice na podlagi razporeditev vrednosti delujoc¢ega podjetja.

1.9 Namen PO 1 ni dolocanje posebnih navodil, kako naj se izvaja dolo¢eno ocenjevanje vrednosti, ali nadomeséanje
usposobljenosti ocenjevalcev vrednosti in postopkov, ki jih le-ti uporabljajo. To obravnava vsaka drZava v okviru
programov izobrazevanja. Namen OMSOV je dolocitev okvirja in zahtev za ocenjevanje vrednosti nepremicninskih
pravic, ki bodo pomagali k usklajevanju praks ocenjevanja vrednosti po vsem svetu.

2.0 Podrocje
2.1 Namen te PO je pomagati v postopkih izvedbe ali uporabe ocenjevanj vrednosti nepremi¢ninskih pravic.
2.2 Glavne sestavine PO 1 vkljucujejo:
2.2.1 identifikacijo kljuénih pojmov in opredelitve pojmov;
2.2.2 povzetek procesa ocenjevanja vrednosti in njegovo logi¢no utemeljitev;
2.2.3 obrazlozitev pomembnosti nacel in zasnov;
2.2.4 razpravo o primernem razkritju in porocevalskih zahtevah;
2.2.5 primere zlorab in nesporazumov; in
2.2.6 predstavitev napotkov o nepremi¢ninskih pravicah.
2.3 Posebna uporaba kvantitativnih in kvalitativnih postopkov ocenjevanja vrednosti je zunaj okvira PO 1.
Pomembno je, da so ocenjevalci vrednosti usposobljeni za take postopke in da so postopki vkljuéeni v splosno

sprejeto prakso. V praksi ocenjevalci vrednosti pri vsakem ocenjevanju vrednosti na splo$no uporabljajo vec
postopkov in potem uskladijo rezultate v konéni indikaciji trZne vrednosti ali drugace oznaene vrednosti.

3.0 Opredelitve pojmov

3.1 Zasnove, ki temeljijo na splo$nih nacelih ocenjevanja vrednosti, opredeljujejo zasnove zemljis¢a (land) in
premoZenja (property); nepremicnin (real estate), nepremicninskih pravic (real property) in sredstev (assets); cene
(price), stroskov (cost) in vrednosti (value); trzne vrednosti (market value), najgospodarnejse uporabe (highest and
best use) in koristnosti (utility). Pojmovnik opredeljuje Stevilne zasnove in strokovne pojme, ki se uporabljajo v
standardih in pojasnjevalnih opombah. Naslednje opredelitve so specificne za PO 1 in so tukaj vkljuene v korist
bralcu.

3.2 Primerljivi podatki (comparable data) — Podatki se na splosno uporabljajo pri analizi ocenjevanja vrednosti, da
pridemo do ocen vrednosti. Primerljivi podatki so povezani z vrstami premozenja, ki imajo znacilnosti, podobne
tistemu premozenju, katerega vrednost se ocenjuje (predmet ocenjevanja vrednosti). Taki podatki vkljucujejo
prodajne cene, najemnine, prihodke in odhodke ter trzno izvedeno mero kapitalizacije in mere donosa/diskontne
mere.

3.3 Sestavine primerjanja (elements of comparison) — Posebne znalilnosti vrst premoZenja in transakcij, ki
povzrocajo spreminjanje cen, placanih za nepremicnine. Sestavine primerjanja med drugim vkljuéujejo naslednje:
prenos premozenjskih pravic, financne pogoje, prodajne pogoje, trzne pogoje, lokacijo in fizicne in ekonomske
znaGilnosti (glej 5.22. odstavek tega dokumenta zaradi popolne predstavitve sestavin primerjanja).
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3.4 Najgospodarnejsa uporaba (highest and best use) — Najverjetnej§a uporaba premozenja, ki je fiziéno mozna,
primerno upravic¢ena, zakonsko dopustna, financno izvedljiva in katere rezultati izkazujejo najvisjo vrednost
premozenja, katerega vrednost se ocenjuje (glej Zasnove, ki temeljijo na splosno sprejetih nacelih ocenjevanja
vrednosti, 6. poglavje).

3.5 Trg (market) — Okolje, v katerem kupci in prodajalci s pomo¢jo cenovnega mehanizma trgujejo s proizvodi in
storitvami.

3.6 Trzna vrednost (market value) — Opredelitve pojma so vkljuene v Zasnove, ki temeljijo na splosno sprejetih
nacelih ocenjevanja vrednosti, in Mednarodni standard ocenjevanja vrednosti 1, 3. poglavje.

3.7 Premozenjske pravice (property rights) — Pravice, ki so povezane z lastniStvom nepremicnine. Vkljucujejo
pravico do pozidave in nepozidave zemljis¢a, dajanja nepremi¢nine v najem, prodaje nepremicnine, izroclitve
nepremicnine, obdelovanja v kmetijske namene, izkoris¢anja rudnin, spreminjanja topografije nepremicnine,
razdelitve, sestavljanja in uporabe kot odlagali§¢a odpadkov ali pravico, da se nobena od teh pravic ne izkoristi.
Kombinacijo teh premozenjskih pravic vcasih imenujemo svezenj pravic, nelocljivo povezan z lastniStvom
nepremicnine. Premozenjske pravice so znalilno podrejene javnim ali zasebnim omejitvam, kot so sluznosti,
sluznosti nujne poti, dolocanje gostote pozidave, namembnost in druge omejitve premozenja.

3.8 Nepremicnine (real estate) — Zemljis€e in vse stvari, ki so naravni del zemljiS¢a, npr. drevesa in minerali, tudi
predmeti, ki so jih postavili ljudje, npr. zgradbe in izboljSave na zemljis¢u. Vse stalne gradbene pritikline, kot so
vodovodne instalacije, ogrevalni in hladilni sistemi, elektri¢ne napeljave in vgrajeni predmeti, kot so dvigala, so tudi
del nepremiénine. Nepremicnina vklju€uje vse pritikline, nad zemljo in pod njo (glej tudi Zasnove, ki temeljijo na
splosno sprejetih nacelih ocenjevanja vrednosti, in Pojmovnik).

3.9 Nepremicninske pravice (real property) — V/se pravice, deleZi in koristi, povezani z lastniStvom nepremicnine.
Nepremicninska pravica je pravna zasnova, ki se razlikuje od nepremicnine, ki je fizicno sredstvo. Glede lastniskih
pravic lahko pri nepremic¢ninskih pravicah obstajajo potencialne omejitve (glej Vrste premozenja, 2.2.1. in 2.2.4.
odstavek).

3.10 Enote primerjanja (units of comparison) — Obicajno dejavnik, posledica dveh sestavin, ki izraZa jasne razlike
med vrstami premozenja in omogo¢a analizo v treh nadinih ocenjevanja vrednosti, npr. cena na kvadratni meter ali
kvadratni ¢evelj, ali kazalnik cene premoZenja v primerjavi s ¢istim donosom (multiplikator ¢istega donosa).

3.11 Nabavnovrednostni nacin (cost approach) — Eden izmed nainov ocenjevanja vrednosti, ki se obicajno
uporablja pri ocenah trzne vrednosti in v $tevilnih drugih situacijah ocenjevanja vrednosti.

Zmanjsana nadomestitvena vrednost je uporaba nabavnovrednostnega nacina pri ocenjevanju vrednosti specialnih
sredstev za ra¢unovodsko porocanje, kadar so neposredni trzni dokazi omejeni (glej PO 8 — Nabavnovrednostni
nacin za racunovodsko porocanje [DRC]).

4.0 Povezava z racunovodskimi standardi

4.1 Za splosno razpravo o racunovodskih zahtevah za ocenjevanja vrednosti nepremicninskih pravic, koristnost trZne
vrednosti pri zagotavljanju objektivnosti in primerljivosti ocenjevanj vrednosti nepremi¢ninskih pravic glej
Mednarodni nacin uporabe ocenjevanja vrednosti 1.

5.0 Napotki

5.1 Vrednost je v najSirSem pomenu opredeljena kot povezava med neCem v lasti in med
posameznikom/posamezniki, ki Zelijo imeti to v lasti. Za razlikovanje med Stevilnimi subjektivnimi povezavami, do
katerih lahko pride med ljudmi, morajo ocenjevalci vrednosti dolociti posebno vrsto vrednosti kot osnovo vsakega
ocenjevanja vrednosti. Trina vrednost je najobifajnejSa vrsta vrednosti, vendar pa obstajajo tudi podlage
ocenjevanja vrednosti, Ki niso #rZna vrednost (glej Uvod k standardom 1, 2 in 3 in MSOV 1in 2).
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5.1.1 Zasnova in opredelitev trZne vrednosti je nastala pod vplivom trznih sil in kot odziv na razli¢na naéela
gospodarjenja z nepremininami. Z uporabo opredelitve vrednosti pri ocenjevanjih vrednosti, kot je
trina vrednost, dobijo ocenjevalci vrednosti in uporabniki objektiven nacrt ocenjevanja vrednosti.

5.1.2 Ce je trina vrednost namen ocenjevanja vrednosti, mora ocenjevalec vrednosti uporabiti
opredelitve, procese in metode, ki so skladni z MSOV 1.

5.2 Ce je namen ocenjevanja vrednosti vrsta vrednosti, ki ni trfna vrednost, mora ocenjevalec vrednosti
uporabiti primerno opredelitev vrednosti in upostevati MSOV 2 ter ustrezne PO. Ocenjevalec vrednosti se
mora izogniti potencialnim nesporazumom ali napacni uporabi ocen vrednosti v situacijah, v katerih je
namen naloge vrednost, ki ni trfna vrednost. Pravilna razkritja, identifikacije in opredelitev pojmov ter navedene
omejitve glede uporabljivosti ocenjevanja vrednosti in poroéila o ocenjevanju vrednosti obiCajno zagotavljajo
skladnost.

5.3 Pojasnjevalna skica 1 prikazuje postopek ocenjevanja vrednosti, kot se uporablja v mnogih drzavah. Postopek
izraza splos$no sprejeta nacela ocenjevanja vrednosti (GAVP) in je priblizno takSen v vecini drzav ne glede na to, ali
so doloceni koraki izrecno upostevani ali ne. Nadela, iz katerih izhaja ta postopek, so skupna vsem drzavam. Ceprav
se postopek lahko uporablja tako za #Zno vrednost kot za druge podlage vrednosti, na¢ini uporabe trZne vrednosti
zahtevajo izvajanje ocenjevanja vrednosti izkljucno na osnovi trznih podatkov.

5.4 Ocenjevanje vrednosti je treba razlikovati od porocila o ocenjevanju vrednosti. Ocenjevanje vrednosti
vkljucuje vse raziskave, podatke, utemeljitve, analize in sklepe, potrebne za dolocitev ocene vrednosti.
Porotilo o ocenjevanju vrednosti porota o teh postopkih in sklepih. Ceprav se zahteve med drZavami
razlikujejo, pa standardi zahtevajo hranjenje ustreznih zapisov, ki pojashjujejo potek ocenjevanja vrednosti
in verodostojnost ter zanesljivost sklepov. Ti zapisi morajo biti na razpolago pri morebitnem kasnejSem
razumnem poizvedovanju (glej Kodeks vedenja v okviru MSOV, 5.3.5. in 5.3.6. odstavek). V praksi lahko
nekatere oblike poroganja nepopolno predstavljajo celotno podlago za ocenjevanje vrednosti. Ce je poro&ilo o
ocenjevanju vrednosti kakorkoli omejeno, bo ocenjevalec vrednosti na sploSno dolocil in razlikoval med
obsegom ocenjevanja vrednosti in obsegom porocila o ocenjevanju vrednosti.

5.5 Primerno in obicajno je, da so navodila naroénika (5.6. odstavek spodaj) navedena v pismu ali v pogodbi za
opravljanje storitev. V situacijah #rZne vrednosti je za neodvisnost ali zunanji polozaj ocenjevalca vrednosti
obicajno, da jih navede v pritrdilni izjavi. Ta dogovor doloc¢a tudi poslovno povezavo med ocenjevalcem vrednosti in
naro¢nikom, honorar in placilne pogoje, posebne smernice in omejitve, identifikacijo standardov, ki jih je treba
uporabiti, in druge primerne zadeve.
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Postopek ocenjevanja vrednosti

Pojasnjevalna skica 1-1

OPREDELITEV NALOGE

OPREDELITEV | | OPREDELITEV NACIN
NEPREMI- PREMO- upoRABE || OPREDELTEV[|  DATUM OBSEG P
. . VREDNOST! || OCENEVANIA[ [ o O [[ omEIITVEN
CNINSKIH ZENJSKIH || OCENJEVANIA VREDNOST! POGOII
PRAVIC PRAVIC VREDNOSTI
PRELIMINARNA ANALIZA, IZBIRA IN ZBIRANJE PODATKOV
S N KONKURENCNA
PECIFICNA PONUDBA IN
SPLOSNA (PREDMET OCENJEVANJIA POVPRASEVANJE
(REGIONALNA, MESTNA IN VREDNOST! IN PRIMERLJIVI (TRG PREDMETA
SOSESKINA) PODATKI) OCENJEVANJA VREDNOSTI)
DRUZBENA STROSKI IN AMORTIZACIJA POPIS IMETJA IN
GOSPODARSKA PRIHODKI IN ODHODKI KONKURENCNEGA
VLADNA MERA KAPITALIZACIJE PREMOZENJA
OKOLJSKA ZGODOVINA LASTNISTVA PRODAJE IN POGODBE
UPORABA PREMOZENJA NEZASEDENOST IN PONUDBE
STUDIJE O POVPRASEVANJU
STOPNJE ZANIMANJA

ANALIZA NAJGOSPODARNEJSE UPORABE

Zemljisce, kot bi bilo nezasedeno

Premozenje kot izboljSano

Specificirano glede uporabe, ¢asa in trznih udelezencev

OCENA VREDNOSTI ZEMLJISCA
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5.6 Kot prikazuje pojasnjevalna skica 1-1, se morata ocenjevalec vrednosti in naro¢nik ocenjevanja vrednosti
strinjati o vsebini in obsegu ocenjevanja vrednosti. Opredelitev nalog vkljucuje

5.6.1 identifikacijo nepremicnine, Ki je vklju¢ena v ocenjevanje vrednosti;

5.6.2 identifikacijo premoZenjskih pravic, katerih vrednost je treba oceniti;

5.6.3 nameravano uporabo ocenjevanja vrednosti in vse povezane omejitve;

5.6.4 identifikacijo podpogodbenikov ali zastopnikov in njihovih prispevkov;

5.6.5 opredelitev ali podlago iskane vrednosti;

5.6.6 datum, na katerega se bo nanasala ocena vrednosti, in datum nameravanega porocila;
5.6.7 identifikacijo obsega ocenjevanja vrednosti in poro¢ila; in

5.6.8 identifikacijo moZnih in omejitvenih pogojev, na katerih temelji ocenjevanje vrednosti.

5.7 Pri izvajanju korakov preliminarne analize ter izbire in zbiranja podatkov, ki so predlagani v procesu
ocenjevanja vrednosti, se ocenjevalec vrednosti seznani s sploSnim trgom in premoZenjem, ki je predmet
ocenjevanja vrednosti in tako postopoma preide na specifi¢ne analize.

5.7.1 Splosni gospodarski podatki se zbirajo v sose$Cini, mestu, regiji in celo na nacionalnih in
mednarodnih ravneh, kar je odvisno od obravnavanega premozenja. Proucujejo se druzbeni, gospodarski,
vladni in okoljski dejavniki, ki so lahko povezani s trzno vrednostjo (ali drugace opredeljeno vrsto
vrednosti), da bi lahko bolje spoznali dolo¢eno premozenje. Vse druge specificne dejavnike, ki jih moramo
upostevati, je treba podrobno preiskati.

5.7.2 Specificne podatke o premoZenju ali podatke, ki so neposredneje pomembni za premozenje, katerega
vrednost ocenjujemo, in za primerljive vrste premoZenja, je treba zbrati in pregledati. Le-ti vKljucujejo
podatke o lokaciji in izboljSavah, stroskih in amortizaciji, podatke o prihodkih in odhodkih, podatke o meri
kapitalizacije in donosa, zgodovini lastni$tva in koristnosti ter druge pomembne podatke, ki jih kupci in
prodajalci na splo$no upostevajo pri pogajanjih in transakcijah.

5.7.3 Podatke o ponudbi in povpraSevanju, ki so znalilni za najverjetnejSi premozenjski trg, je treba
analizirati, da bi pridobili popis premozenja, ki konkurira pri zagotavljanju trznega deleza premozenju, ki je
predmet ocenjevanja vrednosti, kot tudi popis obstojecega premozenja, ki ga je treba prenoviti, ali novega
premozenja, ki ga je treba zgraditi, da bo povecalo konkurenéno ponudbo. Trgi se analizirajo zaradi
dolo¢itve trznih trendov, povezav med ponudbo in povpraSevanjem, absorpcijskih stopenj in drugih
posebnih trznih informacij.

5.8 Ko zbere in analizira zgoraj navedene podatke, lahko ocenjevalec vrednosti dolo¢i mozne nacine uporabe
zemljis€a za premozenje, ki je predmet ocenjevanja vrednosti. Ker imajo razlicne nepremi¢ninske parcele lahko
razli¢ne moznosti uporabe, je prvi potrebni korak k izbiri prodaj in drugih primerljivih podatkov dololitev
najgospodarnejSe uporabe (HABU) premoZenja, ki je predmet ocenjevanja vrednosti. Ocenjevalec vrednosti
uposteva nhajgospodarnejSo uporabo zemljiséa, kot da bi bilo nezasedeno, in najgospodarnejSo uporabo
premoZenja, Kot bi bilo izboljSano (glej razpravo o HABU v Zasnovah, ki temeljijo na splo$no sprejetih nacelih
ocenjevanja vrednosti, 6.0. odstavek in naslednji).

5.8.1 Zasnova HABU temelji na spoznanju, da ¢eprav obstajajo med dvema nepremicninskima parcelama
ali vec fiziéne podobnosti in so si medsebojno sorodne, lahko obstajajo pomembne razlike v nac¢inu njihove

uporabe. Kako se premoZenje lahko optimalno uporabi, je temelj dolo¢anja njegove trzne vrednosti.

5.8.2 Osnovne determinante HABU vklju¢ujejo odgovore na naslednja vprasanja:
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e Ali je predlagana uporaba smiselna in verjetna?

e Ali je uporaba zakonita ali obstaja verjetnost, da je mozno dobiti pravno upravi¢enost do uporabe?
e Ali je premozenje fizi€no primerno za uporabo ali ga je mozno preurediti za uporabo?

e Alije predlagana uporaba finan¢no izvedljiva? in

e Ali je izmed vrst uporabe, ki izpolnjujejo prve Stiri teste, izbrani HABU najucinkovitej$a uporaba
zemljisca?

5.9 Za ocenjevanje vrednosti zemljis¢a se uporablja ve¢ metod. Njihova uporabnost se razlikuje glede na vrsto
ocenjene vrednosti in razpoloZljivost podatkov. Pri oceni trine vrednosti je treba vsako izbrano metodo podpreti
s trznimi podatki (glej 5.25. odstavek in naslednje).

5.10 V stevilnih, ne pa v vseh, drzavah so v procesu ocenjevanja vrednosti pripoznani trije nacini ocenjevanja
vrednosti: nadin primerljivih prodaj, nacin kapitalizacije donosa in nabavnovrednostni nacin. Medtem ko trg z
dobrimi dokazi lahko prispeva k manj$i pomembnosti nabavnovrednostnega nacina, pa pomanjkanje primerljivih
podatkov lahko povzroc€i njegovo prevlado. Zakoni nekaterih drzav preprecujejo ali omejujejo uporabo enega nacina
ali ve¢. Ce ni taksnih strogih omejitev ali drugih nepremagljivih razlogov za posebno izpustitev, je za ocenjevalca
vrednosti smiselno, da upoSteva vsak nacin. V nekaterih drzavah je uporaba vsakega nalina obvezna, Ce
ocenjevalec vrednosti ne more dokazati pomanjkanja podpornih podatkov ali drugih veljavnih razlogov za opustitev
dolo¢enega nacina. Vsak nacin vsaj delno temelji na na¢elu nadomestljivosti, kar pomeni, da je pri ponudbi vec
podobnih ali primernih proizvodov, blaga ali storitev najveéje povprasevanje po proizvodu z najnizjo ceno, ki je tudi
najbolj razsirjen. Povedano preprosto: cena premozenja, ki jo vzpostavi dolo¢en trg, je omejena s cenami, obi¢ajnimi
za vrste premozenja, ki tekmujejo za trzni delez, z alternativnimi finanénimi nalozbami drugod in s stroski gradnje
novega premozenja ali preureditve starega premozenja za uporabo, podobno uporabi premozenja, ki je predmet
ocenjevanja vrednosti (premozenja, ki se ocenjuje).

5.11 Nacin primerljivih prodaj pripoznava, da trg doloca cene premozenja. Trina vrednost se lahko izrafuna iz
§tudije trznih cen za vrste premoZenja, ki medsebojno konkurirajo za trini delez. Uporabljeni postopki
primerjav so bistvenega pomena za proces ocenjevanja vrednosti.

5.11.1 Ce so na voljo podatki, je nacin primerljivih prodaj najneposredne;jsi in najsistemati¢nejsi nacin
ocenjevanja vrednosti.

5.11.2 Ce podatkov ni na voljo, utegne biti uporaba nacina primerljivih prodaj omejena. Nezadostno
raziskovanje ocenjevalca vrednosti pa ni opravicilo za opustitev tega nacina, ¢e so podatki na voljo ali bi jih
lahko ustrezno uporabili (glej 5.23. odstavek in nadaljnje o razpravi o raziskavi trga, preverjanju podatkov,
postopku prilagoditve in usklajevanju indikacij).

5.11.3 Ko so podatki o prodajah zbrani in preverjeni, je treba izbrati in analizirati eno primerljivo
enoto ali ve¢. Primerljive enote uporabljajo dve sestavini za pripravo koli¢nika (na primer cena na enoto
mere ali kazalnik, ki ga dobimo z deljenjem prodajne cene premozenja s Cistim donosom, tj. multiplikator
Cistega donosa), ki izraza natancne razlike med vrstami premozenja. Primerjalne enote, ki jih kupci in
prodajalci uporabljajo na dolo¢enem trgu za odlocitve o nabavi ali prodaji, imajo poseben pomen in jim
lahko pripisemo vecjo tezo.

5.11.4 Sestavine primerjave so specificne znadilnosti vrst premoZenja in transakcij, ki povzrodajo
spreminjanje cen, placanih za nepremicnine. Pri nacinu primerljivih prodaj je upostevanje teh sestavin
odlocilno.

5.115 Za pripravo neposrednih primerjav med primerljivim prodajnim premoZenjem in

premoZenjem, ki je predmet ocenjevanja vrednosti, mora ocenjevalec vrednosti upostevati morebitne
prilagoditve, ki temeljijo na razlikah med sestavinami primerjave. Prilagoditve lahko zmanj$ajo razlike
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med vsakim primerljivim premozenjem in predmetom ocenjevanja vrednosti. Za analizo razlik in oceno
prilagoditev uporabljajo ocenjevalci vrednosti kvantitativne in/ali kvalitativne metode.

5.12 Naéin kapitalizacije donosa se lahko uporablja pri ocenjevanjih trine vrednosti in pri drugih vrstah
ocenjevanja vrednosti. Vendar pa je treba za uporabo trine vrednosti pridobiti in analizirati pomembne trZne
informacije. Tako osredotocenje se razlikuje od pridobivanja subjektivne informacije za posebnega lastnika ali od
razmiS$ljanja ali mnenja doloCenega analitika ali naloZbenika.

5.12.1 Naéin kapitalizacije donosa temelji na istih nacelih, ki se nanasajo na druge nadine ocenjevanja
vrednosti. Se posebej pa zaznava vrednost, ki se nanasa na pri¢akovanje prihodnjih koristi (tokov donosa).
Kapitalizacija donosa uporablja postopke, ki pojmujejo sedanjo vrednost predvidenih prihodnjih koristi iz
donosov.

5.12.2 Kot pri drugih nacinih se nacin kapitalizacije donosa lahko zanesljivo uporablja le, ¢e so na voljo
pomembni primerljivi podatki. Ce takih informacij ni na voljo, se ta nadin lahko uporablja za splosno
analizo, ne pa za neposredne trzne primerjave. Nacin kapitalizacije donosa je izredno pomemben za vrste
premoZenja, ki se kupujejo in prodajajo na osnovi njihovih sposobnosti donosa in znacdilnosti ter
situacij, pri katerih obstajajo trzni dokazi, ki podpirajo razli¢ne sestavine, vkljucene v analizo. Vendar
pa se matemati¢na natancnost postopkov, uporabljenih v tem nacinu, ne sme jemati kot znamenje, da so
rezultati izredno tocni.

5.12.3 Trina raziskava je zaradi $tevilnih razlogov pomembna za nacin kapitalizacije donosa. Poleg
zagotavljanja specificnih podatkov, ki bodo obdelani, daje trZna raziskava tudi kvalitativne
informacije za dolo¢anje primerljivosti in za pomo¢ pri tehtanju uporabnosti rezultatov analize.
Nacin torej ni le kvantitativen ali matematicen, pa¢ pa zahteva tudi kvalitativne ocene.

5.12.4 Ko je ustrezna trzna raziskava zakljuena in so zbrani ter preverjeni primerljivi podatki, ocenjevalci
vrednosti analizirajo izkaz prihodkov in odhodkov, ki je predloZen za premoZenje, ki je predmet
ocenjevanja vrednosti. Ta korak vkljucuje Studijo preteklih prihodkov in odhodkov obravnavanega
premoZenja in drugih konkuren¢nih vrst premoZenja, za katere so na voljo podatki. Nato se pripravi
denarni tok (ki temelji na prilagojenem izkazu poslovnega izida), ki izraza pri¢akovanja trga, izlo¢a
posebne dogodke dolocenega lastnika in zagotavlja obliko, ki pomaga pri nadaljnji analizi. Namen
tega koraka je ocena donosa, ki ga je mogoce zasluZiti s premozenjem in bo kapitaliziran v indikacijo
vrednosti. Ta ocena lahko izraZa prihodke in odhodke za posamezno leto ali vrsto let.

5.12.5 Po pripravi denarnega toka (ki temelji na prilagojenem izkazu poslovnega izida) mora ocenjevalec
vrednosti izbrati na¢in kapitalizacije. Neposredna kapitalizacija uporablja celovito mero ali mero, v
kateri so zajeta vsa tveganja, s katero delimo letni ali stabilni isti donos iz poslovanja in dobimo
rezultat vrednosti. Neposredna kapitalizacija se uporablja na trgih z izredno dobrimi dokazi.
Kapitalizacija donosov uposteva ¢asovno vrednost denarja in se uporablja pri vrsti ¢istih donosov iz
poslovanja v obdobju ve¢ let. Metoda diskontiranega denarnega toka (DCF) je izrazit primer
kapitalizacije donosov (glej Pojasnjevalno opombo 9). Neposredna kapitalizacija ali kapitalizacija donosov
(ali oboje) se lahko uporablja za oceno trzne vrednosti, ¢e mere kapitalizacije ali mere donosa ustrezno
izhajajo iz trga. Ce se postopka uporabljata pravilno, bi moral biti rezultat obeh enaka ocena vrednosti.

5.12.6 V nekaterih drzavah prilagojeni izkaz poslovnega izida dolo¢a, da je projekcija donosov
odvisna od predpostavke, da s premoZenjem gospodari smiselno ucinkovit upravljavec ali povpre¢no
sposobno poslovodstvo.

5.13 Nabavnovrednostni naéin, poznan tudi kot metoda izvajalca, je pripoznan v veini drzav. Pri vsaki uporabi
nabavnovrednostni nacin dolo¢a vrednost z oceno nabavne vrednosti zemlji§¢a in stroSkov gradnje novega
premoZenja z enako koristnostjo ali prenove starega premoZenja za enak nacin uporabe, ne da bi upostevali
stro§ke zakasnitve. Nabavna vrednost zemljis¢a se doda celotnim stroSkom gradnje. (Po potrebi se ocena
podjetniske spodbude ali dobicka/izgube nosilca projekta obiajno doda stroskom gradnje.) Nabavnovrednostni
nacin dolo€a zgornjo mejo, ki bi jo trg obicajno placal za doloceno premozenje, ko je novo. Pri starem premoZenju
je treba odbiti zneske za razli¢ne oblike akumuliranega amortizacijskega popravka vrednosti (fizi¢no
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poslabsanje, funkcionalno ali tehni¢no zastaranje in ekonomsko ali zunanje zastaranje), da bi lahko dolo¢ili
ceno, ki je priblizek trine vrednosti. Glede na obseg trznih podatkov, ki so na voljo za izracune, lahko
nabavnovrednostni nadin neposredno navede #rZno vrednost. Nabavnovrednostni nacin je zelo uporaben pri
ocenjevanju trzne vrednosti nameravane gradnje, premozenja posebnega pomena in drugega premoZenja, ki se na
trgu ne zamenjuje pogosto (glej tudi PO 8 — Nabavnovrednostni nacin za raéunovodsko poro¢anje [DRC]).

5.14 Trije nacini ocenjevanja vrednosti so medsebojno neodvisni, ¢eprav vsak nacin temelji na istih ekonomskih
nacelih. Namen vseh treh na¢inov je pridobiti indikacijo vrednosti, vendar pa je sklep o konéni vrednosti odvisen
od upostevanja vseh uporabljenih podatkov in procesov ter uskladitve indikacij vrednosti, ki so pridobljene z
razli¢nimi nacini, na kon¢no oceno vrednosti. Kot je prikazano na pojasnjevalni skici 1, sledi postopku
usklajevanja porocilo o doloceni vrednosti.

5.15 Zahteve za porocila o ocenjevanju vrednosti so obravnavane v Kodeksu vedenja OMSOV in v MSOV 3 —
Poro¢anje o ocenjevanju vrednosti.

5.16 Kadar obstajajo zadostni trZzni podatki, ki podpirajo ocenjevanje vrednosti, dobimo #Zno vrednost. \V
drugih okoli§¢inah, v katerih ni na voljo dovolj trznih podatkov ali so dana posebna navodila, pa je rezultat
vrednost, ki ni trina vrednost.

5.17 Obstoj razli¢nih vrst vrednosti ne sme zavajati ocenjevalcev vrednosti ali uporabnikov storitev ocenjevanja
vrednosti. Trina vrednost, vrsta vrednosti, ki je najpogosteje iskana na trgu, se razlikuje od vseh drugih vrst
vrednosti. Vsaka izmed drugih vrst vrednosti ima svojo utemeljitev in uporabo in mora biti preverjena le v
ustrezni povezavi. S primernim poro¢anjem, ustreznim razkritjem in razpravo ter zagotavljanjem, da vrsta vrednosti,
dologena v porocilu o ocenjevanju vrednosti, ustreza nameravanemu namenu in uporabi ocenjevanja vrednosti,
ocenjevalec vrednosti pomaga trgu pri zana$anju na ocenjevanja vrednosti.

5.18 Pojma trg in trgi vklju¢ujeta vrste premoZenja, kupce, prodajalce in dolo¢eno stopnjo konkurenénosti. Ce
premozenje, izbrano za primerjavo, ne tekmuje in ne more tekmovati na istem trgu kot premozenje, katerega
vrednost se ocenjuje, je mozno, da sodi primerjalno premozZenje na drug trg.

5.19 Na celoto pravic zasebnega lastni$tva, povezanih z dolo¢enim premozenjem, se sklicujemo kot na popolno
lastninsko pravico (freehold interest), svobodno lastnistvo (fee simple interest), ali z drugimi ustreznimi pojmi,
odvisno od posamezne drzave.

5.20 Pri vsaki analizi primerljivih podatkov je pomembno, da imajo vrste premoZenja, o katerih so zbrani
primerljivi podatki, znacilnosti, podobne premozZenju, katerega vrednost se ocenjuje. Le-te vkljucujejo
zakonske, fizi¢ne, lokacijske in uporabnostne znacilnosti, ki so skladne s premozenjem, ki je predmet ocenjevanja
vrednosti, in izrazajo pogoje na trgu, na katerem konkurira premozZenje, ki je predmet ocenjevanja vrednosti. Razlike
je treba zabeleziti in analizirati, da bi opravili prilagoditve v vseh treh nacinih ocenjevanja vrednosti.

5.20.1 Pri nadinu primerljivih prodaj se primerljivi podatki o prodajah prilagodijo tako, da izrazajo
razlike med vsakim primerljivim premoZzenjem in premoZenjem, ki je predmet ocenjevanja vrednosti.
Sestavine primerjave vkljucujejo prenesene nepremicninske pravice, pogoje financiranja, prodajne pogoje,
izdatke, zabelezene takoj po nakupu, trzne pogoje, lokacijo, fizi¢ne znacilnosti, gospodarske znacilnosti,
uporabo in premicne sestavine pri prodaji.

5.20.2 Pri nacinu kapitalizacije donosa vkljuéujejo primerljivi podatki najemnino, prihodke, odhodke ter
podatke o meri kapitalizacije in donosa. Kategorije primerljivih podatkov o prihodkih in odhodkih,
uporabljene v projekcijah prihodnjih prihodkov in odhodkov, in pri doloCanju mere kapitalizacije in donosa
morajo biti enake.

5.20.3 Pri nabavnovrednostnem nacinu se primerljivi podatki sklicujejo na stroske gradnje ali razvoja,

prilagoditve pa so izvedene zaradi razlik v koli¢ini, kakovosti in koristnosti. Poleg tega pa je treba
analizirati primerljive podatke o zemljiS¢u in primerljive ocene amortiziranja.
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5.21 Ustrezne enote primerjave so izbrane za izvedbo pravilnih analiz. Razliéne enote primerjave se lahko
uporabijo, odvisno od vrste premozenja in osredoto¢enja v analizah. Vrste premoZzenja, kot so poslovne zgradbe in
skladisca, lahko primerjamo z uporabo cene na kvadratni meter ali kvadratni ¢evelj najete ali oddane povrSine. Na
nekaterih trgih se za primerjavo vrst premozenja, kot so skladisc¢a, lahko uporablja cena na kubi¢ni meter ali kubi¢ni
Cevelj; stanovanja se lahko primerjajo z uporabo cene na stanovanjsko enoto ali na stanovanje; in vrste kmetijskega
premozZenja se lahko primerjajo z uporabo hektarskega donosa ali §tevila glav zivine na hektar. Enote primerjave so
uporabne le, ¢e se v vsaki analizi dosledno izberejo in uporabijo za premozZenje, ki je predmet ocenjevanja
vrednosti, in za primerljive vrste premoZenja, tako da najnatancneje izraZajo enote primerjave, ki jih
uporabljajo kupci in prodajalci na doloc¢enem trgu.

5.22 Sestavine primerjave se nanasajo na posebne znacilnosti vrst premoZenja in transakcij, ki lahko pojasnjujejo
spremembe cen. TrZna analiza ugotavlja, katere sestavine so $e posebej obcutljive. Pri analizi primerljivih prodaj
veljajo kot osnovne naslednje sestavine primerjav.

5.22.1 Prenesene nepremicninske pravice — Podrobna identifikacija prenesenih nepremi¢ninskih pravic v
vsaki primerljivi transakciji, ki je izbrana za analizo, je pomembna, ker je transakcijska cena vedno odvisna
od prenesene nepremicninske pravice.

5.22.2 Pogoji financiranja — Kadar razli¢ni dogovori o financiranju povzro¢ijo, da se cena, pladana za eno
vrsto premozenja, razlikuje od cene, placane za drugo enako vrsto premozenja, je treba v celoti razumeti,
analizirati in obracunati vrste in pogoje dogovorjenega financiranja transakcije.

5.22.3 Prodajni pogoji — Posebni motivi strank v transakciji lahko v §tevilnih situacijah vplivajo na pla¢ane
cene in celo naredijo nekatere transakcije kot netrzne. Primeri posebnih prodajnih pogojev vkljucujejo: visjo
ceno, ki jo kupec placa, ker ima parcela vrednost povezav; niZjo ceno, ker je prodajalec v naglici sklenil
kupéijo; finan¢no, poslovno ali druzinsko povezavo med strankami, udelezenimi v transakciji; neobicajne
davéne pogoje; pomanjkanje izpostavljenosti premozenja na (prostem) trgu; ali morebitne dolgotrajne sodne
postopke.

5.22.4 Izdatki, zabeleZeni takoj po nakupu, so izdatki, ki bi sledili takoj po nakupu premozenja, in o katerih
se obvesceni kupec lahko pogaja v zvezi s ceno nakupa. Primeri vkljucujejo stroske za popravilo ali
nadomestilo sestavin ali delov sestavin, stroSke sanacije okoljske onesnazenosti in stroSke, povezane s
spremembami namembnosti, ki dovoljujejo izgradnjo.

5.22.5 Trini pogoji se med prodajno transakcijo lahko razlikujejo od pogojev na datum ocenjevanja
vrednosti premozenja, katerega vrednost se ocenjuje. Dejavniki, ki vplivajo na trzne pogoje, vkljucujejo
hitro povecanje ali zmanj$anje vrednosti premozenja, spremembe v davéni zakonodaji, gradbene omejitve
ali moratorije, nihanja v ponudbi in povprasevanju ali kombinacijo sil, ki skupaj vplivajo na spremembo
trznih pogojev od enega do drugega datuma.

5.22.6 Lokacija — Lokacije primerljivih prodaj vrst premoZenja in lokacijo premozenja, ki je predmet
ocenjevanja vrednosti, primerjamo, da bi lahko ugotovili, ¢e neposredno okolje vpliva na placane cene.
Izjemne lokacijske razlike lahko kazejo, da transakcija dejansko ni primerljiva in jo je treba izlociti.

5.22.7 Fizi¢ne znadilnosti — Ocenjevalec vrednosti opiSe in analizira lastnosti, kot so velikost, kakovost
gradnje in fizi¢no stanje premozenja, ki je predmet ocenjevanja vrednosti, in primerljivih vrst premoZenja.
Ce se fiziéne znagilnosti primerljivega premozZenja razlikujejo od fiziénih znailnosti premozenja, ki je
predmet ocenjevanja vrednosti, je treba vsako razliko upoStevati in ocenjevalec vrednosti mora prilagoditi
vpliv vsake izmed teh razlik na vrednost.

5.22.8 Gospodarske znacilnosti — Lastnosti, kot so prihodki, odhodki iz poslovanja, obveznosti za
najemnino, poslovodstvo in sestava najemnikov, se uporabljajo za analizo premozenja, ki prinasa prihodke.

5.22.9 Uporabnost — Namembnost in druge omejitve vplivajo na uporabnost premozenja. Ce obstaja razlika

med obstojeCo uporabo in najgospodarnejso uporabo primerljivega premozenja in premozenja, ki je
predmet ocenjevanja vrednosti, je treba takSen vpliv na vrednost skrbno upostevati. Na splosno pa se za

105



primerjalne analize uporabljajo le vrste premozenja z istimi ali podobnimi najgospodarnejSimi nacini
uporabe.

5.22.10 Premicne sestavine pri prodaji — Premicnine, lastniski delezi v podjetjih ali druge postavke, ki ne
sestavljajo nepremicninskih pravic, so lahko vkljueni v ceno transakcije ali v lastniSko pravico do
premozenja, katerega vrednost se ocenjuje. Te sestavine je treba analizirati lo¢eno od nepremicninskih
pravic. Znad&ilen primer premic¢nin je notranja oprema (FF&E) v hotelu ali restavraciji.

5.23 Pri uporabi nacina primerljivih prodaj ocenjevalec vrednosti upoSteva sistemati¢ni postopek. Ocenjevalec
vrednosti bo:

5.23.1 raziskal trg, da bo lahko pripravil ustrezne trzne informacije za podobne vrste premoZenja, ki s
premozenjem, ki je predmet ocenjevanja vrednosti, tekmujejo za trzni delez; pri raznih vrstah premozenja se
te informacije razlikujejo, vendar pa na splo$no vkljuCujejo vrsto premozenja, datum prodaje, velikost,
lokacijo, namembnost in druge pomembne informacije.

5.23.2 Preveril informacije, tako da bo potrdil, da so to¢ne in da so pogoji skladni z zahtevami trzne
vrednosti; ¢e se bodo pojavile razlike, bo ocenjevalec vrednosti ugotovil, ¢e podatki zadoSc¢ajo le za splosno
oceno.

5.23.3 lIzbral pomembne enote primerjave (npr. ceno na meter ali kvadratni Cevelj, ceno na sobo,
multiplikator donosa ali drugo) in izdelal primerjalno analizo za vsako enoto.

5.23.4 Primerjal prodane vrste premoZenja s premoZenjem, Ki je predmet ocenjevanja vrednosti, z
uporabo sestavin primerjave in prilagoditvijo prodajne cene vsakega primerljivega premoZenja, ¢e so na
voljo podatki, ki podpirajo take prilagoditve. Druga moznost pa je, da lahko ocenjevalec vrednosti porabi
prodajne podatke za opredelitev ali dolo¢anje verjetnega razpona vrednosti premozenja. Ce je ugotovljeno,
da podatki niso ustrezno primerljivi, je treba prodano premozenje, ki bi naj sluzilo za primerjavo, izloc¢iti.

5.23.5 Uskladil rezultate v izkazano vrednost — Ce so trzni pogoji nejasni ali mnoZica prodajnih podatkov
kaze spremenljive stopnje primerljivosti, je priporocljivo dolo¢€iti razpon izkazanih vrednosti.

5.24 NajgospodarnejSa uporaba je podlaga za analizo za vsa ocenjevanja trZzne vrednosti. Razumevanje
obnasanja in gibanja na nepremi¢ninskem trgu je nujno za doloanje najgospodarnejse uporabe premozenja. Ker
trzne sile ustvarjajo trZno vrednost, je medsebojno vplivanje trznih sil in najgospodarnejse uporabe bistvenega
pomena. NajgospodarnejSa uporaba dolo¢a najdobi¢konosnejsi na¢in uporabe med moZnimi nacini uporabe
premoZenja in je torej trzno odvisna.

5.24.1 Mozno je, da sta najgospodarnejsa uporaba (HABU) zemljis¢a, kot Ce bi bilo nezasedeno, in HABU
izboljSane parcele razli¢na. V mnogih drzavah bi bilo nezakonito podiranje zgradb, ¢eprav bi bila mozna
ucinkovitejSa uporaba. Kjer pa sta podiranje in ciS€enje lokacije zakonita in mozna, pa s tem povezani
stroski lahko povzro¢ijo, da postane nova gradnja ekonomsko neizvedljiva. Tako je mozno, da obstaja
razlika med HABU zemljisca, kot ¢e bi bilo nezasedeno, in HABU izboljSanega premozenja. Ocenjevalec
vrednosti mora analizirati in porocati o teh ugotovitvah ter jasno opredeliti, kateri HABU je bil izbran.

Ocenjevalec vrednosti mora zagotoviti tudi razlog za izbiro HABU.

5.24.2 V stevilnih drzavah je treba pripraviti oceno vrednosti zemljis€a, ki temelji na HABU, kot da
izboljSav na zemljis€u ne bi bilo. Ta dolo¢itev HABU je seveda potrebna, e je zemljisCe nezasedeno,
vendar pa daje tudi ekonomsko osnovo za presojo donosnosti izboljsav, ko le-te obstajajo. Praksa vkljucuje
tudi analizo trznih informacij za dolo¢anje obsega akumuliranega amortizacijskega odpisa, ki bi bil lahko
vkljucen v izboljsave. V drugih drzavah ali situacijah, v katerih je le malo trznih informacij o prodaji
nezasedenih zemljis¢ ali pa jih sploh ni, je mozno, da vrednosti zemljis¢a ni mogoce oceniti. Lokalni
standardi v vsaki drzavi predpisujejo prakso v takih situacijah, vendar pa je v vsakem primeru nujno
popolno razumevanje takih omejitev.

5.25 Osnovne metode ocenjevanja vrednosti zemljiS¢a so:
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5.25.1 Metoda primerljivih prodaj (sales comparison) za ocenjevanje vrednosti zemlji§¢a vkljucuje
neposredno primerjavo premozenja, ki je predmet ocenjevanja vrednosti, s podobnimi zemljiSkimi
parcelami, za katere obstajajo dejanski podatki o nedavnih trznih transakcijah. Ceprav so prodaje
najpomembnejse, analize pogodb in ponujenih cen za podobne parcele, ki so konkurenéne premozenju, ki je
predmet ocenjevanja vrednosti, lahko prispevajo k ve¢jemu razumevanju trga.

5.25.2 Metoda razélenitve gradnje (subdivision development) se prav tako lahko uporabi pri ocenjevanju
vrednosti zemljiS¢a. Ta postopek predvideva razclenitev doloCenega premozenja na dele, doloCitev
prihodkov in odhodkov, povezanih s procesom, in diskontiranje dobljenih ¢istih donosov v izkazano
vrednost. Ta postopek je koristen v nekaterih situacijah, vendar pa je odvisen od Stevilnih predpostavk, ki
utegnejo izjemno oteziti opredelitev trZne vrednosti. Priporocljiva je previdnost pri pripravi argumentiranih
predpostavk, ki naj bi jih ocenjevalec vrednosti popolnoma razkril.

Ce ni na voljo neposrednih primerjav zemljis¢, se lahko s primerno pazljivostjo uporabijo naslednje
metode:

5.25.3 Razporejanje (allocation) je metoda posredne primerjave, pri kateri se dolo¢i razmerje med
vrednostjo zemljis¢a in vrednostjo izboljsav ali neko drugo razmerje med sestavinami premozenja. Rezultat
je merilo, ki zaradi primerjanja razporeja celotno trzno ceno med zemlji$ce in izboljsave.

5.25.4 Izlolevanje (extraction) je tudi posredna primerjalna metoda (véasih imenovana abstrakcija).
Ocenjuje vrednost izboljsav z uporabo stroskov, zmanj$anih za analizo amortizacije, in z izlo¢evanjem
rezultata iz celotne cene sicer primerljivega premozZenja. Ostanek je indikacija mozne vrednosti zemljisca.

5.25.5 Metoda zemljiskega ostanka (land residual) za ocenjevanje vrednosti zemljis¢a prav tako uporablja
podatke o prihodkih in odhodkih kot sestavine v analizi. Na podlagi finan¢ne analize se doloci Cisti donos,
ki ga je mogoce dobiti z uporabo, ki ustvarja donos, odstejemo pa financni donos, ki ga zahtevajo
izboljSave. Preostali donos pojmujemo kot ostanek glede na zemljis¢e in ga kapitaliziramo v izkaz
vrednosti. Metoda je omejena na vrste premozenja, ki ustvarjajo donos, in se najpogosteje uporablja pri
novejSem premozenju, za katero je potrebnih manj predpostavk.

5.25.6 Vrednost zemljis¢a se lahko ocenjuje tudi s kapitalizacijo zemljiske rente (ground rent
capitalisation). Ce lahko zemljii¢e neodvisno prinasa zemljisko rento, se ta renta lahko kapitalizira v izkaz
trzne vrednosti, ¢e je na voljo dovolj trznih podatkov. Paziti je treba, da nas ne zavedejo posebna dolocila in
pogoji pri najemu oz. zemljiski renti, ki morda niso znacilni za dolo¢en trg. Ker pa so zemljiSke rente lahko
dogovorjene precej let pred datumom ocenjevanja vrednosti, so lahko navedene rente zastarele, tako da je
tezko dobiti sedanje mere kapitalizacije donosa.

5.26 Nepremi¢ninski trg lahko opredelimo kot medsebojno delovanje posameznikov ali podjetij, ki nepremi¢ninske
pravice zamenjujejo za druga sredstva, obiajno za denar. Specifiéne nepremic¢ninske trge opredeljujejo vrsta
premozenja, lokacija, potencial ustvarjanja donosov, znacilnosti obic¢ajnih najemnikov, vedenje in motivi znacilnih
nalozbenikov in druge lastnosti, ki jih pripoznajo tisti posamezniki ali podjetja, ki sodelujejo v zamenjavi
nepremicninskih pravic. Poleg tega so nepremiéninski trgi odvisni od Siroke palete druzbenih, gospodarskih,
vladnih in okoljskih vplivov.

5.26.1 V primerjavi s trgi proizvodov, vrednostnih papirjev ali blaga $e vedno veljajo nepremi¢ninski trgi
za neulinkovite. To znacilnost lahko pripisSemo Stevilnim dejavnikom, vkljuéno z razmeroma neelasti¢no
ponudbo in fiksno lokacijo nepremicnine. Posledi¢no se ponudba nepremi¢nin le pocasi odziva na
spremembe Vv trZnem povprasevanju.

5.26.2 Nalozba v nepremicnino, ki je razmeroma nelikvidna, vkljucuje velike vsote denarja, za katero
ustreznega financiranja morda Se ni na voljo. Ocenjevalci vrednosti morajo pripoznati te neucinkovitosti in
njihovo razumevanje dolocenih znacilnosti nepremicninskega trga in/ali podtrga mora zagotoviti
verodostojno in nepristransko oceno za naro¢nike, za katere delajo.
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5.27 Uporaba nabavnovrednostnega nacina je obicajno primerna, ko je premoZzenje novo ali ko gre za razmeroma
novo gradnjo, pod pogojem, da so ocene postavk, kot so vrednost zemljis€a in amortiziranje, podprte s trznimi
dokazi. Na depresivnih trgih je treba ekonomsko ali zunanjo zastarelost vkljuditi v indikacijo vrednosti kot dejavnik,
ki izhaja iz nabavnovrednostnega nacina.

6.0 Datum veljavnosti

6.1 Ta mednarodna pojasnjevalna opomba o ocenjevanju vrednosti za¢ne veljati 31. januarja 2005.
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Mednarodna pojasnjevalna opomba o ocenjevanju vrednosti st. 2

Ocenjevanje vrednosti najemnih pravic (popravljeno 2007)

1.0 Uvod

1.1 Mednarodni standardi ocenjevanja vrednosti (MSOV) — Zasnove, ki temeljijo na splo$no sprejetih nacelih
ocenjevanja vrednosti — razlikujejo med nepremicninami, fizicnimi opredmetenimi »stvarmi« (glej Zasnove, ki
temeljijo na GAVP, 3.0. poglavje) in nepremicninskimi pravicami, ki se nana$ajo na pravice, deleze in koristi,
povezane z lastni§tvom nepremi¢nine. Najemne pravice so oblika nepremi¢ninskih pravic, ki izhajajo iz pogodbenih
razmerij (pojmi so opredeljeni kot najem) med najemodajalcem, ki ima v lasti premoZenje, dano v najem drugemu,
in najemojemalcem ali najemnikom, tistim, ki obiajno prejme nestalno, za¢asno pravico do uporabe najetega
premozenja v zameno za placilo najemnine ali za druga vrednostna ekonomska nadomestila.

1.2 Da bi se izognili nesporazumom in napa¢nim tolmacenjem, bi morali ocenjevalci vrednosti in uporabniki storitev
ocenjevanja vrednosti prepoznati pomembno razliko med fiziCnimi in pravnimi zadevami, povezanimi s
pojmovanjem vrednosti najemnih pravic.

1.3 Ta skupina lastnistva je tako kot svobodno lastniS§tvo skupna vsem vrstam premozenjskih sredstev, katerih
vrednost se ocenjuje. Del nepremiénine lahko vkljuéuje eno premozenjsko pravico ali vec¢, vsaka izmed njih pa ima
trzno vrednost, ¢e jo je mogoce svobodno zamenjati.

1.4 V nobenih okoli§¢inah pa ni primerno, da se loceno ocenjujejo vrednosti razli¢nih premozenjskih pravic na isti
nepremicnini in da se nato njihove vrednosti sestejejo, da bi dobili izkaz celotne vrednosti nepremicnine. Najemne
pogodbe dolocajo edinstvene zakonite posesti, ki se razlikujejo od svobodnega lastniStva ali popolne lastninske
pravice.

1.5 Mednarodni standardi ra¢unovodskega poro¢anja (MSRP) (vklju¢no z Mednarodnimi ra¢unovodskimi standardi
[MRS]) vsebujejo posebne racunovodske zahteve za najeto premozenje ali za premozenje, dano v najem.

1.6 Razmerja med razlicnimi zakonskimi pravicami do istega premozenja so lahko zapletena in nejasna zaradi
razli¢ne terminologije, ki se uporablja za opisovanje razli¢nih pravic. Ta pojasnjevalna opomba (PO) skusa poiskati

in obrazloZiti te zadeve. Diagram na naslednji strani prikazuje razmerja med najemnimi pravicami.

PREVOD BESEDILA V DIAGRAMU NA 187. STRANI:

Anglesko Slovensko
Hierarchy of Property Rights Hierarhija premoZenjskih pravic
Years Leta
Entity Subjekt

Freehold or Fee Simple Absolute held by Entity A

Brezpogojna pravica do prodaje, dajanja v
najem/opustitve ali uporabe zadevnega premozenja za
vedno, dolocena le z drzavnimi omejitvami.

The absolute right to sell, lease/let, or use the subject

property in perpetuity, subject only to state restrictions.

Brezpogojna pravica prodati, dati v najem/opustiti ali
uporabljati zadevno premozenje za vedno, pogojena le z
drzavnimi omejitvami.

Lease Interest, Leasehold, or Tenancy held by Entity B

Najemna pravica subjekta B

The right to occupy and use the property for a specific
period and for a specified consideration as set out in a
lease between entity A and entity B

Pravica do zasedbe in uporabe premozenja za dolo¢eno
obdobje in ob doloCenih pogojih, postavljenih v najemu
med subjektom A in subjektom B.

Sublease Interest, Subleasehold, or Tenancy held by
Entity C

Podnajemniska pravica ali najemna pravica subjekta C

The right to occupy and use the property for a specific
period and for a specified consideration as set out in a
lease between Entity B and Entity C.

Pravica do zasedbe in uporabe premoZenja za dolo¢eno
obdobje in ob doloc¢enih pogojih, postavljenih v najemu
med subjektom B in subjektom C.
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The rights specified in the subordinate lease cannot
exceed the rights granted in the lease between A & B.

Pravice, dolo¢ene v podnajemu, ne morejo preseci pravic,
danih v najemu med A in B.

Subordinate Sublease Interest held by Entity D

Podpodnajemniska pravica subjekta D

The right to occupy and use the property for a specific
period and for a specified consideration as set out in a
lease between Entity C and Entity D.

The rights specified in the subordinate lease cannot
exceed the rights granted in the lease between B & C.

Pravica do zasedbe in uporabe premozenja za dolo¢eno
obdobje in ob doloc¢enih pogojih, postavljenih v najemu
med subjektom C in subjektom D.

Pravice, dolo¢ene v podnajemu, ne morejo preseci pravic,
danih v najemu med B in C.

The Valuer must identify the property interest to be
valued along with the pertinent rights and restrictions.

Ocenjevalec vrednosti mora identificirati premozenjsko
pravico, ki je predmet ocenjevanja vrednosti, skupaj s
pripadajo¢imi pravicami in omejitvami.

2.0 Podrocje

2.1 PO doloca opredelitve pojmov, nacela in pomembna razmi$ljanja pri ocenjevanju vrednosti in porocanju o

vrednostih, povezanih z najemnimi pravicami.

2.2 PO je treba uporabiti s posebnim sklicevanjem na MSOV — Zasnove, ki temeljijo na splo$no sprejetih nadelih
ocenjevanja vrednosti — in na MSOV 1 in 2 ter na MNUQV 1, 2 in 3.

2.3 PO se uporablja v drzavah, kjer ima najemnik pravico do zemljis¢a in/ali zgradb, ki veljajo za lo¢eno zakonito
posest. Najemna pravica je podrejena nadrejeni pravici, ki je sama po sebi lahko druga najemna pravica za
dolgotrajnejso uporabo ali konéno svobodno lastni$tvo ali popolna lastninska pravica.

3.0 Opredelitve pojmov

3.1 Pojmi, bistvenega pomena za opredelitev in ocenjevanje vrednosti najemnih pravic, so:

3.1.1 Popolna lastninska pravica na zemljiscu (freehold interest) — Svobodno lastnistvo, Ki predstavlja

stalno lastnistvo zemljisca.

3.1.2 Popolna lastnina zemljisca, danega v najem (freehold subject to lease interest), ima isti pomen kot
angleSki pojem Leased Fee Interest, ki predstavlja lastninsko pravico najemodajalca, ki ima v lasti

nepremicnino, dano v najem drugim.

3.1.3 Najem zemljis¢a (ground lease) — Obicajno gre za dolgoro¢ni najem zemljis€a, pri katerem ima
najemojemalec pravico, da izboljSa ali gradi na zemljiS€u in uziva te koristi v ¢asu najema.

3.1.4 Glavni najem ali nadrejeni najem (headlease, or master lease) je najem posameznemu podjetju, ki
namerava biti nosilec nadaljnjih najemov podnajemnikom, ki bodo imetniki posesti najetih prostorov.

3.1.5 Glavna najemna pravica (headleasehold interest) ima isti pomen kot angleski pojem Sandwich Lessor
Interest. Najemodajalec v glavnem ali nadrejenem najemu.

3.1.6 Najem (lease) — Pogodbeni dogovor, s katerim so pravice do uporabe in posesti prenesene od lastnika
lastninske pravice premozenja (imenovanega zemljiski posestnik ali najemodajalec) v zameno za obljubo
drugega (imenovanega najemnik ali najemojemalec), da bo placeval doloeno najemnino. V praksi so
pravice in dolZnosti strank lahko zapletene in odvisne od posebnih dolo¢il v pogodbi.

3.1.7 Najemna pravica (lease interest), poznana tudi kot pravica najemojemalca (Lessee Interest), pravica
najemnika (Tenant's Interest) ali najeta posest (Leasehold Estate). Lastninska pravica, ki jo ustvarjajo
dolocila najemne pogodbe, ne pa temeljne pravice iz lastnine na nepremi¢nini. Najemna pravica je odvisna
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od pogojev posebnega najemnega dogovora, ki se izteCe v doloéenem ¢asu, in jo je mozno deliti ali dati v
podnajem drugim (tretjim) strankam.

3.1.8 Pravice najemodajalca (lessor interest) — Pravice, ki jih ima najemodajalec v vsaki od okoli$¢in,
opisanih v 3.1.2., 3.1.4. ali 3.1.5. odstavku spodaj.

3.1.9 Vrednost povezav ali vrednost zdruzenih pravic (marriage value, or merged interests value) —
Morebitni presezek vrednosti nad vsoto dveh posameznih pravic ali vec, ¢e te pravice zdruzimo.

3.1.10 Vrste najemnin

3.1.10.1 Trzna najemnina (market rent) — Ocenjeni znesek, za katerega naj bi voljan najemodajalec
dal v najem voljnemu najemojemalcu premoZenje ali prostor v okviru premozenja na datum
ocenjevanja vrednosti v transakciji med nepovezanima in neodvisnima strankama po ustreznem
trzenju, kjer sta stranki delovali seznanjeno, previdno in brez prisile.

Kadar obravnavamo trzno najemnino, moramo dolociti tudi "ustrezne pogoje najema", ki izrazajo
trzno najemnino.

3.1.10.2 Pogodbena najemnina ali omejena najemnina (contract rent, or passing rent) —
Najemnina, dolo¢ena z dogovorom o najemu; Ceprav je pogodbena najemnina lahko enaka trzni
najemnini, pa se v praksi lahko zelo razlikujeta, Se¢ posebej pri starej$ih najemih s fiksnimi
najemnimi pogoji.

3.1.10.3 Najemnina po prometu ali najemnina iz udelezbe (turnover rent, or participation rent) —
Vsaka oblika najemne pogodbe, pri kateri najemodajalec prejme najemnino v obliki, ki temelji na
prihodkih najemnika. Odstotkovna najemnina je primer najemnine po prometu.

3.1.11 Prodaja s povratnim najemom (sale and leaseback) — IstoCasna prodaja nepremi¢nine in oddaja
istega premozenja v najem prodajalcu. Kupec postane najemodajalec ali zemljiski posestnik in prodajalec
postane najemojemalec ali najemnik. Ker v tem primeru lahko obstajajo edinstvene okoli§¢ine ali povezave
med strankami, transakcije prodaje s povratnim najemom lahko vkljucujejo znaéilne trzne pogoje ali pa tudi
ne.

4.0 Povezava z racunovodskimi standardi

4.1 Premozenje v najemu se po MSRP/MRS obracunava drugaée od opredmetenih osnovnih sredstev v popolni lasti.
Zahteve glede ocenjevanja vrednosti so povzete v MNUOV 1 in v Prilogi A k MNUOV 1.

5.0 Napotki

5.1 Vrednost najemnih pravic se ocenjuje po enakih nacelih kot popolne lastninske pravice, toda s
pripoznanjem razlik, ki nastanejo zaradi najemne pogodbe, ki obremenjuje popolno lastninsko pravico, kar
lahko povzrodi, da je pravica netrzljiva ali omejena.

5.2 Najemne pravice so Se posebej odvisne od omejitvenih dogovorov ali odtujitvenih dolo¢il.

5.3 Popolna lastnina nepremicnine, ki je dana v poslovni najem, se za racunovodske namene obravnava kot
naloZbena nepremicénina in se njena vrednost ocenjuje na osnovi trine vrednosti. Vrednosti pravic iz glavnega
najema se obi¢ajno prav tako ocenjujejo na osnovi trine vrednosti.

5.4 V nekaterih drZzavah ima najemojemalec zakonsko pravico do nakupa pravice najemodajalca, obi¢ajno
popolne lastnine, ali pa ima lahko absolutno ali pogojno pravico do podalj$anja najema za ve¢ let. Ocenjevalec
vrednosti mora biti pozoren do obstoja zakonskih pravic in v porocilu o ocenjevanju vrednosti navesti, ¢e jih
je uposteval ali ne.
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5.5 Poznavanje razlike med fiziéno stvarjo in zakonito pravico je odlo¢ilno za ocenjevanje vrednosti. Na
primer, najem lahko doloca, da najemojemalec nima pravice prodati ali prenesti najemne pravice, s Cimer le-ta
postane netrzljiva med trajanjem najema. Njena vrednost je za najemojemalca le v pravici do uporabe in
posedovanja. Vrednost najemne pravice je lahko izrazena v denarju, vendar pa ni trina vrednost, ker je ni
mogoce prodati na trgu. Vendar pa ima pravica najemodajalca (vrednost popolne lastninske pravice
predmeta v najemu) #rino vrednost, ki temelji na vrednosti donosa iz najemnine v ¢asu trajanja najema
skupaj s kakrSnokoli preostalo vrednostjo ob koncu najema.

5.6 Vrednost vsake zakonite pravice do premoZenja je treba ocenjevati kot loeno enoto in se ne sme
obravnavati, kot da bi bila zdruZena z drugo pravico. Vsako racunanje vrednosti zdruzenih pravic ali vrednosti
povezav je treba prikazati le kot dopolnilo in se lahko uporabi le kot ocenjevanje vrednosti ob posebnih
predpostavkah in ustrezno oznaci v poro€ilu o ocenjevanju vrednosti.

5.7 Zahtevne dolo¢be najema lahko negativno vplivajo na #rino vrednost najemne pravice. Ocenjevalec
vrednosti mora v porocilu o ocenjevanju vrednosti opozoriti na taksne okoliS¢ine. Najpogosteje se taksni
negativni vplivi pojavijo v zvezi z omejitvami pri dodelitvah ali pravicah do podnajema.

5.8 Najemi med podjetji znotraj skupine

5.8.1 Ce je premoZenje predmet najema ali najemnega dogovora med druzbama, ki pripadata isti
skupini, je upoStevanje takSnega dogovora sprejemljivo, ¢e je razmerje med strankama razkrito v
porocilu in ¢e dogovor temelji na pogojih, ki veljajo med nepovezanimi in neodvisnimi strankami v
normalni trgovski praksi. Kadar se ocenjevanje vrednosti uporabi za vkljucitev v raéunovodske izkaze, je
sprejemljivo izraziti kakrSenkoli najem med podjetji znotraj skupine, ¢e se ocenjuje vrednost pravice ene od
strank v najemu. Ce pa se ocenjuje vrednost pravice skupine za vkljuditev v konsolidirane izkaze, pa se
obstoja kakr$nihkoli najemov med podjetji znotraj skupine ne sme upostevati (Mednarodni ra¢unovodski
standard 40, B21. odstavek).

5.9 Najemnikove izboljSave
5.9.1 Kadar ocenjujemo vrednost kateregakoli premoZenja, ki je predmet najema, je pomembno, da
ocenjevalec vrednosti pokaZe, ali je najemojemalec naredil kakrS§nekoli spremembe ali prilagoditve
na premoZenju. Ce jih je, je treba odgovoriti na naslednja vprasanja:
a) Ali je najemojemalec uposteval vse najemne pogoje ali omejitve, povezane z izboljSavami?
b) Kaksen je vpliv katerihkoli drzavnih zakonov na pravice strank, povezane z izboljsavami?

c) Aliso spremembe obvezne ali prostovoljne (glej spodaj)?

d) Ali obstaja kakrSnakoli obveza, da najemodajalec poravna najemojemalcu stroske ali
vrednost del, ali da najemojemalec odstrani spremembe ob koncu najema?

5.9.2 Najemnikove izbolj$ave se uvr§¢ajo v dve osnovni kategoriji:

a) Obvezne izboljSave — Le-te obi¢ajno nastanejo, ko je premozZenje najeto v osnovnem stanju, ali
ko je izgradnja nedokon¢ana, tako da ni primerno za posedovanje, ne da bi najemojemalec
opravil nadaljnja gradbena ali zaklju¢na dela. Najem bo pogosto postavil najemojemalcu pogoj
za izvedbo tak$nih del v doloc¢enem ¢asovnem obdobju.

b) Prostovoljne izboljsave — Le-te znalilno nastanejo, ko je premoZenje najeto v dokonénem
stanju in pripravljeno za takojSnje posedovanje, pa se najemojemalec odlo¢i opraviti
izboljSave ali prilagoditve, ki ustrezajo njegovim posebnim zahtevam. Ceprav najemnik lahko
to obravnava kot spremembe, pa to za splosni trg ni nujno.
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5.9.3 Obvezne izboljSave bodo obifajno pozitivno vplivale na trino najemnino. Prostovoljne izboljSave
pa imajo lahko pozitiven, nevtralen ali negativen vpliv na #Zno najemnino, odvisno od narave ali
stopnje specializacije. Kako mo¢no se bo vpliv na #Zno najemnino izrazal v vrednosti pravice
najemodajalca ali najemojemalca, je odvisno od odgovorov na vprasanja v 5.9.1. odstavku.
5.10 Negativne trine vrednosti
5.10.1 Ce najemne pravice predstavljajo obveznosti v poslu, imajo lahko negativno trfno vrednost.
5.11 Splosno
Zaradi razmeroma velike zapletenosti ocenjevanja vrednosti najemnih pravic je nujno potrebno, da naro¢nik
ali pravni svetovalec narocnika ocenjevalcu vrednosti priskrbi kopije vseh najemov ali za premoZenje z vec
najemniki znac¢ilne vzorce najemov skupaj s povzetkom najemnih pogojev pri drugih najemih.

6.0 Datum veljavnosti

6.1 Ta mednarodna pojasnjevalna opomba o ocenjevanju vrednosti za¢ne veljati 31. julija 2007.
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Mednarodna pojasnjevalna opomba o ocenjevanju vrednosti st. 3

Ocenjevanje vrednosti naprav in opreme (popravljeno 2007)

1.0 Uvod

1.1 Naprave in oprema predstavlja splosni razred opredmetenih sredstev. Mednarodni nacin uporabe ocenjevanja
vrednosti 1 (MNUOV 1) obravnava zahteve ocenjevanja vrednosti za ratunovodsko porocanje. Ta pojasnjevalna
opomba pa zagotavlja dodatne informacije, s katerimi pomaga pri uporabi Mednarodnih standardov ocenjevanja
vrednosti za naprave in opremo.

1.2 Naprave in oprema so sredstva s posebnimi znacilnostmi, zaradi katerih se razlikujejo od veine vrst
nepremi¢nega premozenja in ki vplivajo na nacin ocenjevanja vrednosti in poro¢anje o vrednosti. Za naprave in
opremo je znacilno, da jo je mogoce premikati ali prestavljati, bistveno hitreje pa se amortizira od nepremicnega
premozenja. Vrednost se bo pogosto pomembno razlikovala, ¢e se enota naprav in opreme ocenjuje v sklopu z
drugimi sredstvi znotraj proizvodne enote ali ¢e se ocenjuje kot posamezna enota za menjavo bodisi ob predpostavki,
da je vgrajena, ali da se odstrani.

2.0 Podrocje

2.1 Ta pojasnjevalna opomba se osredotoa na uporabo nacinov, nacel in podlag, opisanih v standardih, ki so
predmet ocenjevanja vrednosti naprav in opreme. Za ocenjevanje vrednosti naprav in opreme so lahko pomembne
tudi naslednje pojasnjevalne opombe:

PO 4 — Ocenjevanje vrednosti neopredmetenih sredstev

PO 5 — Ocenjevanje vrednosti premi¢nin

PO 6 — Ocenjevanje vrednosti podjetij

PO 7 — Obravnavanje nevarnih in strupenih snovi pri ocenjevanju vrednosti

PO 8 — Nabavnovrednostni nacin za racunovodsko poroc¢anje (DRC)

2.2 Ta pojashjevalna opomba se uporablja za ocenjevanje vrednosti naprav in opreme v podjetjih zasebnega in
javnega sektorja.

3.0 Opredelitve pojmov
Opredelitve pojmov Mednarodnih standardov ocenjevanja vrednosti

3.1 Postena vrednost (fair value) — Znesek, za katerega je mogoce zamenjati sredstvo med dobro obvescenima in
voljnima strankama v transakciji, v kateri sta medsebojno neodvisni in enakopravni.

3.2 Trzna vrednost (market value) — Ocenjeni znesek, za katerega naj bi voljan kupec in voljan prodajalec zamenjala
premoZenje na datum ocenjevanja vrednosti v transakciji med nepovezanima in neodvisnima strankama po
ustreznem trzenju, kjer sta stranki delovali seznanjeno, previdno in brez prisile.

3.3 Naprave in oprema (plant and equipment) — Opredmetena sredstva, ki niso nepremic¢nine, ki

a) jih ima podjetje, da jih uporablja pri proizvajanju ali dobavljanju proizvodov ali opravljanju storitev,
daje v najem drugim ali uporablja za pisarniSke namene za proizvodnjo; ter

b) jih bo po pri¢akovanju uporabljalo v ve¢ kot enem obra¢unskem obdobju.
Vrste naprav in opreme so:

Naprave (plant) Sredstva, ki so v zapleteni povezanosti z drugimi in ki lahko vkljucujejo
specializirane zgradbe, stroje in drugo opremo.
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Stroji (machinery) Posamezni stroji ali skupine strojev. Stroj je naprava, ki se uporablja v
posebnem procesu v okviru delovanja podjetja.

Oprema (equipment) Druga sredstva, ki se uporabljajo kot pomo¢ pri delovanju podjetja.
Opredelitve pojmov Mednarodnih standardov racunovodskega porocanja

3.4 Financni najem (finance lease) — Najem, pri katerem se prenesejo vse pomembne oblike tveganja in Koristi,
povezanih z lastniStvom sredstva. Lastninska pravica lahko preide na drugo stran ali pa tudi ne (MRS 17, 4. ¢len).

3.5 Poslovni najem (operating lease) — Najem, ki ni finan¢ni najem (MRS 17, 4. ¢len).
3.6 Opredmetena osnovna sredstva (property, plant and equipment) — Opredmetena sredstva, Ki:

a) jih ima podjetje, da jih uporablja pri proizvajanju ali dobavljanju proizvodov ali opravljanju storitev,
daje v najem drugim ali uporablja za pisarniSke namene za proizvodnjo; ter

b) jih bo po pri¢akovanju uporabljalo v ve¢ kot enem obra¢unskem obdobju (MRS 16, 6. ¢len).
4.0 Povezava z raéunovodskimi standardi

4.1 Po Mednarodnih standardih ra¢unovodskega poro¢anja (MSRP) se lahko opredmetena osnovna sredstva
vkljuc¢ijo v bilanco stanja podjetja po nabavni vrednosti, zmanjSani za amortizacijo in oslabitev, ali po poSteni
vrednosti na dan prevrednotenja, zmanjSani za amortizacijo in oslabitev (MRS 16, 29., 30. in 31. ¢len). PoStena
vrednost enote naprav in opreme je obic¢ajno njena trzna vrednost, ki jo dolo¢i ocenjevalec vrednosti (MRS 16, 32.
¢len). Naprave in oprema je skupaj z drugimi stalnimi sredstvi lahko predmet obravnave v drugih MSRP, vklju¢no z
MRS 2 — Zaloge, MRS 17 — Najemi, MRS 36 — Oslabitev sredstev, MSRP 3 — Poslovne zdruZitve in MSRP 5 —
Nekratkoro¢na sredstva za prodajo in ustavljeno poslovanje.

4.2 Mednarodni nacin uporabe ocenjevanja vrednosti (MNUOV) 1 — Ocenjevanje vrednosti za racunovodsko
poro¢anje — postavlja zahteve ocenjevanja vrednosti in poro€anja o ocenjevanju vrednosti po razliénih MSRP,
prikazanih zgoraj.

4.3 Mednarodni racunovodski standardi javnega sektorja (MRSJS) zahtevajo, da se postavke opredmetenih osnovnih
popravke in vse akumulirane izgube zaradi oslabitve, ali po prevrednotenem znesku, ki je postena vrednost na dan
prevrednotenja, zmanj$ana za vse kasnejSe akumulirane amortizacijske popravke in kasnejSe akumulirane izgube
zaradi oslabitve (MRSJS 17, 43. in 44. odstavek). MRSJS 21 — Oslabitev nedonosnih sredstev — se tudi lahko nanasa
na proizvajalno in drugo opremo skupaj z ostalimi stalnimi sredstvi. Mednarodni nain uporabe ocenjevanja
vrednosti 3 — Ocenjevanje vrednosti sredstev javnega sektorja za finan¢no poro¢anje — doloCa zahteve ocenjevanja
vrednosti in poroCanja o ocenjevanju vrednosti po MRSJS.

4.4 Nacin ocenjevanja vrednosti in predpostavke, ki se uporabljajo pri ocenjevanju vrednosti naprav in opreme za
vkljucitev v racunovodske standarde, se lahko razlikujejo od tistih, ki ustrezajo drugacnemu namenu. Jasno je treba
dolociti razlike med vrednostmi za razlicne namene, ¢e se o njih poroca v istem dokumentu. Razli¢ne predpostavke
ocenjevanja vrednosti lahko ustrezajo razliénim MSRP, zato je za ocenjevalca vrednosti pomembno, da je seznanjen

s temeljnimi zahtevami ustreznega standarda in pred nadaljevanjem dela razpravlja o ustreznih predpostavkah z
naro¢nikom.

5.0 Napotki
5.1 Ocenjevanje vrednosti naprav in opreme se lahko izvede z uporabo kateregakoli od naslednjih naéinov:

5.1.1 naéin primerljivih prodaj,
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5.1.2 nabavnovrednostni naéin (zmanjSana nadomestitvena vrednost) (glej PO 8); in
5.1.3 nacin kapitalizacije donosa.

5.2 Za razli¢ne namene, vklju¢no z MSRP, je najprimernej$a podlaga za vrednost trfna vrednost. Vendar pa
trina vrednost enostavno dolo¢a, da se menjava izvede med voljnima nepovezanima in neodvisnima
strankama, ki delujeta seznanjeno; nicesar pa ne pove, kako je posamezno sredstvo predstavljeno za prodajo
ali o kakrSnihkoli drugih specifi¢nih okolis¢inah, ki bi lahko pomembno vplivale na ocenjevanje vrednosti.
Zato mora ocenjevalec vrednosti, kadar ocenjuje vrednost naprav in opreme, dolo¢iti in potrditi dodatne
ustrezne predpostavke, upostevajo¢ naravo sredstva in namen ocenjevanja vrednosti. Te predpostavke lahko
vkljucujejo stanje podjetja, v katerem trenutno uporabljajo naprave in opremo, ali stopnjo povezanosti
posamezne postavke z drugimi sredstvi. Primeri predpostavk, ki lahko ustrezajo razlicnim okolis¢inam ali
razliénim namenom ocenjevanja vrednosti, vkljucujejo:

5.2.1 vrednost naprav in opreme se ocenjuje kot vgrajena celota in kot del delujocega podjetja;

5.2.2 vrednost naprav in opreme se ocenjuje, kot da je vgrajena, vendar ob predpostavki prenehanja
delovanja podjetja; ali

5.2.3 vrednost naprav in opreme se ocenjuje po posameznih enotah, ki se odstranijo iz trenutne
lokacije.

Za sredstva v javnem sektorju je predpostavka, ki ustreza delujo¢emu podjetju, da bo javni sektor sredstva Se
naprej uporabljal za zagotavljanje ustreznih javnih proizvodov ali storitev.

5.3 Spisek zgoraj navedenih predpostavk ne zajema vsega. Zaradi razlicne narave in prenosnosti veine
naprav in opreme bo #rina vrednost potrebovala ustrezne omejitvene predpostavke, s katerimi bodo opisani
stanje in okoli§¢ine, v katerih se bo sredstvo ponudilo na trgu. O teh predpostavkah se je treba dogovoriti z
naro¢nikom in jih vkljuditi v poro¢ile. Pogosto je primerno porocati o ve¢ kot enem sklopu predpostavk, da bi npr.
prikazali u¢inek zaprtja podjetja ali prenehanja delovanja na #Zno vrednost sredstev naprav in opreme, ko zaprtje ali
prenchanje delovanja $e ni doloceno.

5.4 Drugi dejavniki, ki lahko vplivajo na trino vrednost naprav in opreme, vklju¢ujejo:

5.4.1 stroske vgradnje in priprave za delovanje, ko vrednost naprav in opreme ocenjujemo, kakor da
je vgrajena;

5.4.2 ko ocenjujemo vrednost ob odstranitvi, vsako zmanjSanje vrednosti, ki jo povzrocajo stroski
ustavitve delovanja, odstranitve in moZnih obnovitev po odstranitvi, in katera stranka pokrije te
stroske. V nekaterih primerih so lahko ti stroSki precejSnji, zato se mora ocenjevalec vrednosti z
naro¢nikom dogovoriti, kako bodo prikazani in katere specifi¢ne predpostavke bodo upoStevane.

5.5 Dejavniki, kot so omejeni viri surovin, omejena doba trajanja zgradbe ali omejena pravica do zemlji$¢a in
zgradb, v katerih so naprave, ter zakonske omejitve ali okoljska zakonodaja, lahko tudi veliko vplivajo na
vrednost naprav in opreme. Ocenjevalec vrednosti bo moral te dejavnike upoStevati in sprejeti kakr$nekoli nujne
predpostavke.

5.6 Nekatere naprave in oprema, ki so povezane z zagotavljanjem storitev za zgradbo, bodo obicajno
vkljucene v kakr$nokoli izmenjavo upravicenja na nepremicnini. Primeri vkljuCujejo opremo za preskrbo z
elektriko, plinom, ogrevanje, hlajenje ali prezraéevanje in opremo, kot so dvigala. Ceprav bi se vrednost teh postavk
obicajno izrazala v vrednosti upravicenja na nepremicnini, je treba za dolotene namene, kot je racunovodsko
amortiziranje, vrednost teh postavk oceniti lofeno. V tak§nem primeru mora ocenjevalec vrednosti jasno
prikazati, da lofeno ocenjevanje vrednosti in obravnava teh postavk vplivata na vrednost upravifenja na
nepremicnini. Kadar je vkljucenih ve¢ ocenjevalcev vrednosti, da izdelajo ocene vrednosti nepremi¢ninskih
sredstev ter sredstev naprav in opreme na isti lokaciji, morajo drug z drugim pazljivo sodelovati, da se
izognejo opustitvi ali dvojnemu upostevanju.
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5.7 Neopredmetenih sredstev ne uvrs¢amo v opredelitev naprav in opreme. Vendar pa neopredmetena
sredstva lahko vplivajo na vrednost naprav in opreme; na primer vrednost modelov in matric je pogosto tesno
povezana z ustreznimi pravicami do intelektualne lastnine. V tak$nih primerih mora ocenjevalec vrednosti
dolo¢iti, katere predpostavke ustrezajo razpoloZljivosti teh neopredmetenih sredstev, preden poroca o
ocenjevanju vrednosti. Proizvajalna programska oprema, tehni¢ni podatki, zapisi o proizvodnji in patenti so primeri
neopredmetenih sredstev, ki lahko vplivajo na vrednost naprav in opreme, glede na to ali so vkljugeni v prenos ali ne.

5.8 Postavka naprav in opreme je lahko predmet finan¢nih sporazumov, kot je finan¢ni najem. Sredstvo ne
more biti prodano, ne da bi upnik ali najemodajalec prejel poplacilo vsega dolga v skladu s sporazumom. To
pladilo lahko presega z dolgom neobremenjeno vrednost postavke ali pa ne. Postavke naprav in opreme, ki so
predmet taksSnih sporazumov, morajo biti posebej identificirane kot z dolgovi neobremenjena sredstva in
njihove vrednosti posebej prikazane. Postavke, ki so predmet poslovnega najema ali so v lasti tretjih oseb, so
obicajno izkljucene, ker koristi iz lastniStva ne preidejo na najemojemalca. Napotki glede finan¢nega in
poslovnega najema so vklju¢eni v MNUOV 1, Prilogo 1.

5.9 Trina vrednost ne predvideva nobene posebne metode prodaje, kot je na primer zasebna pogodba, javha
ponudba, drazba itd. Okvirna zasnova v MSOV 1 jasno opredeljuje, da #rZna vrednost predvideva prodajo na
najustreznejsi nacin po ustreznem trzenju. Tak$na opredelitev oznacuje, da bo nacin prodaje tisti, pri katerem bo
dosezena najvisja cena za sredstvo ali doloc¢eno skupino sredstev v danih okoli§¢inah. Voljan in seznanjen prodajalec
prostovoljno ne bi izbral nagina prodaje, ki ne bo maksimiral cene. Ce pa bo izmenjava potekala v okoli§¢inah, ki
preprecujejo prodajalcu izbiro optimalnega nacina prodaje, pa predvidena realizacija ne bo trina vrednost,
razen Ce je omejitev za prodajalca obi¢ajna vsem prodajam na dolo¢enem trgu v danem ¢asu. Omejitve, ki so
specificne za dolo¢enega prodajalce sredstva, povezane z zahtevami po prodaji s tak$Snimi omejitvami, lahko
izrazajo situacijo prisilne prodaje.

5.10 Sredstva naprav in opreme so lahko bolj predmet okolis¢in prisilne prodaje kot upravi¢enja na
nepremi¢nini. Na primer, sredstva je treba vcasih prodati v ¢asu, krajsSem od Casa, potrebnega za ustrezno trzenje,
ker mora trenutni lastnik sredstva izprazniti ali zapustiti zemlji§¢e in zgradbo, v kateri je sredstvo. Ce pride do take
situacije ali je ustrezno pri¢akovana, je primerno, da ocenjevalec predloZi mnenje o predvideni ali
sprejemljivi ceni, pri ¢emer mora pred tem natan¢no ugotoviti naravo omejitve za prodajalca in predpostaviti
posledice za prodajalca, ¢e ne uspe prodati sredstva v dogovorjenem ¢asu. Na primer, sredstvo je mozno
zapleniti ali naloziti posebno denarno kazen lastniku. Prav tako je treba nujno upostevati kakr$nekoli alternative
prodaje, na primer prakti¢nost in stroSke prenosa postavke na drugo lokacijo za prodajo. Brez poznavanja
dejanskih ali predvidenih okoli$¢in ocenjevalec vrednosti ne more oblikovati pomembnega mnenja, ker lahko
izmenjava ne ustreza opredelitvi trine vrednosti. Predpostavke, ki zadevajo izpolnitev prenosa v okoli§¢inah
prisilne prodaje, morajo biti pazljivo obravnavane in jasno dolocene.

6.0 Datum veljavnosti

6.1 Ta pojasnjevalna opomba za¢ne veljati 31. julija 2007.

117



Mednarodna pojasnjevalna opomba o ocenjevanju vrednosti st. 4

Ocenjevanje vrednosti neopredmetenih sredstev (popravljeno 2007)

1.0 Uvod

1.1 Odbor za mednarodne standarde ocenjevanja vrednosti (OMSOV) je sprejel to pojasnjevalno opombo (PO), da bi
izboljsal doslednost in kakovost ocenjevanja vrednosti neopredmetenih sredstev v mednarodnih skupnostih za
uporabnike ra¢unovodskih izkazov in uporabnike ocenitev vrednosti neopredmetenih sredstev.

1.2 Ocenjevanja vrednosti neopredmetenih sredstev so obiCajno iskana in izvedena na podlagi ocenjevanja trzne
vrednosti z uporabo dolo¢il Mednarodnega standarda ocenjevanja vrednosti 1 (MSOV 1). Ce se s pravilnim
tolmacenjem in razkritjem uporabljajo druge podlage ocenjevanja vrednosti, se uporabljajo dolo¢ila MSOV 2.

1.3 Na splosno pa so zasnove, procesi in metode, uporabljene pri ocenjevanju vrednosti neopredmetenih sredstev,
enake kot pri drugih vrstah ocenjevanj vrednosti. Nekateri pojmi imajo lahko drugac¢ne pomene ali nacine uporabe.
Te razlike postanejo pomembna razkritja pri uporabi. Ta PO dolo¢a pomembne opredelitve pojmov, ki se uporabljajo
pri ocenjevanjih vrednosti neopredmetenih sredstev.

1.4 Ocenjevalci vrednosti in uporabniki storitev ocenjevanja vrednosti bi morali posebno pozornost posvetiti
razlikovanju med vrednostjo posameznih, dolo¢ljivih neopredmetenih sredstev in med vidiki delujocega podjetja,
vkljuéno s tistimi, s katerimi se soo¢imo pri ocenjevanju vrednosti nepremi¢ninskih pravic. Primer zadnjih so
ocenjevanja vrednosti premozenja s trgovalno zmoznostjo.

2.0 Podrogje

2.1 Ta PO pomaga pri izvajanju ali uporabi ocenjevanj vrednosti neopredmetenih sredstev.

2.2 Poleg sestavin, ki so skupne drugim PO k Mednarodnim standardom ocenjevanja vrednosti, pa ta PO vsebuje
raz§irjeno razpravo o procesu ocenjevanja vrednosti neopredmetenih sredstev. VkljuCena je, da razvrica, kar je
obicajno vkljuéeno v ocenitve vrednosti neopredmetenih sredstev, in daje podlago za primerjavo z drugimi vrstami
ocenjevanja vrednosti, vendar pa razprave ne smemo pojmovati kot obvezne ali omejevalne, razen zadev, ki so
doloc¢ene v tej PO ali sicer v MSOV.

2.3 Ker se druga osnovna nacela ocenjevanja vrednosti v Mednarodnih standardih ocenjevanja vrednosti in

pojasnjevalnih opombah uporabljajo tudi pri ocenjevanjih vrednosti neopredmetenih sredstev, je treba to PO
razumeti tako, da vkljuéuje vse druge uporabne dele MSOV.

3.0 Opredelitve pojmov
3.1 Knjigovodska vrednost (book value)

3.1.1 Glede na sredstva — kapitalizirana nabavna vrednost, zmanjSana za akumulirani amortizacijski
popravek vrednosti, kot je navedena v knjigovodstvu podjetja.

3.1.2 Glede na podjetje — razlika med celotnimi sredstvi (po odbitku amortizacije) in celotnimi obveznostmi
podjetja, kot so navedene v bilanci stanja. V tem primeru je knjigovodska vrednost sinonim za cisto

knjigovodsko vrednost, Cisto premozenje in lastniski kapital.

3.2 Podjetje (business entity) — Komercialna, industrijska ali storitvena organizacija, ki opravlja gospodarsko
dejavnost.

3.3 Kapitalizacija (capitalisation)
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3.3.1 Pretvorba Cistega donosa ali vrste Cistih prejemkov, dejanskih ali ocenjenih v nekem ¢asovnem
obdobju, v ustrezno vrednost kapitala na dolocen dan.

3.3.2 Pri ocenjevanju vrednosti podjetij se pojem nanasa na sestavo celotnega kapitala podjetja.

3.3.3 Pri ocenjevanju vrednosti podjetij se ta pojem nanaSa tudi na pripoznanje izdatka kot dolgoro¢nega
sredstva in ne kot obdobnega odhodka.

3.4 Faktor kapitalizacije (capitalisation factor) — Mnogokratnik ali delitelj, ki se uporablja za pretvorbo donosa v
vrednost kapitala.

3.5 Mera kapitalizacije (capitalisation rate) — Delitelj (obi¢ajno izrazen kot odstotek), ki se uporablja za pretvorbo
donosa v vrednost kapitala.

3.6 Denarni tok (cash flow)

3.6.1 Bruto denarni tok (gross cash flow) — Cisti donos po obdavéenju s pristetimi nedenarnimi postavkami,
kot je amortizacija.

3.6.2 Cisti denarni tok (net cash flow) — Znesek denarja, ki v poslovnem obdobju ostane, potem ko
zadovoljimo vse denarne potrebe podjetja. Cisti denarni tok je znacilno opredeljen kot denar, razpoloZljiv za
lastniski ali celotni kapital.

3.6.3 Cisti denarni tok lastniskega kapitala (equity net cash flow) — Cisti dobi¢ek po obdavéitvi s pristeto
amortizacijo in drugimi nedenarnimi postavkami, zmanj$an za poveCanje obratnega kapitala, nalozbe v
dolgoro¢na sredstva, zmanjSanja glavnice dolgorocnega dolga ter povean za povecanja glavnice
dolgoroc¢nega dolga.

3.6.4 Cisti denarni tok celotnega kapitala (invested capital net cash flow) — Cisti denarni tok lastniskega
kapitala, povecan za placane obresti po odbitku davénih prilagoditev, zmanj$an za Cista pove€anja glavnice
dolga.

3.7 Diskontna mera (discount rate) — Mera donosa, ki se uporablja za pretvorbo denarne vsote, dane ali prejete v
prihodnosti, v sedanjo vrednost. Tehtano povpreéje diskontne mere, ki se uporablja za neopredmetena sredstva, in
diskontne mere, ki se uporablja za opredmetena sredstva, bi moralo biti v korelaciji s tehtanim povpre¢jem stroskov
celotnega kapitala podjetja.

3.8 Doba gospodarne uporabe (economic life) — Obdobje, v katerem se premozenje lahko dobi¢konosno uporablja.
V raznih drzavah je doba gospodarne rabe lahko razli¢na, odvisna je od ravni industrijskega razvoja in regulativnega

okolja v vsaki drzavi.

3.9 Datum ocenjevanja vrednosti — Datum, na katerega se nanaSa mnenje ocenjevalca vrednosti o vrednosti (v
angles$¢ini imenovan kot Effective Date, Valuation Date in/ali As Of Date).

3.10 Podjetje (Enterprise, Business Entity) (glej Podjetje, 3.2. odstavek).

3.11 Delujoce podjetje (Going Concern) — Podjetje, ki posluje.

Podjetje se obic¢ajno obravnava kot delujoce podjetje, ki neprekinjeno posluje v predvideni prihodnosti. Predvideva
se, da podjetje nima namena niti potrebe po likvidaciji ali znatnem skréenju obsega poslovanja (MRS 1, 23-24,
Okvirna navodila, 23).

3.12 Dabro ime (goodwill)

3.12.1 Prihodnje gospodarske koristi, ki jih prinasajo sredstva, ki jih ni mogoc¢e posamicno identificirati in
lo¢eno pripoznati (MSRP 3, Priloga A).
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3.12.2 Neprenosljivo dobro ime (personal goodwill) — Vrednost dobi¢ka, ki presega trzna pri¢akovanja in ga
ustvarimo s prodajo premozenja s posebnim trgovalnim namenom skupaj s financnimi dejavniki, ki se
posebej nanasajo na trenutnega upravljavca podjetja, kot so davki, politika amortiziranja, stroski posojil in
vlozen kapital v podjetje.

3.12.3 Prenosljivo dobro ime (transferable goodwill) — Neopredmeteno sredstvo, ki je rezultat specifi¢nega
imena ali slovesa premozenja, stalnih strank, lokacije, proizvodov in podobnih dejavnikov, ki ustvarjajo
gospodarske koristi. Povezano je s premoZenjem s posebnim trgovalnim namenom in se s prodajo prenese
na novega lastnika.

3.13 Nacin kapitalizacije donosa (income capitalisation approach) — SploSen nacin ocenjevanja vrednosti
neopredmetenega sredstva z uporabo ene metode ali ved, pri katerih se vrednost doloéi s pretvorbo pri¢akovanih
koristi v vrednost kapitala.

3.14 Neopredmetena sredstva (intangible assets) — Sredstva, ki se kazejo s svojimi ekonomskimi lastnostmi. Nimajo
fizine materije; lastniku dajejo pravice in prednosti in mu obicajno ustvarjajo donos. Razvr§¢ena so glede na
nastanek na pravice, razmerja, skupinjena neopredmetena sredstva ali intelektualno lastnino.

3.14.1 Pravice (rights) obstajajo v skladu s pogodbenimi dolodili, zapisanimi ali nezapisanimi, ki prinaSajo
pogodbenim strankam gospodarsko korist. Nekateri primeri so: pogodbe z dobavitelji, pogodbe z
distributerji, pogodbe o oskrbovanju in licence.

3.14.2 Razmerja (relationships) med strankami so obi¢ajno nepogodbena, lahko so kratkotrajna in zelo
pomembna za stranke. Nekateri primeri so: ustvarjena delovna sila, razmerja s kupci, dobavitelji in
distributerji ter strukturna razmerja med strankami.

3.14.3 Skupinjena neopredmetena sredstva (grouped intangibles) so preostala vrednost neopredmetenih
sredstev, potem ko je bila ocenjena vrednost vseh dolo¢ljivih neopredmetenih sredstev odsteta od vrednosti
vseh neopredmetenih sredstev. Alternativne zasnove vkljuCujejo redne stranke, presezne dobicke in
preostalo vrednost. Skupinjena neopredmetena sredstva se pogosto imenujejo dobro ime. Za dobro ime ze
dolgo velja, da izraza tendenco vracanja strank k podjetju, da dolo¢ena sredstva ustvarjajo dodaten donos, ki
presega njihov posten donos in/ali da ustvarja dodatno vrednost podjetja kot celote nad sestevkom vrednosti
njegovih dolocljivih sredstev.

3.14.4 Intelektualna lastnina (intellectual property) je posebna vrsta neopredmetenih sredstev, ker je
obi¢ajno zakonsko zas¢itena pred nepooblas¢eno uporabo drugih. Nekateri primeri so: blagovne znamke ali
trgovska imena, avtorske pravice, patenti, zas¢itne znamke, poslovne skrivnosti ali strokovno znanje.

3.14.5 Na splosno ra¢unovodska stroka omejuje pripoznanje na tista posamezna neopredmetena sredstva, Ki
jih je obi¢ajno mogoce pripoznati, imajo zakonsko ali pogodbeno preostalo dobo trajanja in/ali jih je

mogoce posamic prenesti in lociti od podjetja.

3.15 Neopredmetene lastninske pravice (intangible property) — Pravice in prednosti, ki so podeljene lastniku
neopredmetenih sredstev.

3.16 Doba pravnega varstva (legal life) — Zakonsko dovoljena doba trajanja neopredmetenih sredstev.

3.17 Nacin trznih primerjav (market approach) — SploSen nacin ocenjevanja vrednosti neopredmetenega sredstva z
uporabo ene metode ali vec, ki primerjajo predmet ocenjevanja vrednosti s podobnimi sredstvi, ki so bila prodana.

3.18 Trzna vrednost (market value) — Glej MSQV 1, 3.1. odstavek.

3.19 Mera donosa (rate of return) — Znesek dobicka (izgube) in/ali sprememba v realizirani ali priakovani vrednosti
nalozbe, izrazen kot odstotek te nalozbe.
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3.20 Nadomestitvena nabavna vrednost (replacement cost new) — Dnevna nabavna vrednost podobnega novega
predmeta, ki ima najpodobnejso koristnost ocenjevanemu predmetu.

3.21 Datum porocila (report date) — Datum porocila o ocenjevanju vrednosti. Lahko je enak datumu ocenjevanja
vrednosti ali se od njega razlikuje.

3.22 Reprodukcijska nabavna vrednost (reproduction cost new) — Dnevna nabavna vrednost identi¢nega novega
predmeta.

3.23 Nacin ocenjevanja vrednosti (valuation approach) — Na splosno proces ocenjevanja vrednosti z uporabo ene
posebne metode ali ve¢ (glej opredelitve pojmov: na sredstvih zasnovan nacin, nacin trznih primerjav in nacin
kapitalizacije donosa).

3.24 Metoda ocenjevanja vrednosti (valuation method) — Poseben proces ocenjevanja vrednosti pri nacinu
ocenjevanja vrednosti.

3.25 Postopek ocenjevanja vrednosti (valuation procedure) — Dejanje, nacin in tehnika izvajanja korakov metode
ocenjevanja vrednosti.

3.26 Kazalnik ocenjevanja vrednosti (valuation ratio) — Razmerje, v katerem se vrednost ali cena uporablja kot
Stevec, finanéni, poslovni ali fizi¢ni podatki pa se uporabljajo kot imenovalec.

3.27 Vrednost pri uporabi (value in use) — Vrsta vrednosti, ki se osredoto¢i na vrednost, ki jo specifi¢no premoZenje
prispeva podjetju, katerega del je, ne glede na najgospodarnejso uporabo premozenja ali denarni znesek, ki bi ga ob
prodaji lahko iztrzili. Vrednost pri uporabi je vrednost, ki jo ima specifi¢éno premozenje za specifi¢énega uporabnika
pri specificni uporabi in zato ni povezana s trgom.

4.0 Povezava z raéunovodskimi standardi

4.1 Ocenjevanja vrednosti neopredmetenih sredstev se obi¢ajno uporabljajo kot podlaga za porazdelitev vrednosti
razli¢nih sredstev pri vzpostavljanju in preoblikovanju racunovodskih izkazov. V tej povezavi izrazajo ocenjevalci
vrednosti neopredmetenih sredstev #Zno vrednost vseh sestavin bilance stanja podjetja, da zadovoljijo
racunovodskim standardom glede doloc¢be o u€inku spreminjajocih se cen.

4.2 Mednarodni racunovodski standard 38 (MRS 38) predpisuje racunovodsko obravnavanje neopredmetenih
sredstev, razpravlja o sodilih, ki jih mora neopredmeteno sredstvo izpolniti za pripoznanje, dolo¢a knjigovodsko
vrednost neopredmetenih sredstev in postavlja zahteve za razkritja o neopredmetenih sredstvih.

5.0 Napotki

5.1 Ocenjevanja vrednosti neopredmetenih sredstev so potrebna za Stevilne morebitne nacine uporabe,
vkljuéno s prevzemi ali prodajo podjetij ali delov podjetij, zdruZitvami, prodajo neopredmetenih sredstev,
racunovodskim poroc¢anjem in podobno.

5.1.1 Ce namen ocenjevanja vrednosti zahteva oceno trine vrednosti, mora ocenjevalec vrednosti
uporabiti opredelitve pojmov, procese in metodologije, skladne z dolo¢ilom v MSOV 1.

5.1.2 Ce prevzeta naloga zahteva podlago vrednosti, ki ni trina vrednost, mora ocenjevalec vrednosti
jasno identificirati vrsto uporabljene vrednosti, opredeliti tako vrednost in narediti potrebne korake
za razlikovanje ocene vrednosti od ocene trine vrednosti.

5.2 Ce po mnenju ocenjevalca vrednosti nekateri vidiki prevzete naloge nakazujejo, da je potreben ali primeren

odklon od kateregakoli dolocila v Mednarodnih standardih ocenjevanja vrednosti ali v tej PO, je treba tak odklon
upostevati in razkriti skupaj z razlogom za sklicevanje na odklon.
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5.3 Ocenjevalec vrednosti mora izvesti korake, s katerimi zagotovi, da so vsi viri podatkov, na katere se
zanaSa, zanesljivi in primerni za ocenjevanje vrednosti. Pogosto pa bo zunaj obsega storitev ocenjevalca
vrednosti, da bi izvedel popolno preverjanje sekundarnih ali terciarnih virov podatkov. V skladu s tem bo
ocenjevalec vrednosti preveril to¢nost in razumnost podatkovnih virov, kot je obifajno na trgih in na mestu
ocenjevanja vrednosti.

5.4 Ocenjevalci vrednosti neopredmetenih sredstev se morajo pogosto sklicevati na informacije, ki jih
prejmejo od naro¢nika ali predstavnikov naroc¢nika. Vir takih podatkov, na katere se zanaSa, mora
ocenjevalec vrednosti navesti v ustnih ali pisnih porocilih, podatke pa mora razumno preveriti, kadarkoli je
mozZno. Zahteve za poroc€ila o ocenjevanju vrednosti so obravnavane v Kodeksu vedenja v okviru MSOV (7.
poglavje) in v MSOV 3 — Poroc¢anje o ocenjevanju vrednosti.

5.5 Ceprav so §tevilna na¢ela, metode in tehnike ocenjevanj vrednosti neopredmetenih sredstev podobne tistim, ki se
uporabljajo na drugih podroc¢jih ocenjevanja vrednosti, zahtevajo ocenjevanja vrednosti neopredmetenih sredstev
posebno izobrazevanje, usposabljanje, vescine in izkusnje.

5.6 Opis naloge ocenjevanja vrednosti mora vkljucevati:

5.6.1 identifikacijo neopredmetenega(-nih) sredstva(-ev) ali lastni$ke pravice na neopredmetenem(-ih)
sredstvu(-ih), katerega(-ih) vrednost je treba oceniti;

5.6.2 veljavni datum ocenjevanja vrednosti;

5.6.3 opredelitev vrednosti;

5.6.4 lastnika pravice; in

5.6.5 namen in uporabo ocenjevanja vrednosti.

5.7 Dejavniki, ki jih mora upoStevati ocenjevalec vrednosti neopredmetenih sredstev, vkljucujejo:

5.7.1 Pravice, prednosti ali pogoje, ki so povezani z lastnisko pravico
5.7.1.1 Lastniske pravice so dolo¢ene v $tevilnih pravnih listinah. V mnogih drzavah ali v nekaterih
pravosodjih se te listine lahko imenujejo patenti, blagovne znamke, trgovske znamke, strokovno
znanje, baze podatkov in avtorske pravice, ¢e navedemo le nekatere.
5.7.1.2 Kdorkoli je lastnik pravice, ga obvezujejo listine, v katerih so zabelezene take pravice do
neopredmetenih sredstev. To so lahko pravice in pogoji, vkljuCeni v sporazum ali izmenjavo
korespondence, in te pravice je mogoce prenesti na novega lastnika pravice ali pa ne.

5.7.2 Preostalo dobo gospodarne uporabe in/ali dobo pravnega varstva neopredmetenega sredstva

5.7.3 Zmoznost neopredmetenih sredstev za ustvarjanje donosa

5.7.4 Naravo in zgodovino neopredmetenih sredstev — Ker je vrednost odvisna od koristi iz prihodnjega

lastni§tva, je zgodovina dragocena, ker lahko daje napotke glede prihodnjih priGakovanj v zvezi z

neopredmetenimi sredstvi.

5.7.5 Gospodarske obete, ki lahko vplivajo na neopredmetena sredstva, ki so predmet ocenjevanja

vrednosti, vkljuéno s politi¢nimi predvidevanji in vladno politiko — Zadeve, kot so devizni tecaj, inflacija in

obrestne mere, lahko wvplivajo dokaj razliéno na neopredmetena sredstva, ki delujejo v razliénih

gospodarskih sektorjih.

5.7.6 Pogoje in obete specificne panoge, ki lahko vplivajo na neopredmetena sredstva, ki so predmet
ocenjevanja vrednosti.
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5.7.7 Neopredmetena vrednost je lahko vklju¢ena tudi v nediferencirana sredstva, pogosto imenovana
dobro ime. Upostevajte, da je vrednost dobrega imena v tej povezavi podobna dobremu imenu v
racunovodskem pomenu, ker gre v obeh primerih za preostalo vrednost (izvirna vrednost v raCunovodskem
pojmovanju), potem ko so bila upostevana vsa druga sredstva.

5.7.8 Predhodne transakcije lastniSkih pravic neopredmetenih sredstev, ki so predmet ocenjevanja
vrednosti

5.7.9 Druge trzne podatke, npr. mere donosa alternativnih nalozb itd.

5.7.10 Trine cene za prevzem podobnih do neopredmetenih sredstev ali pravic do neopredmetenih
sredstev

5.7.10.1 Pogosto, Se posebej pri prevzemnih transakcijah, je tezko ali nemogoce dobiti ustrezne
informacije. Medtem ko je dejanska cena transakcije lahko znana, pa ni nujno, da ocenjevalec
vrednosti ve, kakSna jamstva in garancije je dal prodajalec, kaksni pogoji so bili dobljeni ali prejeti,
ali kaksSen je vpliv davnega nacrtovanja na transakcijo.

5.7.10.2 Primerljive podatke je treba vedno uporabljati pazljivo in predvidoma je treba izvesti
Stevilne prilagoditve.

5.7.11 Prilagoditve izvirnih racunovodskih izkazov za oceno gospodarskih sposobnosti in pricakovanj
glede neopredmetenih sredstev

5.7.12 Vse druge informacije, za katere ocenjevalec vrednosti domneva, da so pomembne
5.8 Nacini ocenjevanja vrednosti neopredmetenih sredstev
5.8.1 Nadin trinih primerjav (primerljivih prodaj) pri ocenjevanju vrednosti neopredmetenih sredstev

5.8.1.1 Naéin trinih primerjav primerja predmet ocenjevanja vrednosti s podobnim
neopredmetenim sredstvom ali lastninskimi pravicami do neopredmetenih sredstev in
vrednostnimi papirji, ki so bili prodani na prostem trgu.

5.8.1.2 Dva najobicajnejSa vira podatkov, ki sta uporabljena v nadinu trinih primerjav, S0
trgi, na katerih se trguje z lastni§kimi pravicami do podobnih neopredmetenih sredstev, in
predhodne transakcije lastniStva neopredmetenih sredstev, ki so predmet ocenjevanja
vrednosti.

5.8.1.2.1 Obstajati mora razumna podlaga za primerjavo in zanasanje na podobna
neopredmetena sredstva v nacinu trznih primerjav. Ta podobna neopredmetena
sredstva morajo biti iz iste panoge kot predmet ocenjevanja vrednosti ali iz panoge, ki se
odziva na enake ekonomske spremenljivke. Primerjavo je treba izvesti na tehten nacin in
ne sme biti zavajajoca.

5.8.1.3 Z analizo prevzemov neopredmetenih sredstev ocenjevalec vrednosti pogosto izracuna
kazalnike ocenjevanja vrednosti, ki so obi¢ajno cena, deljena z nekim merilom donosa ali

Cistih sredstev. Pri izraGunavanju in izboru teh kazalnikov je potrebna previdnost.

5.8.1.3.1 Izbrani kazalnik(-i) mora(-jo) dati pomembne informacije o vrednosti
neopredmetenih sredstev.

5.8.1.3.2 Podatki o podobnih neopredmetenih sredstvih, ki so uporabljeni za izraun
kazalnika, morajo biti tocni.
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5.8.1.3.3 Izra¢un kazalnikov mora biti tocen.

5.8.1.3.4 Ce se iz podatkov izratuna srednja vrednost, morata biti upoitevano obdobje in
metoda izracuna srednje vrednosti ustrezna.

5.8.1.3.5 Vse izracune je treba izvesti na enak naéin za podobna neopredmetena sredstva
in za neopredmetena sredstva, ki so predmet ocenjevanja vrednosti.

5.8.1.3.6 Podatki o cenah, uporabljenih v kazalniku(-ih), morajo biti veljavni na datum
ocenjevanja vrednosti in znacilni za trg ob tistem casu.

5.8.1.3.7 Po potrebi je treba izvesti prilagoditve za boljSo primerjavo podobnih
neopredmetenih sredstev in neopredmetenih sredstev, ki so predmet ocenjevanja
vrednosti.

5.8.1.3.8 Mogoce je treba izvesti prilagoditve za neobicajne, neponovljive in neposlovne
postavke.

5.8.1.3.9 Izbrani kazalniki morajo biti primerni glede na razlike pri tveganju in
pricakovanjih pri podobnih neopredmetenih sredstvih in neopredmetenih sredstvih, ki so
predmet ocenjevanja vrednosti.

5.8.1.3.10 Vet indikacij vrednosti je mogoc¢e izraCunati, ker je pri neopredmetenih
sredstvih, ki so predmet ocenjevanja vrednosti, mogoc¢e izbrati in uporabiti veé
mnogokratnikov ocenjevanja vrednosti.

5.8.1.4 Kadar se za pridobitev okvirov ocenjevanja vrednosti uporabijo predhodne
transakcije neopredmetenih sredstev, ki so predmet ocenjevanja vrednosti, je treba morda
izvesti prilagoditve za pretecen ¢as in za spremenjene okolis¢ine v gospodarstvu, panogi in v
neopredmetenih sredstvih.

5.8.2 Nadin kapitalizacije donosa pri ocenjevanju vrednosti neopredmetenih sredstev

5.8.2.1 Nacin kapitalizacije donosa ocenjuje vrednost neopredmetenega sredstva ali lastniSkih
pravic do neopredmetenega sredstva z izracunavanjem sedanje vrednosti pri¢akovanih
koristi. Dve najobifajnejSi metodi na donosu zasnovanega naclina sta (neposredna)
kapitalizacija donosa in metoda diskontiranega denarnega toka (DCF).

5.8.2.1.1 Pri (neposredni) kapitalizaciji donosa se znacilna raven donosa deli z mero
kapitalizacije ali mnoZi z mnogokratnikom donosa (faktorjem kapitalizacije), da bi
pretvorili donos v vrednost.

5.8.2.1.2 Donos ocenjevalec vrednosti znacilno razporedi na razna neopredmetena
sredstva. Paziti je treba, da donosi, razporejeni na vsa posamezna sredstva, ne presegajo
donosa, ki je na voljo za vsa sredstva.

5.8.2.1.3 Teoreti¢no so donosi lahko sestavljeni iz ve¢ vrst donosov in denarnega toka. V
praksi pa je merilo donosa obicajno dobic¢ek pred obdavcenjem ali dobi¢ek po obdavcenju.
Ce se uporabljajo metode kapitalizacije, mora biti doba gospodarne uporabe sredstev
neomejena ali zelo dolga.

5.8.2.1.4 Pri metodi DCF in/ali metodi dividend se denarni prejemki ocenijo za vsako
od prihodnjih obdobij. Ti prejemki se z uporabo diskontne mere in tehnik sedanje
vrednosti pretvorijo v vrednost. Uporabili bi lahko ve¢ opredelitev denarnega toka.
Metode diskontiranja se najpogosteje uporabljajo za neopredmetena sredstva z omejenimi
dobami gospodarne uporabe. Casovno obdobje, na katero se nanaajo metode
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diskontiranja, je obi¢ajno krajSe od dobe gospodarne uporabe ali dobe pravnega
varstva (opredeljivo obdobje, v katerem je sredstvo ali pravica zakonsko za$€itena).

5.8.2.1.4.1 Doba gospodarne uporabe se meri kot obdobje, ko lahko
pri¢akujemo, da neopredmetena sredstva lastniku prinaSajo ekonomski donos
sredstev. Primer je racunalniSka programska oprema s pri¢akovano dobo trajanja
36 mesecev, preden je potrebna nadomestitev s posodobljeno razliico.

5.8.2.1.4.2 Doba pravnega varstva se meri kot obdobje, ko je neopredmeteno
sredstvo mozno zakonsko zascititi. Primer je patent, ki ima opredeljivo dobo
trajanja na zacetku in ki se pocasi priblizuje niéli.
5.8.2.1.5 Mere kapitalizacije in diskontne mere izhajajo iz trga in so izraZene kot
mnogokratniki cene (izhajajo iz podatkov o prodajah delnic na borzi ali o
transakcijah) ali obrestne mere (izhajajo iz podatkov o alternativnih naloZbah).
5.8.2.2 Pricakovani donosi ali koristi se z uporabo izra¢unov, ki upoStevajo pri¢akovano rast
in ¢asovni okvir koristi, tveganje, povezano s tokom koristi, in ¢asovno vrednost denarja,

spremenijo v vrednost.

5.8.3 Nabavnovrednostni nacin, pogosto imenovan stro§ek za ponovno pridobitev, je poznan tudi kot
prilagojen na sredstvih zasnovan nacin.

5.8.3.1 Nabavnovrednostni naéin temelji na nacelu nadomestitve, in sicer sredstvo ni vredno vec,
kot bi placali za nadomestitev vseh njegovih sestavnih delov.

5.8.3.2 Pri izvajanju nabavnovrednostnega nacina je treba oceniti nabavno vrednost vsake
postavke pri ustvarjanju sredstev, vklju¢no z dobickom izdelovalca, z uporabo znanja na dan
ocenjevanja vrednosti.
5.9 Postopki usklajevanja
5.9.1 Sklep o vrednosti mora temeljiti na

5.9.1.1 opredelitvi vrednosti in

5.9.1.2 vseh pomembnih informacijah na datum ocenjevanja vrednosti, ki so potrebne za
obseg naloge.

5.9.2 Sklep o vrednosti mora temeljiti tudi na indikacijah vrednosti, ki izvirajo iz uporabljenih metod
ocenjevanja vrednosti.

5.9.2.1 Izbor in zanaSanje na ustrezne nacine, metode in postopke sta odvisna od presoje
ocenjevalca vrednosti.

5.9.2.2 Ocenjevalec vrednosti mora uporabiti presojo, ko doloca relativno tezo, ki jo prisodi vsaki
indikaciji vrednosti, pridobljeni v postopku ocenjevanja vrednosti. Ocenjevalec vrednosti mora

poskrbeti za logi¢no utemeljitev in opravicljivost uporabljenih metod ocenjevanja vrednosti ter
teze, ki jo je prisodil posamezni metodi, na osnovi katere pripravi sklep o usklajeni vrednosti.

6.0 Datum veljavnosti

6.1 Ta mednarodna pojasnjevalna opomba o ocenjevanju vrednosti zacne veljati 31. julija 2007.
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Mednarodna pojasnjevalna opomba o ocenjevanju vrednosti st. 5

Ocenjevanje vrednosti premi¢nin (popravljeno 2007)

1.0 Uvod

1.1 Cilj te pojasnjevalne opombe (PO) je izboljSanje doslednosti in kakovosti ocenjevanj vrednosti premi¢nin za
uporabnike storitev ocenjevanja vrednosti premi¢nin.

1.2 Ocenjevanja vrednosti premi¢nin so obiCajno iskana in izvedena na podlagi ocenjevanja trZne vrednosti z
uporabo doloc¢il Mednarodnega standarda ocenjevanja vrednosti 1 (MSOV 1). Ce se uporabljajo druge podlage
ocenjevanja vrednosti, se uporabljajo pri razkritjih in pojasnilih dolo¢ila MSOV 2.

1.3 Medtem ko imajo drugi pojmi drugacne opredelitve in se uporabnost specifi¢cnih metod lahko razlikuje, so
teorija, zasnove in procesi, uporabljeni pri ocenjevanju vrednosti premicnin, v bistvu enaki kot tisti, ki se uporabljajo
za druge vrste ocenjevanja vrednosti. Pri uporabi izrazov z razlicnimi pomeni je pomembno, da so te razlike tudi
razkrite. Ta PO dolo¢a pomembne opredelitve pojmov, ki se uporabljajo pri ocenjevanju vrednosti premicnin.

1.4 Ocenjevalci vrednosti in uporabniki storitev ocenjevanja vrednosti morajo biti pozorni na razlikovanje med
trznimi sestavinami in ustreznimi #rZnimi vrednostmi premiénin. Primer takega razlikovanja je trZna vrednost
premozenja, prodanega na drazbi, v primerjavi s trzno vrednostjo premozenja, ki ga prodajo ali prevzamejo zasebni
trgovci, ko cena, dosezena na pogajanjih, ni javno razkrita. Drugi primer je trZna vrednost premi¢nin, ki so prodane v
prodaji na debelo v primerjavi s trzno vrednostjo istih predmetov, prodanih v prodaji na drobno.

2.0 Podrogje
2.1 Ta PO zagotavlja pomo¢ pri izvajanju in uporabi ocenjevanj vrednosti premi¢nin.

2.2 Poleg sestavin, ki so skupne drugim na¢inom uporabe in pojasnjevalnim opombam v Mednarodnih standardih
ocenjevanja vrednosti, pa ta PO vsebuje razsirjeno razpravo o procesu ocenjevanja vrednosti premicnin. Vklju¢ena
je, da razvrsca, kar je obi¢ajno vkljuceno v ocenjevanja vrednosti premicnin, in daje podlago za primerjavo z drugimi
vrstami ocenjevanja vrednosti.

2.3 Naprave in oprema (anglesko Plant & Equipmnet [P&E]) je skupina premi¢nin, vendar je ocenjevanje vrednosti
P&E obravnavano v PO 3.

3.0 Opredelitve pojmov

3.1 Drazbena cena (auction price) — Cena, ki je na javni drazbi dokon¢no sprejeta ponudba; lahko vkljucuje
kakr$nekoli honorarje ali provizije ali pa tudi ne. Glej tudi Cista drazbena cena, Prodaja pod roko.

3.2 Zbirke (collectibles) — Sirok opisni pojem za predmete, ki se zbirajo zaradi zanimanja, ki ga vzbujajo z redkostjo,
neobicajnostjo ali edinstvenostjo. V nekaterih drzavah se pojem med drugim lahko nanasa na umetnine, starine,
dragulje in nakit, glasbene instrumente, numizmati¢ne in filatelisticne zbirke, redke knjige in arhivsko gradivo.
Drugje pa se pojem obicajno uporablja za te predmete in Se za Siroko paleto drugih predmetov, ki niso vkljuceni v
nobeno drugo skupino.

3.3 Nabavnovrednostni nacin (cost approach) — Primerjalni nacin ocenjevanja vrednosti premozenja ali drugega
sredstva, ki za nadomestek nakupa dolocenega premozenja uposteva moznost oblikovanja drugega premozenja, ki je
enako originalnemu, ali takega, ki bi lahko imelo enako korist brez dodatnih stroskov zaradi zamude. Ocena
ocenjevalca vrednosti temelji na reprodukcijski ali nadomestitveni nabavni vrednosti premozZenja ali sredstva, ki je
predmet ocenjevanja vrednosti, zmanjs$ani za celotni (akumulirani) amortizacijski odpis.
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3.4 Nabavnovrednostni nacin za ocenjevanje upodabljajoce umetnosti (cost approach for valuing fine art) —
Primerjalni nacin ocenjevanja vrednosti upodabljajoce umetnosti, ki za nadomestek nakupa dela upodabljajoce
umetnosti upoSteva moznost stvaritve drugega dela upodabljajoée umetnosti, ki nadomesti original. Ocena
ocenjevalca vrednosti temelji na reprodukcijski ali nadomestitveni nabavni vrednosti dela upodabljajoce umetnosti,
ki je predmet ocenjevanja vrednosti, in naravo nadomestitve, in sicer ali gre za novo za staro, za odskodninsko
osnovo, repliko ali faksimile.

Novo za staro (new for old) se nanasa na nabavno vrednost nakupa istega predmeta, e tega ni na voljo, pa
predmeta, ki je po naravi in stanju na maloprodajnem trgu podoben novemu delu upodabljajo¢e umetnosti.

Odskodninska osnova (indemnity basis) se nanasa na stroSke nadomestitve predmeta s podobnim
predmetom v podobnem stanju na antikvariénem maloprodajnem trgu umetnin in starin.

Replika (replica) je kopija originalnega predmeta, ¢im bolj podobna originalu glede na naravo, kakovost in
starost materialov, vendar narejena s pomo¢jo modernih metod ustvarjanja.

Faksimile (facsimile) je natan¢na kopija originalnega predmeta, narejena iz materialov zelo podobne narave,
kakovosti in starosti z uporabo metod iz izvirnega obdobja.

3.5 Pritikline in inStalacije (fixtures and fittings) so celotne izboljSave, nelocljivo povezane s premozenjem, ki se
ocenjujejo skupaj. Glej Najemnikova oprema.

3.6 Notranja oprema (furniture, fixtures and equipment [FF&E]) — Pojem, ki se uporablja v Severni Ameriki za
sklicevanje na opredmetene premiénine in najemnikovo opremo ter najemnikove izboljSave. Glej tudi Premiénine.

3.7 Osebni predmeti in premicnine (goods and chattels personal) — V nekaterih drzavah se pojem uporablja za
dolo¢ljive, prenosne in opredmetene predmete, ki v javnosti veljajo za premicnine. Glej tudi Premicnine.

3.8 Cista drazbena cena (hammer price) — Sprejeta in objavljena ponudba, ki izkljuuje vse honorarje in provizije in
zato ni nujno, da je nabavna cena. Glej tudi Drazbena cena, Prodaja pod roko.

3.9 Nacin kapitalizacije donosa (income capitalisation approach) — Primerjalni nain ocenjevanja vrednosti, ki
uposteva podatke o prihodkih in odhodkih, povezane s premoZenjem, katerega vrednost se ocenjuje, in presoja
vrednost s pomocjo postopka kapitalizacije.

3.10 Notranja vrednost (intrinsic value) — V nekaterih drzavah znesek, upo$tevan na osnovi ocene razpolozljivih
dejstev, ki naj bi bili "resni¢na" ali "realna" vrednost predmeta. Dolgoro¢na zasnova netrzne vrednosti, ki izgladi
kratkoro¢na cenovna nihanja.

3.11 Najemnikove izboljsave (leasehold improvements or tenant's improvements) — Trajne izboljSave ali dodatki k
zemljiscu ali zgradbam, ki jih je dal najemnik vgraditi in jih je tudi placal, da bi izpolnile njegove potrebe; znacilno
je, da jih najemnik ob izteku najema lahko odstrani; odstranitev ne povzro¢i nobene materialne Skode na
nepremicninah. Glej tudi Premi¢nine, Najemnikova oprema.

3.12 Trina vrednost (market value) — Glej MSQV 1, 3.1. odstavek.

3.13 Premicnine (personal property) — Pravna zasnova, ki se sklicuje na pravice, upravi¢enja in koristi, povezane z
lastniStvom postavk, ki niso nepremic¢nine. V nekaterih drzavah se premic¢ninske postavke zakonsko oznacujejo kot
osebno premoZzenje (personalty) v nasprotju z nepremic¢ninami (realty), ki se lahko nanaSajo na nepremicninske
pravice (real property) ali na nepremicnine (real estate). Postavke premicnin so lahko opredmetene, kot so
premicnine (chattel), ali neopredmetene, kot na primer dolg ali patent. Znacilno je, da postavke opredmetenih
premicnin niso stalno pritrjene na nepremicnine in njihova splos$na lastnost je njihova premakljivost. Glej tudi
Zbirke, Pritikline in instalacije, Notranja oprema (FF&E), Osebni predmeti in premi¢nine, Najemnikove izboljSave,
Naprave in oprema, Najemnikova oprema.
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3.14 Osebno premozenje (personalty) — Pravni pojem, ki se v nekaterih drzavah uporablja za oznacevanje postavk
premi¢nin v nasprotju z nepremiéninami (realty), ki se lahko nanasajo na nepremi¢ninske pravice (real property) ali
na nepremicnine (real estate). Osebno premozenje vkljuCuje opredmetene in neopredmetene postavke, ki niso
nepremicnine. Glej tudi Premicnine.

3.15 Naprave in oprema (plant and equipment) — Opredmetena sredstva, ki niso nepremiénine, ki

c) jih ima podjetje, da jih uporablja pri proizvajanju ali dobavljanju proizvodov ali opravljanju storitev,
daje v najem drugim ali uporablja za pisarniske namene za proizvodnjo; ter

d) jih bo po pri¢akovanju uporabljalo v ve¢ kot enem obracunskem obdobju.
Vrste naprav in opreme so:

Naprave (plant) Sredstva, ki so v zapleteni povezanosti z drugimi in ki lahko vkljuéujejo
specializirane zgradbe, stroje in drugo opremo.

Stroji (machinery) Posamezni stroji ali skupine strojev. Stroj je naprava, ki se uporablja v
posebnem procesu v okviru delovanja podjetja.

Oprema (equipment) Druga sredstva, ki se uporabljajo kot pomo¢ pri delovanju podjetja.

3.16 Prodaja pod roko (private treaty sale) — Prodaja, za katero se osebe pogajajo in opravijo transakcijo, ki ni javna
drazba ali druga metoda. Prodajna cena, ki je placana pri prodaji pod roko, obi¢ajno ni znana, poznana je le
strankam, vkljuéenim v transakcijo. Glej tudi Drazbena cena, Cista drazbena cena.

3.17 Strokovni ocenjevalec vrednosti premozenja (professional property valuer) — Oseba, ki ima ustrezno izobrazbo,
sposobnost in izkus$nje pri ocenjevanju vrednosti premozenja za razliéne namene, vkljuéno s transakcijami,
povezanimi s prenosom lastniStva premozenja, premozenja, danega kot porostvo za zavarovanje posojil in hipotek,
premozenja, ki je predmet sodnega postopka ali nereSenih davenih poravnav, in premozenja, ki se pri
racunovodskem porocanju obravnava kot dolgoro¢na sredstva.

3.18 Nacin primerljivih prodaj (sales comparison approach) — SploSen naéin ocenjevanja vrednosti premi¢nin ali
lastniSke pravice do premicnin z uporabo ene metode ali ve¢, ki primerjajo predmet ocenjevanja vrednosti s
podobnimi vrstami premozZenja ali z lastni§kimi pravicami do podobnih vrst premozenja. Ta naéin ocenjevanja
vrednosti premicnin je odvisen od ocenjevalCevega poznavanja trga in njegovih izku$enj in prav tako od zabelezenih
podatkov o primerljivih postavkah.

3.19 Najemnikova oprema (trade fixtures or tenant's fixtures) — Oprema, ki ni nepremicnina, ki jo najemnik doda k
premozenju in jo uporablja za opravljanje trgovanja ali poslovanja. Glej tudi Najemnikove izboljsave, Premicnine.

3.20 Nacin ocenjevanja vrednosti (valuation approach) — Na splosno potek ocenjevanja vrednosti z uporabo ene
posebne metode ali ve¢. Glede na naravo in namen premozenja se lahko uporabljajo trije nacini ocenjevanja
vrednosti. To so nacin primerljivih prodaj, nacin kapitalizacije donosa in nabavnovrednostni nacin. Njihova uporaba
omogoca ocenjevalcu vrednosti, da dolo¢i #Zno vrednost ali vrednost, Ki ni t7zna vrednost.

3.21 Metoda ocenjevanja vrednosti (valuation method) — Poseben potek ocenjevanja vrednosti v okviru naéina
ocenjevanja vrednosti.

3.22 Postopek ocenjevanja vrednosti (valuation procedure) — Dejanje, nadin in tehnika izvajanja korakov metode
ocenjevanja vrednosti.

4.0 Povezava z racunovodskimi standardi

4.1 V nekaterih primerih daje ocenjevanje vrednosti premicnin, ki je opravljeno v povezavi z ocenjevanjem vrednosti
nepremicninskih pravic in/ali podjetja, podlago za doloCanje obsega amortiziranosti ali zastarelosti nekaterih
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dolgoroénih sredstev. Pri tej uporabi je lahko ocenjevanje vrednosti premiénin samo po sebi glavni razlog za
ocenjevanje vrednosti ali pa tudi ne, vendar pa je za ustrezno razporeditev in izrazanje trZne vrednosti sredstev, ki
morajo biti vklju€ena v racunovodske izkaze, potrebna kombinacija storitev ocenjevalca vrednosti premicnin,
ocenjevalca vrednosti podjetij in/ali ocenjevalca vrednosti nepremicninskih pravic.

5.0 Napotki

5.1 Ocenjevanja vrednosti premi¢nin so potrebna za S$tevilne morebitne nacine uporabe, vkljuéno z
racunovodskim poro¢anjem, prevzemi in prodajo, zavarovanjem in obdavéenjem.

5.1.1 Ce namen ocenjevanja vrednosti zahteva 0ceno trfne vrednosti, mora ocenjevalec vrednosti uporabiti
opredelitve pojmov, procese in metodologije, skladne z njihovimi dolocili v MSOV 1.

5.1.2 Ce prevzeta naloga zahteva podlago vrednosti, Ki Nni trfna vrednost, npr. zavarovalno vrednost ali
vrednost ostanka, mora ocenjevalec vrednosti jasno identificirati vrsto uporabljene vrednosti, opredeliti tako
vrednost in narediti potrebne korake za razlikovanje med takSno oceno vrednosti in oceno trzne vrednosti,
kot je skladno z MSQV 2.

5.2 Ocenjevalec vrednosti mora po korakih zagotoviti, da so viri podatkov, na katere se zanasa, zanesljivi in
primerni za ocenjevanje vrednosti. Pogosto pa bo zunaj obsega storitev ocenjevalca vrednosti, da bi izvedel
popolno preverjanje sekundarnih in terciarnih virov podatkov. Skladno s tem bo ocenjevalec vrednosti izvedel
razumne korake, s katerimi bo preveril to¢nost in razumnost podatkovnih virov, kot je obi¢ajno na trgih in na mestu
ocenjevanja vrednosti.

5.3 Ni neobicajno, da ocenjevanje vrednosti premicnin zahteva, da ocenjevalec vrednosti premicnin potrebuje
storitve drugih strokovnih ocenjevalcev vrednosti premozenja in/ali drugih strokovnjakov in se nanje zanese. Zato
morajo biti vzpostavljeni parametri odgovornosti, povezani z razvr§¢anjem premoZenjskih predmetov med
ocenjevalci vrednosti razli¢nih strok, ki zagotavljajo, da ni bilo ni¢ izpuSc¢enega ali dvakrat upostevanega.
Obicajen primer je zanaSanje na ocenjevalca vrednosti nepremicninskih pravic pri ocenjevanju vrednosti
nepremi¢ninskih sestavin premozenja. Ce se ocenjevalec vrednosti premi¢nin zana$a na storitve drugih
strokovnjakov, mora:

5.3.1 izvesti korake preverjanja, ki so razumno potrebni, da zagotovi, da so take storitve kompetentno
opravljene in da so sklepi, na katere se nanasa, razumni in verodostojni; ali

5.3.2 razkriti dejstvo, da taki postopki preverjanja niso bili opravljeni.

5.4 Ocenjevalci vrednosti premic¢nin se morajo pogosto zanasati na informacije, ki jih prejmejo od naro¢nika
ali predstavnikov naro¢nika. Vir vseh takih podatkov, na katere se zanasa, mora ocenjevalec vrednosti navesti
v ustnih ali pisnih poro¢ilih, podatke pa mora razumno preverjati, kadarkoli je mogoce.

5.5 Ceprav so $tevilna nacela, metode in tehnike ocenjevanj vrednosti premiénin podobna tistim, ki se uporabljajo na
drugih podro¢jih ocenjevanja vrednosti, zahtevajo ocenjevanja vrednosti premi¢nin posebno izobraZevanje,
usposabljanje, ves¢ine in izkuS$nje.

5.6 Zahteve za porocila o ocenjevanju vrednosti so obravnavane v Kodeksu vedenja v okviru Mednarodnih
standardov ocenjevanja vrednosti in MSOV 3 — Poro¢anje o ocenjevanju vrednosti. Pri ocenjevanju vrednosti

premi¢nin mora porocilo o ocenjevanju vrednosti vsebovati:

5.6.1 identifikacijo premoZenja in lastnika ali lastni§ke pravice, katere vrednost je treba oceniti
(lokacijo predmeta premi¢nine in naslov lastnika);

5.6.2 veljavni datum ocenjevanja vrednosti;

5.6.3 podlago ali opredelitev vrednosti;
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5.6.4 identifikacijo lastnika pravice ali stranke, ki daje navodila (opomba: v nekaterih drzavah identiteta
lastnika pravice lahko ostane prikrita zaradi zaupnosti);

5.6.5 namen in uporabo ocenjevanja vrednosti;

5.6.6 pogoje ocenjevanja vrednosti;

5.6.7 zastavne pravice in bremena na premoZenju; in
5.6.8 izjavo o skladnosti (podpisano in datirano).

5.7 Dejavniki, ki jih mora upoStevati ocenjevalec vrednosti premicnin (vendar pa o njih ni treba nujno
porocati), vkljucujejo:

5.7.1 Pravice, prednosti ali pogoje, ki so povezani z lastniStvom premoZenja, ki je predmet
ocenjevanja vrednosti.

5.7.1.1 Lastniske pravice so dolo¢ene v razli¢nih pravnih listinah.
5.7.1.2 Pravice in pogoji, ki jih vsebuje lastnikov sporazum ali izmenjava korespondence; te
pravice je mogoce prenesti na novega lastnika premozenja, ki je predmet ocenjevanja vrednosti, ali

pa ne.

5.7.1.3 Listine lahko vsebujejo omejitve pri prenosu premozenja in dolocila, ki vplivajo na
podlago ocenjevanja vrednosti, ki jo je treba sprejeti pri prenosu premozenja.

5.7.2 Naravo premoZenja in zgodovino njegovega lastnistva (poreklo).
5.7.2.1 Predhodne prodaje ali prenose premozenja

5.7.3 Gospodarske obete, ki lahko vplivajo na premozZenje, ki je predmet ocenjevanja vrednosti,
vkljuéno s politicnimi predvidevanji in vladno politiko.

5.7.4 Pogoje in obete trga, specificnega za trgovanje s premi¢ninami, ki lahko vplivajo na premoZenje,
ki je predmet ocenjevanja vrednosti.

5.7.5 Ali ima premoZenje, ki je predmet ocenjevanja vrednosti, neopredmeteno vrednost ali ne.

5.7.5.1 Ce je neopredmetena vrednost nelo¢ljivo povezana s premi¢nino, mora ocenjevalec
vrednosti zagotoviti, da se neopredmetena vrednost v celoti izraza, ne glede na to, ali je bila
vrednost identificiranega neopredmetenega sredstva ocenjena posebej ali ne.

5.7.5.1.1 Neopredmeteno vrednost je treba, ¢e je to utemeljeno, razlikovati od vrednosti
opredmetenega premozenja.

5.7.5.2 Pomembno je, da se ocenjevalec vrednosti zaveda zakonskih omejitev in pogojev, ki veljajo
v drzavi, v kateri je premozenje.

5.7.5.3 Pogosto, Se posebej pri uporabi prevzemnih transakcij, je tezko dobiti ustrezne informacije.
Medtem ko je dejanska cena transakcije lahko znana, pa ocenjevalec vrednosti morda ne pozna
jamstev in garancij, ki jih je dal prodajalec, ¢e so bila prodajalcu pred prevzemom odvzeta gotovina
ali druga sredstva, kako bi moral vrednost razporediti med prevzeta sredstva ali kakSen je vpliv
davénega nacrtovanja na transakcijo.

5.7.5.4 Zaradi razlogov, pojasnjenih v 5.7.5.3. odstavku, je treba primerljive podatke vedno
uporabljati previdno in predvidoma je treba izvesti prilagoditve. Pri uporabi objavljenih drazbenih
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rezultatov je treba uposStevati, da ti rezultati lahko predstavljajo transakcije majhnega trznega
sektorja. Predvidoma je treba izvesti prilagoditve zaradi razlik, ki so posledica razli¢nih trznih
ravni.

5.7.6 Vse druge informacije, za katere ocenjevalec vrednosti domneva, da so pomembne.
5.8 Ocenjevanja vrednosti premicnin, opravljena s pomoc¢jo nacina primerljivih prodaj

5.8.1 Nacin primerljivih prodaj primerja premozenje, ki je predmet ocenjevanja vrednosti s podobnim
premozenjem in/ali lastniskimi pravicami do premozenja, ki je bilo prodano na prostih trgih.

5.8.2 Dva najobi¢ajnejsa podatkovna vira, ki se uporabljata pri nacinu primerljivih prodaj, sta objavljeni
drazbeni rezultati in transakcije, o katerih poro¢ajo podjetja, ki so redno vkljucena v trgovanje s podobnim
premozenjem.

5.8.3 Za primerjavo in zanaSanje na podobne vrste premozenja mora pri nacinu primerljivih prodaj obstajati
razumna podlaga. S temi podobnimi vrstami premozenja bi morali redno trgovati na istem trgu kot s
predmetom ocenjevanja vrednosti ali na trgu, ki se odziva na enake ekonomske spremenljivke. Primerjavo
je treba narediti na smiseln nacin in ne sme biti zavajajoca. Dejavniki, ki jih je treba upostevati, ¢e obstaja
ustrezna podlaga za primerjavo, vkljucujejo:

5.8.3.1 Podobnost s premozenjem, ki je predmet ocenjevanja vrednosti, glede kvalitativnih in
kvantitativnih opisnih znacilnosti.

5.8.3.2 Koli¢ino in preverljivost podatkov pri podobnem premozenju.

5.8.3.3 Ali cena podobnega premozenja predstavlja transakcijo med nepovezanima in neodvisnima
strankama.

5.8.3.4 Za izvedbo neodvisnega in zanesljivega ocenjevanja vrednosti je potrebna temeljita,
nepristranska raziskava podobnih vrst premozenja. Raziskava mora vkljuevati preprosta,
nepristranska sodila za izbor podobnih vrst premoZenja.

5.8.3.5 Treba je izvesti primerjalno analizo kvalitativnih in kvantitativnih podobnosti in razlik med
podobnimi vrstami premozenja in premozenjem, ki je predmet ocenjevanja vrednosti.

5.8.3.6 Po potrebi je treba izvesti prilagoditve, da bi bila vrednost podobnih vrst premoZenja bolj
primerljiva s premoZenjem, ki je predmet ocenjevanja vrednosti. Morda bi bilo treba prilagoditve
narediti za neobiCajne, neponavljajoce se in edinstvene postavke.

5.8.3.7 Po potrebi je treba izvesti ustrezne prilagoditve za razlike v lastniStvu premozenja, ki je
predmet ocenjevanja vrednosti, in v lastniS§tvu podobnih vrst premozenja glede na naravo in vpliv
takega porekla ali trzljivost/prodajljivost ali pomanjkanje le-tega.

5.8.4 Ce se za zagotavljanje usmeritev ocenjevanja vrednosti uporabljajo predhodne transakcije, je treba
morda izvesti prilagoditve za preteen Cas, za spremembe v premozenju, ki je predmet ocenjevanja
vrednosti, in za spremenjene okoli§€ine v gospodarstvu, panogi, teoreticnih presojah in v podjetju, v
katerem trgujejo s takimi vrstami premozenja.

5.8.5 Anekdotska pravila ocenjevanja vrednosti (anecdotal valuation rules) ali pravila ustaljenih norm (rules
of thumb) utegnejo biti koristna pri ocenjevanju vrednosti premozenja ali lastniske pravice do postavke v
okviru premiénin. Vendar pa indikacijam vrednosti, ki izhajajo iz uporabe takih pravil, ne smemo
pripisovati velikega pomena, razen ¢e je mogoce dokazati, da se kupci in prodajalci pomembno zanasajo
nanje.

5.9 Ocenjevanja vrednosti premicnin, opravljena s pomocjo nacina kapitalizacije donosa
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5.9.1 Nacin kapitalizacije donosa pri ocenjevanju uposteva podatke o prihodkih in odhodkih, ki so povezani
s premozenjem, katerega vrednost se ocenjuje s procesom kapitalizacije.

5.9.2 Uporaba nacina kapitalizacije donosa je primerna za ocenjevanje vrednosti notranje opreme (FF&E),
ki je klju¢na za delovanje vrst premozenja, kot so hoteli, opremljena stanovanja in objekti za oskrbo.

5.9.2.1 FF&E so lahko izpostavljeni robustni uporabi in zato zahtevajo redno nadomestitev, da bi
lahko zagotavljali atraktivnost in koristnost objektov.

5.9.2.2 Dobe koristnosti postavk FF&E se ocenijo na osnovi njihove kakovosti, trpeznosti in
stopnje uporabe. Nato se lahko izracuna tehtano povprecje za dobe koristnosti FF&E.

5.9.2.3 Ocena prihodnje nadomestitvene nabavne vrednosti postavke FF&E se deli s tem zneskom,
da dobimo letni nadomestitveni odbitni/obnovitveni sklad. Nadomestitveni odbitni/obnovitveni
sklad je vkljucen v odhodke/izdatke iz poslovanja podjetja.

5.10 Ocenjevanja vrednosti premi¢nin, opravljena s pomo¢jo nabavnovrednostnega nacina
5.10.1 Nabavnovrednostni nacin kot nadomestilo za nakup doloCenega postavke premicnin upoSteva
moznost ustvarjanja nove postavke, ki je enaka originalu, ali take, ki bi zagotavljala enako koristnost brez

dodatnih stroskov zaradi poteka ¢asa.

5.10.2 Ocena ocenjevalca vrednosti temelji na reprodukcijski ali na nadomestitveni nabavni vrednosti
premozenja ali sredstva, ki je predmet ocenjevanja vrednosti.

5.10.2.1 Nadomestitvena nabavna vrednost se nanasa na znesek, za katerega bi lahko pricakovali,
da bi ga placali za predmet podobne starosti, velikosti, barve in stanja. Na splo$no pa skusa dolo¢iti
nabavno vrednost alternativnega primera ali replike ali kopije originalnega predmeta, kolikor
mogoce blizu originala glede narave, kakovosti in starosti materialov, vendar pa je tak predmet
ustvarjen s pomo¢jo modernih proizvajalnih metod.

5.10.2.1.1 Pri sredstvih, kot so dragocene starine ali slike, je nadomestitev ne glede na
nabavno vrednost morda neprakti¢na.

5.10.2.1.2 Reprodukeijski stroski se nanasajo na to, kar bi lahko pri¢akovali, da bi placali
za faksimile ali natan¢no kopijo originalne postavke, ki je narejena z materiali izjemno
podobne narave, kakovosti in starosti in z uporabo proizvajalnih metod izvirnega obdobja.
5.10.2.1.3 Cez ¢as se utegne vrednost nekaterih premi¢nih predmetov, za katere ni
znacilna fizicna amortizacija, povecati, ker trenutna nabavna vrednost za nadomestitev ali

reprodukcijo takih predmetov znacilno prehiteva povisanja njihovih trenutnih cen.

5.10.3 Uporaba nabavnovrednostnega nacina je posebej primerna za ocenjevanja vrednosti premicnin, kot
so izdelki ali predmeti, za katere obstaja ve¢ kopij, npr. odtisi, porcelanski kipci ali serijski izdelki.

5.11 Procesi usklajevanja
5.11.1 Sklep o vrednosti mora temeljiti na
5.11.1.1 opredelitvi vrednosti;
5.11.1.2 namenu in nameravani uporabi ocenjene vrednosti; in

5.11.1.3 vseh pomembnih informacijah na datum ocenjevanja vrednosti, ki so potrebne za podrocje
naloge.
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5.11.2 Sklep o vrednosti mora temeljiti tudi na ocenah vrednosti, pridobljenih z uporabljenimi metodami
ocenjevanja vrednosti.

5.11.2.1 Izbor in zanaSanje na ustrezne nacine, metode in postopke sta odvisna od presoje
ocenjevalca vrednosti.

5.11.2.2 Ocenjevalec vrednosti mora uporabiti presojo, ko doloca relativno tezo, ki jo bo dal vsaki
od ocen vrednosti v postopku ocenjevanja vrednosti. Ocenjevalec vrednosti mora poskrbeti za
logi¢no utemeljitev in upravi¢enost uporabljenih metod ocenjevanja vrednosti in relativne teze, ki
jo je prisodil metodam, na katere se je zanesel pri dolo¢anju usklajene vrednosti, kadar se to od
njega zahteva.

6.0 Datum veljavnosti

6.1 Ta mednarodna pojasnjevalna opomba o ocenjevanju vrednosti za¢ne veljati 31. julija 2007.
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Mednarodna pojasnjevalna opomba o ocenjevanju vrednosti st. 6

Ocenjevanje vrednosti podjetij (popravljeno 2007)

1.0 Uvod

1.1 Odbor za mednarodne standarde ocenjevanja vrednosti (OMSOV) je sprejel to pojasnjevalno opombo (PO), da bi
izboljsal konsistentnost in kakovost ocenjevanja vrednosti podjetij v mednarodni skupnosti za uporabnike
racunovodskih izkazov in uporabnike ocenjevanj vrednosti podjetij.

1.2 Ocenjevanja vrednosti podjetij so na splo§no zahtevana in opravljena na podlagi #Zne vrednosti z uporabo
dolo¢il Mednarodnega standarda ocenjevanja vrednosti 1 (MSOV 1). Ce so uporabljene druge podlage ocenjevanja
vrednosti z ustreznim pojasnilom in razkritjem, se uporabljajo dolocila MSOV 2.

1.3 Na splosno so zasnova, procesi in metode, ki so uporabljeni pri ocenjevanju vrednosti podjetij, enaki kot pri
drugih vrstah ocenjevanj vrednosti. Nekateri izrazi imajo lahko razli¢en pomen ali uporabo. Ce so uporabljene taksne
razlike, so pomembna njihova razkritja. Ta PO pojasnjuje pomembne opredelitve pojmov, ki se uporabljajo pri
ocenjevanjih vrednosti podjetij.

1.4 Ocenjevalci vrednosti in uporabniki storitev ocenjevanja vrednosti morajo pazljivo razlikovati med vrednostjo
podjetja ali premoZenja s posebnim trgovalnim namenom, ocenjevanjem vrednosti sredstev, ki jih ima taksno
podjetje, in razli¢nimi moznimi nacini uporabe pri obravnavanju delujo¢ega podjetja, s katerimi se srecujejo pri
ocenjevanju vrednosti delezev v nepremicninskih pravicah. Primer slednjega so ocenjene vrednosti premozenja s
trgovalno zmoznostjo (glej Vrste premozenja, 4.3.2. odstavek).

2.0 Podrogje
2.1 Ta PO ima namen pomagati pri izvajanju ali uporabljanju ocenjevanj vrednosti podjetij.

2.2 Poleg sestavin, ki so splosne za druge PO Mednarodnih standardov ocenjevanja vrednosti, zajema ta PO
obseznej$o razpravo o procesu ocenjevanja vrednosti podjetij. Vkljuena je, da bi lahko razvrstili vse, kar je na
splo$no povezano z ocenjevanjem vrednosti podjetij in bi bila podlago za primerjanje z drugimi vrstami ocenjevanja
vrednosti, vendar pa razprave ne smemo obravnavati kot obvezne ali omejujoce zunaj okvira teh PO ali drugace v
Mednarodnih standardih ocenjevanja vrednosti.

2.3 Ker se druga temeljna naela ocenjevanja vrednosti, Mednarodni standardi ocenjevanja vrednosti in
pojasnjevalne opombe uporabljajo tudi pri ocenjevanju vrednosti podjetij, je razumljivo, da ta PO vkljucuje vse
druge uporabljive dele MSOV.

3.0 Opredelitve pojmov

3.1 Prilagojena knjigovodska vrednost (adjusted book value) — Knjigovodska vrednost, ki je posledek tega, da so
zneski enega sredstva ali obveznosti ali ve¢ dodani, izloCeni ali spremenjeni glede na sporoc¢eno knjigovodsko
vrednost.

3.2 Na sredstvih zasnovan nacin (asset-based approach) — Naéin ocenjevanja vrednosti podjetja in/ali deleZa v
lastniskem kapitalu z uporabo metod, zasnovanih na #Zni vrednosti posameznih sredstev podjetja, zmanj$anih za
obveznosti.

3.3 Knjigovodska vrednost (book value)

3.3.1 V zvezi s sredstvi — kapitalizirana nabavna vrednost sredstva, zmanj$ana za akumulirano amortizacijo,
kot izhaja iz poslovnih knjig podjetja.
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3.3.2 V zvezi s podjetjem — razlika med celotnimi sredstvi (zmanj$animi za amortizacijo) in celotnimi
obveznostmi podjetja, kot izhaja iz bilance stanja.

3.4 Podjetje (business entity) — Trgovinsko, proizvajalno, storitveno ali naloZbeno podjetje, ki se ukvarja z
gospodarsko dejavnostjo.

3.5 Ocenjevanje vrednosti podjetja (business valuation) — Aktivnost ali proces oblikovanja mnenja ali ocene
vrednosti podjetja ali deleza v njem.

3.6 Ocenjevalec vrednosti podjetja (business valuer) — Oseba, ki je po svoji izobrazbi, usposobljenosti in izku$njah
usposobljena za izvajanje ocenjevanja vrednosti podjetja, lastniSkega deleza v podjetju, vrednostnice in/ali
neopredmetenih sredstev.

3.7 Kapitalizacija (capitalisation)

3.7.1 Pretvorba Cistega donosa ali vrste Cistih prejemkov, dejanskih ali ocenjenih v doloéenem obdobju, v
ustrezno vrednost kapitala na dolocen dan.

3.7.2 Pri ocenjevanju vrednosti podjetja se pojem nanasa na sestavo celotnega kapitala podjetja.

3.7.3 Pri ocenjevanju vrednosti podjetja se pojem nanasa tudi na pripoznavanje izdatka kot dolgoro¢nega
sredstva in ne kot ob¢asnega odhodka.

3.8 Faktor kapitalizacije (capitalisation factor) — Katerikoli mnogokratnik, ki je uporabljen pri pretvorbi donosa v
vrednost.

3.9 Mera kapitalizacije (capitalisation rate) — Katerikoli delitelj (navadno izrazen kot odstotek), ki je uporabljen za
pretvorbo donosa v vrednost.

3.10 Sestava celotnega kapitala (capital structure) — Sestava lastniskega in dolgovanega kapitala.
3.11 Denarni tok (cash flow)

3.11.1 Bruto denarni tok (gross cash flow) — Cisti dobitek po obdav¢itvi, povedan za nedenarne postavke,
kot je amortizacija.

3.11.2 Cisti denarni tok (net cash flow) — Znesek denarja, ki ostane v obdobju poslovanja, ko so zadovoljene
vse denarne potrebe podjetja. Cisti denarni tok je znacilno opredeljen kot denar, razpolozljiv za lastniski ali
celotni kapital.

3.11.3 Cisti denarni tok lastniskega kapitala (equity net cash flow) — Cisti dobi¢ek po obdavéitvi, povecan
za amortizacijo in druge nedenarne odhodke, zmanj$an za poraste obratnega kapitala, nalozbe v dolgoro¢na
sredstva, odplacila glavnice dolgoro¢nega dolga in povecan za prejeto glavnico dolgorocnega dolga.

3.11.4 Cisti denarni tok celotnega kapitala (invested capital net cash flow) — Cisti denarni tok lastniskega
kapitala, pove¢an za placane obresti, zmanjS$ane z davéno prilagoditvijo, in zmanj$an za Cista poveéanja
glavnice dolga.

3.12 Obvladovanje (control) — Mo¢ usmerjati poslovodstvo in politiko v podjetju.

3.13 Pribitek za obvladovanje (control premium) — Dodatna vrednost v obvladovanem delezu, ki izraza njegovo mo¢
obvladovanja, kot nasprotje manjSinskemu delezu.

3.14 Odbitek za pomanjkanje obvladovanja (discount for lack of control) — Znesek ali odstotek, ki je odstet od

sorazmernega dela vrednosti 100-odstotnega deleza v lastniSkem kapitalu v podjetju in izraZa odsotnost nekaj mo¢i
ali celotne moci obvladovanja.
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3.15 Diskontna mera (discount rate) — Mera donosa, uporabljena za pretvorbo denarnega zneska, danega ali
prejetega v prihodnosti, v sedanjo vrednost.

3.16 Doba gospodarne uporabe (economic life) — Obdobje, v katerem je mogole premozenje dobi¢konosno
uporabljati.

3.17 Datum ocenjevanja vrednosti (effective date in/ali valuation date in/ali as of date) — Datum, na katerega se
nanas$a mnenje ocenjevalca vrednosti.

3.18 Podjetje (enterprise) — Glej 3.5. poglavje.

3.19 Delujoce podjetje (going concern)
3.19.1 Podjetje, ki posluje.
3.19.2 Premisa ocenjevanja vrednosti, pod katero ocenjevalci vrednosti in raCunovodje obravnavajo podjetje
kot ustanovljeno organizacijo, ki bo nadaljevala svoje poslovanje v neskon¢nost. Premisa delujocega

podjetja je alternativa premise likvidacije.

Sprejetje premise delujoCega podjetja dovoljuje, da je podjetje ocenjeno nad likvidacijsko vrednostjo in je
pomembno za dolo¢anje trZne vrednosti podjetja.

3.19.3 Podjetje se obi¢ajno obravnava kot delujoCe podjetje, in sicer tako, da nadaljuje poslovanje v
predvidljivi prihodnosti. Predvideva se, da podjetje nima namena in potrebe po likvidaciji ali znatnem
zmanjSanju svojega poslovanja (MRS 1, 23. in 24. ¢len).

3.20 Dobro ime (goodwill)

3.20.1 Prihodnje gospodarske koristi, ki izhajajo iz sredstev, ki jih ni mogoce posamic¢no identificirati in
lo¢eno pripoznati (MSRP 3, priloga A).

3.20.2 Neprenosljivo dobro ime (personal goodwill) — Vrednost dobi¢ka, ki presega trzna pri¢akovanja in ga
ustvarimo s prodajo premozenja s posebnim trgovalnim namenom skupaj s finanénimi dejavniki, ki se
posebej nanasajo na trenutnega upravljavca podjetja, kot so davki, politika amortiziranja, stroski posojil in
vlozen kapital v podjetje.

3.20.3 Prenosljivo dobro ime (transferable goodwill) — Neopredmeteno sredstvo, ki je rezultat specifiénega
imena ali slovesa premozenja, stalnih strank, lokacije, proizvodov in podobnih dejavnikov, ki ustvarjajo
gospodarske koristi. Povezano je s premozenjem s posebnim trgovalnim namenom in se s prodajo prenese
na novega lastnika.

3.21 Holdinska druzba (holding company) — Podjetje, ki prejema donose na svoja sredstva.

3.22 Nacin kapitalizacije donosa (income capitalisation approach) — Splo$ni na¢in ocenjevanja vrednosti podjetja,

lastniSkega deleZa v podjetju ali vrednostnice, kjer uporabimo eno metodo ali vec, pri katerih je vrednost ocenjena s

pretvorbo pricakovanih koristi v vrednost kapitala.

3.23 Celotni kapital (invested capital) — Vsota dolga in lastniskega kapitala v podjetju, zasnovana dolgoro¢no.

3.24 Vecinsko obvladovanje (majority control) — Stopnja obvladovanja, ki jo omogoca vecinski polozaj.

3.25 Vecinski delez (majority interest) — Stanje lastniStva, ki je vecje od 50-odstotnega glasovalnega deleza v
podjetju.
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3.26 Nacin trznih primerjav (market approach) — Splosni nacin ocenjevanja vrednosti podjetja, lastniSkega deleza v
podjetju ali vrednostnice, pri katerem se uporablja ena metoda ali vec, ki primerja predmet ocenjevanja vrednosti s
podobnimi podjetji, lastniskimi delezi v podjetjih ali vrednostnicami, ki so bili prodani.

3.27 Trzna vrednost — Glej MSQV 1, 3.1. odstavek.

3.28 Manjsinski delez (minority interest) — Polozaj lastni$tva z manj kot 50 % glasovalnih delezev v podjetju.

3.29 Odbitek za trzljivost (marketability discount) — Znesek ali odstotek, ki se odsteje od deleza v lastniskem kapitalu
in izraZa pomanjkanje trzljivosti.

3.30 Odbitek za manjsinski delez (minority discount) — Odbitek zaradi pomanjkanja obvladljivosti, ki izhaja iz
manjsinskega deleza.

3.31 Cista sredstva (net assets) — Celota sredstev, zmanj$ana za celoto obveznosti.
3.32 Cisti dobicek (net income) — Prihodki, zmanjsani za odhodke in davke.

3.33 Proizvodno/storitveno podjetje (operating company) - Podjetje, ki izvaja gospodarsko dejavnost s
proizvajanjem, prodajanjem ali trgovanjem proizvodov ali storitev.

3.34 Mera donosa (rate of return) — Znesek donosa (izgube) in/ali sprememba vrednosti, ki sta doseZena ali
predvidena v zvezi z nalozbo, izrazena kot odstotek od te nalozbe.

3.35 Nadomestitvena nabavna vrednost (replacement cost new) — Nabavna vrednost podobnega novega predmeta, ki
ima najblizjo enakovredno koristnost kot predmet, katerega vrednost se ocenjuje.

3.36 Datum porocila (report date) — Datum porocila o ocenjevanju vrednosti. Lahko je isti ali se razlikuje od datuma
ocenjevanja vrednosti.

3.37 Reprodukcijska nabavna vrednost (reproduction cost new) — Trenutna nabavna vrednost identiénega novega
sredstva.

3.38 Nacin ocenjevanja vrednosti (valuation approach) — Na splo§no proces ocenjevanja vrednosti z uporabo ene
posebne metode ali ve¢ (glej opredelitve pojmov nacin trznih primerjav, nacin kapitalizacije donosa in na sredstvih

zasnovan nacin).

3.39 Metoda ocenjevanja vrednosti (valuation method) — Poseben proces ocenjevanja vrednosti v okviru na¢ina
ocenjevanja vrednosti.

3.40 Postopek ocenjevanja vrednosti — Dejanje, nacin in tehnika izvajanja korakov metode ocenjevanja vrednosti.

3.41 Kazalnik ocenjevanja vrednosti (valuation ratio) — Razmerje, v katerem se vrednost ali cena uporablja kot
Stevec, finan¢ni, poslovni ali fizi¢ni podatki pa se uporabljajo kot imenovalec.

3.42 Obratni kapital — Znesek, za katerega kratkoro¢na sredstva presegajo kratkoro¢ne obveznosti.

4.0 Povezava z racunovodskimi standardi

4.1 Ocenjevanja vrednosti podjetja se na splo$no uporabljajo kot podlaga za razporejanje razli¢nih sredstev, kar bi
pripomoglo pri vzpostavitvi ali prenovljenem prikazovanju v racunovodskih izkazih. V tej povezavi izrazajo
ocenjevalci vrednosti podjetij #Zno vrednost vseh sestavin bilance stanja podjetja v skladu z racunovodskimi
standardi glede dolocbe o ucinku spreminjajocih se cen.

4.2 V nekaterih primerih je ocenjevanje vrednosti podjetja podlaga za oceno obsega zastarelosti nekaterih
dolgoro¢nih sredstev. Pri taksni uporabi je ocenjena vrednost podjetja lahko glavni razlog za ocenjevanje vrednosti,
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ali pa je potrebna kombinacija storitev ocenjevalca vrednosti podjetij in na primer ocenjevalca vrednosti nepremiénin
za pravilno razporeditev in izrazanje trzne vrednosti sredstev v racunovodskem izkazu.

4.3 Druge zadeve, povezane z razmerjem med ocenjevanjem vrednosti podjetij in rac¢unovodskimi standardi, so
podobne doloc¢ilom, obravnavanim v Mednarodnem nacinu uporabe ocenjevanja vrednosti | (MNUOV 1).

5.0 Napotki

5.1 Ocenjevanja vrednosti podjetij so potrebna za Stevilne morebitne nacine uporabe, vklju¢no s prevzemi ali
prodajo posameznih podjetij, zdruZitvami, ocenjevanjem vrednosti lastniSkih deleZev in podobno.

5.1.1 Ce namen ocenjevanja vrednosti zahteva oceno trine vrednosti, mora ocenjevalec vrednosti
uporabiti opredelitve pojmov, postopke in metodologije, skladne z dolo¢ilom v MSOV 1.

5.1.2 Ce prevzeta naloga zahteva podlago vrednosti, ki ni trfna vrednost, mora ocenjevalec vrednosti
jasno identificirati vrsto uporabljene vrednosti, opredeliti tako vrednost in narediti potrebne korake
za razlikovanje ocene vrednosti od ocene trine vrednosti.

5.2 Ce po mnenju ocenjevalca vrednosti nekateri vidiki sprejete naloge nakazujejo, da je potreben in ustrezen
odklon od kateregakoli dolo¢ila MSOYV ali tega napotka, je treba takSen odklon razkriti in jasno predstaviti
razlog za njegov nastanek v vseh porocilih o ocenjevanju vrednosti (pisnih ali ustnih), ki jih izda ocenjevalec
vrednosti. Zahteve za porocila o ocenjevanju vrednosti se sklicujejo na Kodeks vedenja OMSOYV in na MSOV
3 — Porocanje o ocenjevanju vrednosti.

5.3 Ocenjevalec vrednosti mora sprejeti potrebne ukrepe, s katerimi zagotovi, da so vsi viri podatkov, na
katere se zanaSa, zanesljivi in primerni za ocenjevanje vrednosti. Pogosto pa bo zunaj obsega storitev
ocenjevalca vrednosti, da bi izvedel popolno preverjanje sekundarnih ali terciarnih virov podatkov. V skladu s tem
bo ocenjevalec vrednosti preveril to¢nost in sprejemljivost podatkovnih virov, kot je obi¢ajno na trgih in na mestu
ocenjevanja vrednosti.

5.4 Ocenjevalci vrednosti se morajo pogosto opirati na storitve drugih ocenjevalcev vrednosti premoZenja
infali druge strokovnjake. SploSen primer je opiranje na ocenjevalca vrednosti nepremi¢ninskih pravic pri
ocenjevanju vrednosti sestavin nepremicnine, ki so v lasti podjetja. Kadar se opira na storitve drugih
strokovnjakov, mora ocenjevalec vrednosti podjetja:

5.4.1 sprejeti ustrezne ukrepe preverjanja, ki zagotavljajo, da so taksne storitve opravljene ustrezno in
da so na njih zasnovani sklepi utemeljeni in verodostojni, ali

5.4.2 razkriti dejstvo, da tak$ni ukrepi niso bili izvedeni.

5.5 Ocenjevalci vrednosti podjetij se morajo pogosto sklicevati na informacije, ki jih prejmejo od naro¢nika
ali predstavnikov naroc¢nika. Vir takih podatkov, na katere se zanaSa, mora ocenjevalec vrednosti navesti v
ustnih ali pisnih porocilih, podatke pa mora ustrezno preveriti, kadarkoli je mogoce.

5.6 Ceprav so stevilna nacela, metode in tehnike ocenjevanja vrednosti podjetij podobne drugim podro&jem
ocenjevanja vrednosti, zahtevajo ocenjevanja vrednosti podjetij posebno izobrazevanje, usposabljanje, ves¢ine in
izkusnje.

5.7 Delujoce podjetje ima ve¢ pomenov v raunovodenju in ocenjevanju vrednosti. V nekaterih povezavah je
delujoc¢e podjetje kot premisa, pod katero ocenjevalci vrednosti in racunovodje obravnavajo podjetje kot
ustanovljeno organizacijo, ki bo neomejeno nadaljevala poslovanje.

5.7.1 Premisa delujocega podjetja je alternativa premise likvidacije. Sprejetje premise delujocega

podjetja dovoljuje, da je podjetje ocenjeno nad likvidacijsko vrednostjo in je pomembno za dolocanje
trine vrednosti podjetja.
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5.7.1.1 Pri likvidacijah se vrednost vecine neopredmetenih sredstev (npr. dobrega imena)
priblizuje nicli, vrednost vseh opredmetenih sredstev pa izraza okolis¢ine likvidacije. Izdatki, ki so
povezani z likvidacijo (prodajni zasluzki, provizije, davki, drugi stroski ukinjanja, administrativni
stroski pri zapiranju in izguba vrednosti zalog), so tudi izracunani in odsteti od ocenjene vrednosti
podjetja.

5.8 Za zanesljivo ocenjevanje vrednosti podjetij sta pomembna tudi upoStevanje trenutnega trZznega delovanja
ter poznavanje ustreznega gospodarskega razvoja in trendov. Da bi ocenili #Zno vrednost podjetja, morajo
ocenjevalci vrednosti identificirati in oceniti vpliv tak$nih zadev pri njihovem ocenjevanju vrednosti in v porocilih o
ocenjevanju vrednosti.

5.9 Opis naloge ocenjevanja vrednosti podjetja mora vkljucevati:

5.9.1 identifikacijo podjetja, lastniSkega deleza v podjetju ali vrednostnic, katerih vrednost bo
ocenjena;

5.9.2 datum ocenjevanja vrednosti;
5.9.3 opredelitev vrednosti;
5.9.4 lastnika deleza; in
5.9.5 namen in uporabo ocenitve vrednosti.
5.10 Dejavniki, ki jih mora upoStevati ocenjevalec vrednosti pri ocenjevanju vrednosti podjetja, vkljucujejo:

5.10.1 Pravice, prednosti ali pogoje, ki so v zvezi z lastni§kim deleZem, vsebovane bodisi v obliki
kapitalske druzbe, osebne druzbe ali samostojnega podjetnika.

5.10.1.1 Lastniski delezi so opredeljeni v raznih pravnih listinah. V razliénih drzavah se te listine
lahko imenujejo ustanovitvena pogodba in/ali kapitalska doloéila v pogodbeni listini podjetja,
druzbena pravila, statuti, sporazumi druzbenikov in sporazumi delniarjev, ¢e navedemo le
nekatere.

5.10.1.2 Tisti, ki ima delez, je vezan na listine podjetja. Obstajajo lahko pravice in pogoji, ki jih
vsebuje sporazum lastnikov ali izmenjani dopisi, in tak$ne pravice so lahko prenosljive na novega
lastnika deleza ali ne.

5.10.1.3 Listine vsebujejo omejitve prenosa deleza in dolocila, ki urejajo podlago ocenjevanja
vrednosti, ki jo je treba uporabiti pri prenosu deleza. Na primer listine lahko dolocajo, da je treba
vrednost delezev, ki naj bi bili preneseni, oceniti kot sorazmerne dele vrednosti celotnega izdanega
delniskega kapitala celo, e je delez, ki naj bi bil prenesen, manjSinski delez. V vsakem primeru
morajo biti upostevane na samem zacetku pravice deleza, katerega vrednost naj bi bila ocenjena, in
pravice, ki se nana$ajo na katerokoli drugo vrsto deleza.

5.10.2 Naravo in zgodovino podjetja — Ker je vrednost odvisna od koristi iz prihodnjega lastnistva, je
zgodovina koristna, ker lahko daje napotke glede prihodnjih pri¢akovanj v zvezi s podjetjem.

5.10.3 Gospodarska predvidevanja, ki lahko vplivajo na podjetje, ki je predmet ocenjevanja
vrednosti, vkljuéno s politi¢nimi predvidevanji in vladno politiko — Zadeve, kot so devizni tecaj, inflacija in

obrestne mere, lahko vplivajo dokaj razli¢no na podjetja, ki delujejo v razli¢nih gospodarskih sektorjih.

5.10.4 Pogoje in predvidevanja specificne panoge, ki lahko vplivajo na podjetje, ki je predmet
ocenjevanja vrednosti.

5.10.5 Sredstva, obveznosti ter lastniSki kapital in finan¢ni poloZzaj podjetja.
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5.10.6 ZmozZnost podjetja glede Cistega dobicka in placila dividend.
5.10.7 Ali ima podjetje neopredmeteno vrednost ali je nima?

5.10.7.1 Neopredmetena vrednost je lahko vkljuena v prepoznavnih neopredmetenih sredstvih, kot
so patenti, blagovne znamke, avtorske pravice, zas¢itni znaki, strokovno znanje, baze podatkov itd.

5.10.7.2 Neopredmetena vrednost je lahko vkljucena tudi v nediferencirana sredstva, pogosto
imenovana dobro ime. Upostevajte, da je vrednost dobrega imena v tej povezavi podobna
dobremu imenu v ra¢unovodskem pomenu, ker gre v obeh primerih za preostalo vrednost (izvirna
vrednost v racunovodskem pojmovanju), potem ko so bila upostevana vsa druga sredstva.

5.10.7.3 Ce ima podjetje neopredmetena sredstva, mora ocenjevalec vrednosti zagotoviti, da je
njihova vrednost v celoti izrazena, ne glede na to, ali je vrednost prepoznavnih neopredmetenih
sredstev posebej ocenjena ali ne.

5.10.8 Predhodne transakcije z lastniSkimi deleZi podjetja, ki je predmet ocenjevanja vrednosti.
5.10.9 Relativno velikost lastniSkega deleza, katerega vrednost je treba oceniti.

5.10.9.1 Obstajajo razli¢ne ravni obvladovanja ali pomanjkanja obvladovanja, ki so posledica
razlik v velikosti lastniskih deleZev. V nekaterih primerih je dejansko obvladovanje mogoce
dosec¢i z manj kot 50-odstotnimi glasovalnimi pravicami. Celo ¢e ima posamezna oseba v lasti ve¢
kot 50 % glasovalnih pravic in obvladuje poslovanje, lahko obstajajo nekateri ukrepi, kot
likvidacija podjetja (tj. urediti v podjetju vse pred razpustitvijo), ki zahtevajo ve¢ kot 50 %
pritrdilnih glasov in pritrdilne glasove vseh lastnikov.

5.10.9.2 Pomembno je, da se ocenjevalec vrednosti zaveda pravnih omejitev in pogojev, ki izhajajo
iz zakonov drzave, v Kateri je podjetje.

5.10.10 Druge trZzne podatke, npr. mere donosa alternativnih nalozb, prednosti obvladovanja,
pomanjkljivosti pomanjkanja placilne sposobnosti itd.

5.10.11 TrZne cene javno trgovanih delnic ali lastniSkih deleZev, prevzemne cene poslovnih deleZev ali
podjetij, ki se ukvarjajo z enakim ali podobnim poslovanjem.

5.10.11.1 Pogosto, Se posebej pri prevzemnih transakcijah, je tezko ali nemogoce dobiti ustrezne
informacije. Medtem ko je dejanska cena transakcije lahko znana, pa ni nujno, da ocenjevalec
vrednosti ve, kakSna jamstva in garancije je dal prodajalec, kaksni pogoji so dani ali prejeti, ali so
denar ali druga sredstva vzeta iz podjetja pred prevzemom ali kakSen vpliv ima davcno nacrtovanje
na transakcijo.

5.10.11.2 Primerjalne podatke je treba vedno previdno uporabljati in opraviti nujne Stevilne
prilagoditve. Pri uporabi trznih cen, ki izrazajo javno trgovanje, mora ocenjevalec vrednosti
upostevati, da izhajajo iz transakcij z majhnimi manjSinskimi delezi. Cena prevzema celotnega
podjetja se nanaSa na 100 % podjetja. Opraviti je treba prilagoditve za razlike, ki izhajajo iz
razli¢nih ravni obvladovanja.

5.10.12 Vse druge informacije, za katere ocenjevalec vrednosti meni, da so pomembne.

5.11 Uporaba rac¢unovodskih izkazov

5.11.1 Obstajajo trije cilji racunovodske analize in prilagoditve:
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5.11.1.1 Razumevanje povezav, ki obstajajo v izkazu poslovnega izida in bilanci stanja,
vkljuéno z razvojnimi trendi v preteCenem obdobju, da bi ocenili tveganje pri delovanju
podjetja in moznosti za njegovo prihodnje delovanje.

5.11.1.2 Primerjava s podobnimi podjetji, da bi ocenili tveganje in vrednostne parametre.

5.11.1.3 Prilagoditev preteklih ra¢unovodskih izkazov, da bi ocenili gospodarske zmoZnosti in
pri¢akovanja podjetja.

5.12 Da bi pomagali spoznati ekonomiko in tveganje pri poslovnem deleZu, je treba ratunovodske izkaze
analizirati z vidika 1) denarja, 2) odstotkov (odstotkov postavk v prodajah v izkazu poslovnega izida in
odstotkov postavk v celotnih sredstvih v bilanci stanja) in 3) ra¢unovodskih kazalnikov.

5.12.1 Analiza, izraZena v denarnih zneskih, kot so navedeni v raCunovodskih izkazih, se uporablja za
ugotovitev trendov in razmerij med obracuni prihodkov in odhodkov pri poslovnem delezu v pretecenem
obdobju. Ti trendi in razmerja se uporabljajo za ocenitev pri¢akovanih tokov donosa v prihodnosti skupaj s
potrebnim kapitalom, ki bo omogocal podjetju, da bo prislo do tokov donosa.

5.12.2 Analiza, izraZzena v odstotkih, primerja postavke v izkazu poslovnega izida s prihodki in postavke v
bilanci stanja s celotnimi sredstvi. Analiza odstotkov se uporablja za primerjavo trendov v razmerjih, in
sicer med postavkami prihodkov in odhodkov ali med zneski v bilanci stanja pri podjetju, ki je predmet
ocenjevanja vrednosti, v prete¢enem obdobju in pri podobnih podjetjih.

5.12.3 Analiza, izraZena z ra¢unovodskimi kazalniki, se uporablja za primerjavo relativnega tveganja
podjetja, ki je predmet ocenjevanja vrednosti, v prete¢enem obdobju in v primerjavi s podobnimi podjetji.

5.13 Za ocene trine vrednosti podjetja so narejene splo$ne prilagoditve racunovodskih razvidov podjetja, da se
bolj pribliZamo ekonomski stvarnosti tako glede poslovnoizidnega toka kot bilance stanja.

5.13.1 Prilagoditve racunovodskih izkazov je treba narediti pri objavljenih racunovodskih
informacijah v postavkah, ki so primerne in pomembne za postopek ocenjevanja vrednosti.
Prilagoditve so opravljene iz naslednjih razlogov:

5.13.1.1 prilagoditi prihodke in odhodke na ravni, ki so upravic¢eno znacilne za pri¢akovano
nadaljnje poslovanje;

5.13.1.2 predstaviti racunovodske podatke o predmetu ocenjevanja vrednosti in o
primerljivih podjetjih na dosledni podlagi;

5.13.1.3 prilagoditi sporocene vrednosti na trine vrednosti,
5.13.1.4 prilagoditi neposlovna sredstva in obveznosti ter povezane prihodke in odhodke;
5.13.1.5 prilagoditi neposlovne prihodke in odhodke.

5.13.2 Ali je prilagoditev ustrezna ali ne, je odvisno od stopnje obvladljivosti, ki jo ima lastniSki delez,
katerega vrednost se ocenjuje. Pri obvladujo¢ih delezih, vklju¢no s 100-odstotnim lastniskim delezem, je
lahko vecina prilagoditev ustrezna, ¢e lahko lastnik naredi spremembe, ki so vsebovane v prilagoditvi. Pri
ocenjevanju vrednosti manjsinskih delezev, katerih lastniki nimajo moznosti spremeniti vecine postavk,
mora biti ocenjevalec vrednosti pazljiv na izrazanje stvarnosti, kadar obravnava mozne prilagoditve.
Obicajne prilagoditve obsegajo:

5.13.2.1 Odpravo vpliva neponavljajocih se dogodkov, ¢e obstajajo, v izkazu poslovnega izida

in bilanci stanja. Ker ni verjetnosti, da bi se taks$ni dogodki ponavljali, kupec deleza ne bo
pri¢akoval njihovega pojavljanja in jih ne bo vkljuceval v tok donosa. Prilagoditve se lahko
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zahtevajo pri davkih. Te vrste prilagoditev praviloma ustrezajo ocenjevanjem vrednosti tako
vecinskih kot manjSinskih delezev. Primeri neponavljajocih se postavk so:

5.13.2.1.1 stavke, ¢e so neobicajne,
5.13.2.1.2 zacetek delovanja novega obrata,
5.13.2.1.3 vremenski pojavi, kot so poplave, cikloni itd.

5.13.2.2 Ocenjevalec vrednosti mora biti previden pri prilagajanju neponavljajo¢ih se
postavk, ¢e se le-te pojavljajo v ve€ini let, vendar v vsakem letu kot posledica razli¢nih
dogodkov. Mnoga podjetja imajo neponavljajoe se postavke vsako leto in ocenjevalec vrednosti
mora napraviti rezervacije za mozne odhodke.

5.13.2.3 Odpravo vpliva neposlovnih postavk iz bilance stanja in izkaza poslovnega izida pri
ocenjevanju vrednosti obvladujocega lastniSkega deleza. Pri ocenjevanju vrednosti manjsinskega
lastniskega deleza tak$ne prilagoditve niso nujno ustrezne. Ce obstajajo neposlovne postavke v
bilanci stanja, jih je treba odstraniti in oceniti njihovo vrednost loceno od poslovanja podjetja.
Vrednost neposlovnih postavk je treba oceniti po #Zni vrednosti. MogoCe bo treba upostevati
dav¢ne prilagoditve. Treba je upostevati stroske prodaje. Prilagoditve v izkazu poslovnega izida
morajo vkljuéiti odstranitev prihodkov in odhodkov, ki izhajajo iz neposlovnih sredstev, vkljuéno z
vplivom davka. Primeri neposlovnih postavk in ustrezne prilagoditve so:

5.13.2.3.1 Nepomembno osebje — Odstraniti je treba odhodke za plage in davke, ki se
nanaSajo na te odhodke, in prilagoditi davek iz dobic¢ka. Ocenjevalec vrednosti mora biti
previden pri prilagoditvi postavk nepomembnega osebja, kadar gre za podatke o
opraviéljivem dobi¢ku. Ce ocenjevalec vrednosti ne ve, da ima prevzemnik ali tisti, za
katerega ocenjevalec vrednosti deluje, dejansko obvladujoo moznost izvesti spremembe
in namerava odpustiti nepomembno osebje, obstaja nevarnost previsoko ocenjene
vrednosti podjetja, ¢e so taki odhodki dodani dobicku.

5.13.2.3.2 Nepomembna sredstva (npr. letalo) — Iz bilance stanja je treba odstraniti
vrednost nepomembnega(-ih) sredstva(-ev) in z njim(-i) povezanih sredstev in obveznosti.
(Ko je vrednost podjetja ocenjena, je treba vrednost nepomembnega(-ih) sredstva(-ev),
zmanj$ano za stroske prodaje in davke, ¢e obstajajo, dodati k usklajeni vrednosti podjetja.)
Iz izkaza poslovnega izida je treba odstraniti vpliv lastniStva nepomembnega(-ih)
sredstva(-ev), vklju¢no z njim(-i) povezane odhodke (pri letalu gorivo, posadko, hangar,
davke, vzdrzevanje itd.) in prihodke (prihodke iz Carterjev ali najemov).

5.13.2.3.3 Nepotrebna sredstva (presezna ali ne nujno potrebna za delovanje podjetja) je
treba obravnavati v porocilu 0 ocenjevanju vrednosti podobno kot neposlovne postavke.
Taka nepotrebna sredstva so v glavnem: neuporabljene licence, fransize, avtorske pravice
in patenti; nalozbe v zemljisce, zgradbe za najem in odve¢na oprema; nalozbe v druga
podjetja; portfelj trzljivih vrednostnic; presezek denarja ali vezane vloge. Cista iztrzljiva
vrednost nepotrebnih sredstev (po odbitku davka iz dobicka in stroskov prodaje) mora biti
dodana kot pritok k denarnemu toku iz poslovanja, zlasti v prvem letu specificiranega
obdobja napovedi.

5.13.2.4 Amortizacijo lahko prilagodimo za davke ali ra¢unovodsko amortizacijo, prikazano v
objavljenih racunovodskih izkazih na oceno, bolj primerljivo z amortizacijo, ki jo uporabljajo
podobna podjetja. Kasnejse davéne prilagoditve utegnejo biti potrebne.

5.13.2.5 Obracun zalog prilagodimo, da se lahko natancneje primerjamo s podobnimi podjetji,
katerih obracuni so lahko zasnovani na druga¢ni podlagi od tiste v podjetju, ki je predmet
ocenjevanja vrednosti, ali da bi natan¢neje izrazali ekonomsko stvarnost. Prilagoditve zalog se
lahko razlikujejo pri obravnavanju izkaza poslovnega izida in pri obravnavanju bilance stanja. Na
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primer, metoda FIFO (metoda vrednotenja zalog, ki predpostavlja, da bo prej nabavljena koli¢ina
tudi prej prodana) utegne najbolje predstavljati vrednost zalog pri oblikovanju bilance stanja po
trznih vrednostih. Ce pa preiskujemo izkaz poslovnega izida, lahko metoda LIFO (metoda
vrednotenja zalog, ki predpostavlja, da bo najpozneje dobljena koli¢ina najprej prodana) natancneje
predstavlja raven dobicka v obdobju inflacije ali deflacije. KasnejSe davcne prilagoditve utegnejo
biti potrebne.

5.13.2.6 Nagrade lastniku(-om) prilagodimo, da bi izrazale trZzne stroske zamenjave dela
lastnika(-ov). Odpravnino nepomembnega osebja je mogoce upostevati. Davéne prilagoditve
utegnejo biti potrebne. Individualne pogodbe je treba skrbno preveriti, da bi prilagodili njihovo
vrednost (raje kot nominalni znesek stroskov) pri prenehanju zaposlitve vodilnega osebja.

5.13.2.7 Stroske postavk, ki so v najemu, dane v najem ali pogodbeno dolofene med
povezanimi strankami, prilagodimo, da bi lahko izrazale placila po trZni vrednosti. Kasnejse
davcne prilagoditve utegnejo biti potrebne.

5.13.3 Nekatere prilagoditve, ki naj bi bile opravljene v zvezi z ocenjevanjem vrednosti celotnega
podjetja, v zvezi z ocenjevanjem vrednosti neobvladujocega deleZa v takSnem podjetju niso potrebne,
ker neobvladujoci delez ne more uveljaviti vpliva na uresnicitev prilagoditev.

5.13.4 Prilagoditve ra¢unovodskih izkazov so harejene za podporo ocenjevalcu vrednosti pri oblikovanju
sklepov 0 ocenjevanju vrednosti. Ce deluje ocenjevalec vrednosti kot svetovalec kupcu ali prodajalcu pri
predlagani transakciji, mora prilagoditve razumeti naro¢nik. Na primer, predvideni kupec naj bi razumel, da lahko
vrednost, ki izhaja iz prilagoditev, pomeni najvisji znesek, ki naj bi ga pla¢al. Ce kupec ne verjame, da bodo finanéne
ali poslovne izbolj$ave uresni¢ene, bo ustrezala nizja cena.

5.13.5 Opravljene prilagoditve morajo biti v celoti opisane in podprte. Ocenjevalec vrednosti mora biti zelo
pazljiv pri prilagajanju izvirnih razvidov. TakSne prilagoditve naj bodo v celoti obravnavane z naro¢nikom.
Ocenjevalec vrednosti opravi prilagoditve le, ¢e ima zadosten dostop do podjetja, da lahko podpre njihovo
veljavnost.

5.14 Nacini ocenjevanja vrednosti podjetja
5.14.1 Nacin trinih primerjav pri ocenjevanju vrednosti podjetja

5.14.1.1 Pri nacinu trinih primerjav se primerja predmet ocenjevanja vrednosti s podobnimi
podjetji, lastniSkimi delezi v podjetju in vrednostnicami, ki so prodani na trgu.

5.14.1.2 Trije glavni viri podatkov, ki se uporabljajo pri naéinu trinih primerjav, so iz javnih
trgov delnic, na katerih se trguje z lastniSkimi delezi podobnih podjetij, prevzemnih trgov, na
katerih so kupljena in prodana celotna podjetja, in prej$njih transakcij v zvezi z lastni§tvom
podjetja, ki je predmet ocenjevanja vrednosti.

5.14.1.3 Pri nadinu trinih primerjav mora obstajati ustrezna podlaga za primerjavo in
zanaSanje na podobna podjetja. Ta podobna podjetja morajo biti iz iste panoge kot predmet
ocenjevanja vrednosti ali iz panoge, ki se odziva na enake ekonomske spremenljivke. Primerjavo je
treba izvesti na tehten nain in ne sme biti zavajajoc¢a. Dejavniki, ki jih je treba upostevati pri
ugotavljanju, ali obstaja utemeljena podlaga za primerjavo, so:

5.14.1.3.1 podobnost s podjetjem, ki je predmet ocenjevanja vrednosti, glede kvalitativnih
in kvantitativnih poslovnih znacilnosti;

5.14.1.3.2 stevilo in preverljivost podatkov o podobnem podjetju;

5.14.1.3.3 ali cena podobnega podjetja predstavlja transakcijo med nepovezanima in
neodvisnima strankama.
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5.14.1.3.3.1 Potrebna je temeljita nepristranska raziskava podobnih podjetij, da bi
zagotovili neodvisnost in zanesljivost ocenjevanja vrednosti. Raziskava mora
vklju€evati preprosta, nepristranska sodila za izbor podobnih podjetij.

5.14.1.3.3.2 Treba je izvesti primerjalno analizo kvalitativnih in kvantitativnih
podobnosti in razlik med podobnimi podjetji in podjetiem, ki je predmet
ocenjevanja vrednosti.

5.14.1.4 Z analizo podjetij, s katerimi se javno trguje, ali prevzemov ocenjevalec vrednosti
pogosto izracuna kazalnike ocenjevanja vrednosti, ki so obi¢ajno cena, deljena z nekim
merilom donosa ali ¢istih sredstev. Pri izraunavanju in izbiri teh kazalnikov je potrebna
previdnost.

5.14.1.4.1 Kazalnik mora dajati smiselno informacijo o vrednosti podjetja.

5.14.1.4.2 Podatki iz podobnih podjetjih, ki so uporabljeni pri izra¢unu kazalnika, morajo
biti tocni.

5.14.1.4.3 Izracun kazalnikov mora biti toéen.

5.14.1.4.4 Ce se iz podatkov izraduna srednja vrednost, morata biti ustrezna upostevano
obdobje in metoda izracuna srednje vrednosti.

5.14.1.4.5 Vse izraCune je treba izvesti na enak naéin za podobna podjetja in za podjetje,
ki je predmet ocenjevanja vrednosti.

5.14.1.4.6 Pri izracunu kazalnika morajo biti uporabljeni podatki o ceni, veljavni na datum
ocenjevanja vrednosti.

5.14.1.4.7 Po potrebi je treba izvesti prilagoditve za boljSo primerjavo podobnih podjetij in
podjetja, ki je predmet ocenjevanja vrednosti.

5.14.1.4.8 Prilagoditve je treba morda izvesti za neobicajne, neponovljive in neposlovne
postavke.

5.14.1.4.9 lzbrani Kkazalniki morajo biti primerni glede na razlike pri tveganju in
pri¢akovanjih pri podobnih podjetjih in podjetju, ki je predmet ocenjevanja vrednosti.

5.14.1.4.10 Ve¢ indikacij vrednosti je mogoce izracunati, ker je pri podjetju, ki je predmet
ocenjevanja vrednosti, mogoce izbrati in uporabiti ve¢ mnogokratnikov ocenjevanja
vrednosti.

5.14.1.4.11 Po potrebi je treba napraviti ustrezne prilagoditve zaradi razlik med lastni§kim
delezem, ki je predmet ocenjevanja vrednosti, in delezi v podobnih podjetjih glede
obvladovanja ali pomanjkanja obvladovanja ali trzljivosti ali pomanjkanja trzljivosti.

5.14.1.5 Kadar se za pridobitev okvirov ocenjevanja vrednosti uporabijo predhodne
transakcije podjetja, ki je predmet ocenjevanja vrednosti, je treba morda izvesti prilagoditve
za pretecen €as in za spremenjene okoliS¢ine v gospodarstvu, panogi in v podjetju.

5.14.1.6 Anekdoti¢na pravila ocenjevanja vrednosti (anecdotal valuation rules) ali pravila
ustaljenih norm (rules of thumb) utegnejo biti koristna pri ocenjevanju vrednosti podjetja,
lastniskega deleza v podjetju ali vrednostnice. Vendar pa indikacijam vrednosti, ki izhajajo iz
uporabe takih pravil, ne smemo pripisovati velikega pomena, razen ¢e je mogoce dokazati, da se
kupci in prodajalci pomembno zanasajo nanje.
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5.14.2 Nacin kapitalizacije donosa pri ocenjevanju vrednosti podjetja

5.14.2.1 Nacin kapitalizacije donosa ocenjuje vrednost podjetja, lastniSkih pravic v podjetju
ali vrednostnic z izracunavanjem sedanje vrednosti pri¢akovanih koristi. Dve najobicajnejsi
metodi nacina Kapitalizacije donosa sta neposredna kapitalizacija donosa in metoda
diskontiranega denarnega toka ali metoda dividend.

5.14.2.1.1 Pri (neposredni) kapitalizaciji donosa se znadilna raven donosa deli z mero
kapitalizacije ali mnoZi z mnogokratnikom donosa, da bi pretvorili donos v vrednost.
V teoriji je za donos ve¢ opredelitev donosa in denarnega toka. V praksi pa je donos
obic¢ajno izmerjen kot donos pred obdavcitvijo ali po njej. Mera kapitalizacije mora
ustrezati opredelitvi uporabljenega donosa.

5.14.2.1.2 Pri metodi diskontiranega denarnega toka in/ali metodi dividend se denarni
prejemki ocenijo za vsako od prihodnjih obdobij. Ti prejemki se z uporabo
diskontne mere in tehnik sedanje vrednosti pretvorijo v vrednost. Uporabili bi lahko
ve¢ opredelitev denarnega toka. V praksi se praviloma uporabljajo Cisti denarni tok
(denarni tok, ki ga je mogoce porazdeliti delniarjem) ali dejanske dividende (zlasti pri
manjSinskih delnicarjih). Diskontna mera mora ustrezati opredelitvi uporabljenega
denarnega toka.

5.14.2.1.3 Mere kapitalizacije in diskontne mere izhajajo iz trga in so izraZene kot
mnogokratniki cene (izhajajo iz podatkov o prodajah delnic na borzi ali o
transakcijah) ali obrestne mere (izhajajo iz podatkov o alternativnih nalozbah).

5.14.2.2 Pricakovani donosi ali koristi se z uporabo izra¢unov, ki upostevajo pri¢akovano rast
in ¢asovni okvir koristi, tveganje, povezano s tokom koristi, in ¢asovno vrednost denarja,
spremenijo v vrednost.

5.14.2.2.1 Predvideni donos ali korist je treba oceniti z upoStevanjem sestave
celotnega kapitala in dosezkov podjetja v preteklosti, pri¢akovanih mozZnosti podjetja
in panoge ter gospodarskih dejavnikov.

5.14.2.2.2 Nadéin kapitalizacije donosa zahteva oceno mere kapitalizacije, kadar
dobimo vrednost z neposredno kapitalizacijo donosa, ali diskontno mero, kadar
diskontiramo denarni tok. Pri ocenjevanju ustrezne mere uposteva ocenjevalec vrednosti
dejavnike, kot so raven obrestnih mer, mere donosa, ki jih pri¢akujejo nalozbeniki pri
podobnih nalozbah, in tveganja, ki so vkljucena v predvideni tok donosa.

5.14.2.2.3 Pri metodah kapitalizacije, ki uporabljajo diskontiranje, je pricakovana
rast izrecno upostevana v napovedi prihodnjega toka donosa.

5.14.2.2.4 Pri metodah kapitalizacije, ki ne uporabljajo diskontiranja, je pricakovana
rast vklju¢ena v mero Kkapitalizacije. Razmerje, izraZeno v obliki formule, je diskontna
mera minus dolgoroc¢na stopnja rasti je enako meri kapitalizacije (R =Y — Aa, pri Cemer je
R mera kapitalizacije, Y diskontna mera ali mera donosa in Aa letna sprememba
vrednosti).

5.14.2.2.5 Mera kapitalizacije ali diskontna mera mora biti skladna z uporabljeno
vrsto napovedanih donosov. Na primer, mere pred obdavéitvijo morajo biti uporabljene
pri donosih pred obdavcitvijo; mere po obdavcitvi morajo biti uporabljene pri tokovih
donosa po obdav¢itvi; in mere Cistega denarnega toka morajo biti uporabljene pri donosih,
izrazenih s ¢istim denarnim tokom.

145



5.14.2.2.6 Ce je napovedan donos izraZen nominalno (trenutne cene), se uporabljajo
nominalne mere, ¢e je napovedan donos izraZen realno (raven cen), se uporabljajo
realne mere. Podobno je treba pricakovane dolgoroé¢ne stopnje rasti donosa dokumentirati
in jasno prikazati v nominalnih ali realnih izrazih.

5.14.3 Na sredstvih zasnovan nacin ocenjevanja vrednosti podjetja

5.14.3.1 Pri ocenjevanju vrednosti podjetja je lahko na sredstvih zasnovan nadin podoben
nabavnovrednostnemu nacinu, ki ga uporabljajo ocenjevalci vrednosti razlicnih vrst
sredstev.

5.14.3.2 Na sredstvih zasnovan nacin temelji za nacelu nadomestitve, in sicer sredstvo ni vredno
ved, kot bi pladali za nadomestitev vseh njegovih sestavnih delov.

5.14.3.3 Pri izvedbi na sredstvih zasnovanega nacina je bilanca stanja, ki upoSteva nabavne
vrednosti, zamenjana z bilanco stanja, ki predstavlja vsa sredstva, opredmetena in
neopredmetena, in vse obveznosti po trini vrednosti ali kaki drugi ustrezni trenutni vrednosti.
Davki so lahko upostevani. Ce se uporabljajo trzne ali likvidacijske vrednosti, je treba upostevati
stroske prodaje in druge odhodke.

5.14.3.4 Na sredstvih zasnovan nalin je treba upoStevati pri ocenjevanju vrednosti
obvladujocih deleZev v podjetjih, ki vkljucujejo enega ali ve¢ naslednjih dejavnikov:

5.14.3.4.1 nalozbeno ali holdinsko podjetje, kot je podjetje za poslovanje z
nepremic¢ninami ali kmetijsko podjetje;

5.14.3.4.2 podjetje, ki je ovrednoteno drugace kot delujoce podjetje.

5.14.3.5 Na sredstvih zasnovan nacdin naj ne bo edini nadin ocenjevanja vrednosti, ki je
uporabljen pri sprejetih nalogah za proizvodna/storitvena podjetja, ocenjena kot delujoca
podjetja, razen ¢e ga obifajno uporabljajo prodajalci in kupci. V takih primerih mora
ocenjevalec vrednosti pojasniti izbiro tak$nega nacina.

5.14.3.6 Ce ocenjevanje vrednosti proizvodnega/storitvenega podjetja ne izhaja iz delujotega
podjetja, morajo biti sredstva ovrednotena na podlagi trine vrednosti ali na podlagi, ki
predpostavlja skrajsano obdobje izpostavljenosti na trgu, ¢e je to primerno. Vse stroske, ki so
povezani s prodajo sredstev ali prenehanjem podjetja, je treba upoStevati pri tej vrsti ocenjevanja
vrednosti. Neopredmetena sredstva, kot je dobro ime, morda nimajo vrednosti v tak$nih primerih,
¢eprav lahko zadrzijo vrednost druga neopredmetena sredstva, kot so patenti, blagovne znamke ali
trgovska imena.

5.14.3.7 Ce holdinsko podjetje preprosto poseduje premoZenje in prejema donose iz nalozb,
je treba pridobiti trine vrednosti za vsako vrsto premozZenja.

5.14.3.8 Ce se ocenjuje vrednost naloZzbenega holdin§kega podjetja, imajo lahko vrednostnice
(uvrséene ali neuvr$ene na borzi), likvidnost deleZev in velikost delezev velik pomen in lahko
vodijo do odklonov od borznih cen.
5.15 Postopki usklajevanja
5.15.1 Sklep o vrednosti mora temeljiti na

5.15.1.1 opredelitvi vrednosti;

5.15.1.2 namenu in nameravani uporabi ocenjene vrednosti; in
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5.15.1.3 vseh pomembnih informacijah na datum ocenjevanja vrednosti, ki so potrebne za
podrocje naloge.

5.15.2 Sklep o vrednosti mora temeljiti tudi na ocenah vrednosti, dobljenih z uporabljenimi metodami
ocenjevanja vrednosti.

5.15.2.1 Izbiranje in zanaSanje na ustrezne nacine, metode in postopke sta odvisna od presoje
ocenjevalca vrednosti.

5.15.2.2 Ocenjevalec vrednosti mora presoditi, ko dolo¢a relativno tezo, ki jo bo dal vsaki od ocen
vrednosti v postopku ocenjevanja vrednosti. Ocenjevalec vrednosti mora poskrbeti za logi¢no

utemeljitev in opravi¢ljivost uporabljenih metod ocenjevanja vrednosti in presoditi pomen metod,
na katere se zanesel, pri doloc¢anju usklajene vrednosti.

6.0 Datum veljavnosti

6.1 Ta mednarodna pojasnjevalna opomba o ocenjevanju vrednosti za¢ne veljati 31. julija 2007.
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Mednarodna pojasnjevalna opomba o ocenjevanju vrednosti st. 7

Obravnavanje nevarnih in strupenih snovi pri ocenjevanju vrednosti

1.0 Uvod

1.1 Cilj te pojasnjevalne opombe (PO) je pomagati ocenjevalcu vrednosti pri izdelovanju ocen vrednosti, kadar
utegnejo posebne nevarne ali strupene snovi vplivati na vrednost premoZenja.

1.2 Nevarne in strupene snovi so vkljuéene med Stevilne mozne dejavnike okolja, ki jih, ¢e obstajajo, ocenjevalci
vrednosti posebej obravnavajo. Ta PO je omejena na obravnavanje nevarnih in strupenih snovi, ker so drugi
dejavniki okolja, ki jih je treba upoStevati pri ocenjevanju vrednosti, praviloma pod manjSim vplivom znanstvenih in
s tem povezanih tehni¢nih vprasanj, vkljuéno z ustrezno zakonodajo.

1.3 PO obravnava splosne zasnove in nacela, ki vodijo ocenjevalce vrednosti pri pripravi ocenjevanja vrednosti,
kadar so prisotne nevarne ali strupene snovi, ki lahko vplivajo na vrednost premozenja. Obravnava tudi zasnove, ki
jih morajo razumeti racunovodje, regulatorji in drugi uporabniki storitev ocenjevanja vrednosti.

1.4 Ocenjevalci vrednosti so redko usposobljeni na pravnem, znanstvenem ali drugih strokovnih podrocjih, ki
vkljuCujejo presojo tveganj, povezanih z nevarnimi ali strupenimi snovmi. Kadar pri ocenjevanju vrednosti
premozenja obravnavajo trzne ucinke takih tveganj, se ocenjevalci vrednosti praviloma opirajo na nasvete drugih
strokovnjakov. Kot je pojasnjeno v MSOV — Kodeksu vedenja, 5.2. in 6.6. odstavku, mora biti pomembno opiranje
na nasvet drugih strokovnjakov razkrito in pojasnjeno v zvezi s premozenjem, ki je obravnavano v porocilu o
ocenjevanju vrednosti.

1.5 Za uporabo te PO so bistveni privrzenost ocenjevalca vrednosti trzno zasnovanemu ocenjevanju vrednosti,
nepristranskosti in celovitemu razkritju ustreznih zadev. Prav tako so ocenjevalci vrednosti dolzni napisati porocilo o
ocenjevanju vrednosti, ki ga lahko upravi¢eno razumejo naro¢niki in drugi. Obveza za jasnost in celovito razkritje je
zlasti pomembna pri znanstvenih, tehni¢nih in pravnih zadevah.

1.6 Ta PO se nanaa tudi na ustrezno obravnavo in razkritje zadev v zvezi z nevarnimi in strupenimi snovmi, ko
ocenjujemo vrednost specialnega premozenja in v drugih primerih, ko ni mogoce uporabiti zasnove trzne vrednosti.

2.0 Podrogje

2.1 PO se uporablja pri vseh ocenjevanjih vrednosti premozenja, vkljuéno z napravami in opremo. Posebna dolo¢ila
PO je treba izpolniti, kadar je poznan, ali pa se utemeljeno pri¢akuje, vpliv nevarnih ali strupenih snovi na trZno
vrednost ali drugace opredeljeno vrednost premozenja.

3.0 Opredelitve pojmov

3.1 Nevarne ali strupene snovi (hazardous or toxic substances) v okviru te PO zajemajo posebne materiale, ki imajo
zaradi svoje prisotnosti ali neposredne blizine neugoden vpliv na vrednost premozenja, ker lahko povzro¢ajo skodo
oblikam Zzivljenja. Tak$ni materiali so lahko vkljuceni v izboljSave zemljisca ali na zemljiS¢u ali so najdeni v/na
zemlji. Lahko so tudi zunaj prostora, toda blizu njega. V nekaterih primerih so lahko v zraku.

3.1.1 Zunaj te PO so v splosne;jsi uporabi dejavniki okolja lahko oznaceni kot zunanji vplivi na premozZzenje,
katerega vrednost se ocenjuje, ki imajo pozitivni vpliv, negativnega ali so brez vpliva na vrednost
premozenja. Nevarne ali strupene snovi je mogoce najti na samem kraju premozenja, katerega vrednost se
ocenjuje, ali zunaj njega.

3.2 V zvezi z ocenjevanjem vrednosti je nevarna snov (hazardous substance) katerikoli material v okviru, okoli ali

blizu premozenja, katerega vrednost se ocenjuje, in ima zadostno obliko, koli¢ino in biolosko razpoloZljivost, da
ustvarja negativni vpliv na t7Zno vrednost premozenja.
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3.3 Strupeno (toxic) opisuje stanje materiala v obliki plina, tekoce ali trdne snovi, ki ima zaradi svoje oblike, koli¢ine
in lokacije na dan ocenjevanja vrednosti zmoznost povzrociti $kodo oblikam zivljenja. Strupenost se nanasa na
stopnjo ali obseg tak§ne zmoznosti.

4.0 Povezava z racunovodskimi standardi

4.1 Medtem Ko izraza trzna vrednost in postena vrednost nista nujno vedno sopomenki (glej Mednarodne standarde
ocenjevanja vrednosti 1 in 2 [MSOV 1 in 2] ter Mednarodni na¢in uporabe ocenjevanja vrednosti 1 [MNUOV 1]),
izraza vsaka vrsta vrednosti trzno obnaSanje pod pogoji, ki jih zajema ustrezna opredelitev pojma. V obsegu, v
katerem so sporoCene vrednosti premozenja pri obeh vrstah vrednosti pod vplivom nevarnih ali strupenih snovi, sta
potrebna pravilno razkritje in uporaba pravilnih postopkov ocenjevanja vrednosti v okolis¢inah, v katerih se
ugotavlja in sporoca o ocenjenih vrednostih.

4.2 Ta PO se uporablja v vseh okolis¢inah, ki vkljucujejo javno razkritje vrednosti premozenja, ne glede na to, ali so
sporoc¢ene posamicno ali v skupini, ¢e imajo nevarne ali strupene snovi negativni vpliv na takSne vrednosti. Poleg
mozZnih vplivov nevarnih in strupenih snovi na premozenje, katerega vrednost se ocenjuje, lahko obstajajo druge
spremljajoce zadeve, kot so stroski sanacije ali restavriranja, vzdrzevanja ali spremljanja, obveznosti do tretjih strank
ali regulativne obveznosti in podobno. Tako sta pravilno razkritje in ravnanje bistvena pri ocenjevanjih vrednosti, ki
s0 bila uporabljena pri pripravi ra¢unovodskih izkazov in s tem povezanih obracunov.

4.3 Pri obi¢ajnem poteku izvajanja ocenjevanja vrednosti sredstev dobi ocenjevalec vrednosti navodila poslovodstva
podjetja, kot to doloca MNUOV 1. Vsa posebna navodila ocenjevalcu vrednosti, ki se nanasajo na ravnanje z
nevarnimi ali strupenimi snovmi z moznim negativnim vplivom na vrednost premoZzenja, mora ocenjevalec vrednosti
po MNUOV 1 pomembna razkritja obravnavati v poro¢ilu o ocenjevanju vrednosti. Tak$na razkritja mora spremljati
pojasnilo ocenjevalca vrednosti o tem, kako je z zadevo ravnal v procesu ocenjevanja vrednosti in kakSen ucinek
imajo tak$na razkritja na sporoceno vrednost.

4.4 Ceprav se vrednostni u¢inek nevarnih ali strupenih snovi pri sprejeti nalogi ugotavljanja trzne vrednosti dobi na
trgu, take vplive tezko opazimo pri ocenjevanju vrednosti premozenja, kateremu ustreza metoda zmanjsane
nadomestitvene vrednosti. Da bi se pri uporabi metode DRC uskladili z MNUOV 1, morajo ocenjevalci vrednosti
uporabiti nacela te PO v moZnem obsegu in v celoti razkriti obseg svoje analize ter podlage za svoje sklepe.

4.5 Racunovodska opredelitev izgube zaradi oslabitve je znesek, za katerega knjigovodska vrednost sredstva ali
denar ustvarjajoCe enote presega njuno nadomestljivo vrednost (MRS 36, 6. ¢len). Negativni vpliv nevarnih ali
strupenih snovi, ki so na premozenju, lahko prispeva k njegovi oslabitvi. Izguba zaradi oslabitve, ki se pojavi pri
premozenju, pri katerem so navzoce takSne snovi, lahko vkljucuje skodljiv vpliv takSnih snovi na vrednost
premozenja (glej 5.4. odstavek spodaj).

5.0 Napotki

5.1 Pri dogovarjanju z naro¢nikom ali predvidenim naro¢nikom o zadevah, ki se nanasajo na ocenjevanje
vrednosti, pri katerih je znana ali upraviceno pricakovana prisotnost okoliskih pogojev, ki imajo lahko
Skodljiv vpliv na vrednost premoZenja, mora ocenjevalec vrednosti razkriti naro¢niku obseg poznavanja,
izkuSenj in sposobnosti za reSevanje taksne situacije.

5.1.1 Ce so dejavniki v okolju znani ali pri¢akovani v ¢asu, ko se ocenjevalec vrednosti in predvideni
naro¢nik dogovarjata o mozni nalogi, se mora ocenjevalec vrednosti prepricati, da naro¢nik pozna njegove
sposobnosti in obveze za razkritje ter da sprejem naloge ne bo na noben nacin v nasprotju s temi obvezami.

5.1.2 Ce so dejavniki v okolju ugotovljeni po zadetku sprejete naloge, mora ocenjevalec vrednosti seznaniti
naroc¢nika s poznavanjem, izkuSnjami in zmoznostmi za razkritje, kot je doloceno s tem napotkom, in se
uskladiti z zahtevami o razkritjih iz drugih MSOV.

5.2 Ce spozna, da 3tevilni pojavi v okolju zahtevajo predstavitev fizi¢nih, pravnih, znanstvenih ali drugih

strokovnih zadev, mora ocenjevalec vrednosti pri nalogi, ki je sicer sprejemljiva tako za naro¢nika kot za
ocenjevalca vrednosti, izvesti potrebne korake za primerno dokoncanje sprejete naloge. Ti koraki lahko
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vkljuéujejo ustrezne osebne Studije, povezavo z drugim ocenjevalcem vrednosti, ki ima potrebno znanje, izkusnje in
sposobnosti, ali pridobitev strokovne pomo¢i drugih, ki imajo potrebno znanje, izkusnje in sposobnosti.

5.3 Razkritje obstoja kake nevarne ali strupene snovi, ki ima lahko neugoden vpliv na vrednost premoZenja,
je vkljueno med sploSnimi porocevalskimi zahtevami MSOYV 1, 2 in 3. Prav tako se zahteva, da ocenjevalec
vrednosti razkrije, kako je ravnal s takinim dejavnikom pri svoji nalogi. Ce zahteva sprejeta naloga ocenitev
vrednosti premozenja, kakor da tak dejavnik v okolju ne obstaja, mora biti celovito razkrita omejujoca predpostavka,
porocilo pa mora biti skladno z zgornjim stalis¢em (glej 5.1. in 5.2. odstavek). Zahteve za poro¢ila o ocenjevanju
vrednosti se sklicujejo na Kodeks vedenja in MSOV 3 — Poroc¢anje o ocenjevanju vrednosti.

5.4 Ce obstaja oslabitev premoZenja, mora ocenjevalec vrednosti oceniti vrednost premoZenja, kot da je
oslabitev odpravljena. Ce je moZno, opredeli ocenjevalec vrednosti stroSke odpravljanja; ¢e to ni mogoce,
razkrije ocenjevalec vrednosti dejstvo, da je premoZenje oslabljeno.

5.5 Ce se vrednost premoZenja ocenjuje, kakor da nanj ne vplivajo nevarne snovi, vendar so tak$ne snovi
znane ali se domneva, da obstajajo, mora porocilo o ocenjevanju vrednosti vsebovati oceno, ki jasno omejuje
podrocje ocenjevanja vrednosti, ustrezno navedbo namena, pravilno oznacene sklepe in omejitev uporabe
sklepov ocenjevanja vrednosti brez priloZenega razkritja takSne ocene in pojasnila o taksni oceni.

5.6 V poro¢ilu o ocenjevanju vrednosti je treba navesti imena in naravo pomoci strokovnjakov ali drugih, ki
so prispevali specificne informacije o vplivu dejavnikov v okolju na premoZenje, katerega vrednost se
ocenjuje.

5.7 Ce niso znani dejavniki v okolju, ki bi imeli lahko neugoden vpliv na vrednost premoZenja, mora
ocenjevalec vrednosti praviloma vkljuditi v poro¢ilo o ocenjevanju vrednosti pogojne in omejevalne okolis¢ine
ali z drugacno odklonitvijo potrditi, da je bilo ocenjevanje vrednosti narejeno ob predpostavki, da taki
dejavniki na dan ocenjevanja vrednosti niso bili poznani, ¢e pa bi obstajali, bi neugodno vplivali na vrednost.

5.8 V svetu nara$¢a zaskrbljenost zaradi vplivov nevarnih in strupenih snovi na Zivljenje in premozenje. Stevilne
mozne nevarnosti so bile nedavno identificirane, druge bodo verjetno scasoma dodane kot nove, ker potekajo
dodatna odkritja, njim pa sledijo regulative, ki jih spodbuja drzava ali jih zahteva trg.

5.9 Nekatere nevarne ali strupene snovi lahko pomembno vplivajo na vrednost premozenja. Ker pa se ocenjevalci
vrednosti praviloma ukvarjajo s trinimi vrednostmi, je odziv trga glede teh snovi tisti, ki ga je treba
obravnavati pri nalogi v zvezi s trfno vrednostjo. SCasoma so lahko snovi, za katere je neko¢ veljalo, da nimajo
neugodnega vpliva na premozenje, opredeljene kot da ga imajo. Nasprotno so snovi, za katere je neko¢ veljalo, da
imajo pomemben vpliv, lahko spoznane, da imajo majhen vpliv ali nimajo nobenega vpliva na vrednost premozenja
ali ga imajo samo v nekaterih trznih okoli§¢inah.

5.10 Ravnanje s fizicnimi, pravnimi, znanstvenimi in strokovnimi zadevami, ki so povezane z nevarnimi ali
strupenimi snovmi, pogosto presega usposobljenost ocenjevalca vrednosti. Vendar pa je vloga ocenjevalca
vrednosti pri obravnavanju teh dejavnikov laZja, ¢e

5.10.1 so okolis¢ine, ki vkljucujejo obcutljive snovi v okolju, pripoznane in so obravnavane v skladu s
tem napotkom, bodisi da so spoznane pred prevzemom naloge ali pozneje po njenem zacetku;

5.10.2 ima ustrezno podporo s strokovnim nasvetom in podporo drugih, kadar so zahtevane specifi¢ne
sposobnosti, znanje, usposabljanje in izku$nje in je takSnma podpora prikazana in pojasnjena v
poro¢ilu 0 ocenjevanju vrednosti;

5.10.3 se ustrezno obravnava vpliv nevarnih ali strupenih snovi na proces ocenjevanja vrednosti ali
drugace, ¢e proces ocenjevanja vrednosti izkljucuje obravnavanje takih zadev in je predloZeno
ustrezno razkritje uporabljenih predpostavk, namena analize in verjetnega vpliva predpostavk na
ugotovljeno vrednost;
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5.10.4 je vloZen primeren napor za zagotovitev, da niso porocila in ocene vrednosti, ki jih vsebujejo,
zavajajoca in so lahko ustrezno uporabljena le za predvideni namen.

5.11 Od ocenjevalcev vrednosti se pricakuje, da pravilno uporabljajo tiste priznane metode in tehnike, ki so potrebne
za uskladitev s tem navodilom. Ce so s premoZenjem, katerega vrednost se ocenjuje, povezane nekatere nevarne ali
strupene snovi, ki neugodno vplivajo na njegovo vrednost, mora ocenjevalec vrednosti uporabiti tiste potrebne
postopke, ki ustrezno izrazajo kakrSnokoli izgubo vrednosti premozenja iz tega naslova, pri ¢emer je treba paziti, da
ne pride do precenitve niti do podcenitve vplivov na vrednost. Pri nalogi ugotavljanja trine vrednosti je
odgovornost ocenjevalca vrednosti, da predstavi trzni vpliv posameznega pogoja ali okoliS¢ine.

5.12 Ocenjevalce vrednosti je treba opozoriti, da lahko obstaja pomembno nasprotje med pravnimi, znanstvenimi in
drugimi tehni¢nimi strokovnjaki, na nasvet katerih se utegnejo zanaSati. Razlike se pojavijo zlasti v zvezi z
metodami, ki jih strokovnjaki uporabljajo pri doloCanju obsega ¢iSCenja, vzdrzevanja ali nadziranja, povezanega z
nevarnimi ali strupenimi snovmi, in v zvezi s stro$ki, potrebnimi za izvedbo takega CiS€enja, vzdrZevanja ali
nadziranja.

5.12.1 Naloge lahko zahtevajo oceno vrednosti prizadetega premoZenja pod predpostavko, da je
kakrSenkoli vpliv nevarnih ali strupenih snovi izkljuen iz sporocene vrednosti. Take naloge so
sprejemljive, Ce iz njih izhajajoca ocena vrednosti ni zavajajoca, Ce je naroCnik obvescen o tem in se strinja
s tako omejevalno predpostavko in ¢e porocilo o ocenjevanju vrednosti jasno opredeli omejitev in razloge
zanjo.

5.12.2 Zaradi strokovnih zadev, ki so pogosto vkljuéene v zadeve okolja, ocenjevalec vrednosti praviloma
neposredno ali prek naro¢nika iS¢e nasvete in se opira na mnenja ustrezno usposobljenih za ovrednotenje
problemov, povezanih z nevarnimi ali strupenimi snovmi. Ocenjevalci vrednosti razkrijejo raven in
naravo zanesljivosti, ki jo pripisujejo tak§nim mnenjem.

5.13 Ocenjevalci vrednosti in uporabniki storitev ocenjevanja vrednosti se morajo zavedati, da lahko posamezne
nevarne ali strupene snovi razli¢no vplivajo na posamezne vrste premozenja, lokacije in trge. Neugodni vplivi na
vrednost se gibljejo od ni¢ do takih, ki znaSajo ve¢ kot stroski sanacije in odprave. Zadnje se lahko pojavi, kadar se
spreminja najgospodarnejsa uporaba prizadetega premozenja zaradi okolis¢in in kadar se spreminja trzljivost ali
drugacna koristnost premozenja. V vsakem primeru je naloga ocenjevalca vrednosti, da razis¢e in uposteva vplive
dejavnika v okolju na posamezno vrsto premoZenja in njegov trg.

5.14 Pri obicajni nalogi ocenjevanja vrednosti ocenjevalec vrednosti nima ve$cin za pravna, znanstvena ali strokovna
odkritja v zvezi z nevarnimi ali strupenimi snovmi ali drugimi dejavniki v okolju, ki lahko neugodno vplivajo na
vrednost. Za verodostojnost in koristnost sporo¢ene vrednosti je pomembno, da so pri takih okolis¢inah le-te
pravilno obravnavane in predstavljene.

5.14.1 Ce ocenjevalec vrednosti ve za obstoj mevarne ali strupene snovi pri premoZenju, ki je
opredeljeno pri nalogi ocenjevanja vrednosti, mora upostevati vse zahteve v tem napotku. Praviloma
bo vsakega strokovnjaka, na ¢igar nasvet se lahko opre ocenjevalec vrednosti, najel naro¢nik ali kdo drug.

5.14.2 Ce ocenjevalec vrednosti upraviteno domneva, da morda obstaja potencialna neugodna
nevarna ali strupena snov, mora takoj seznaniti naro¢nika o svoji zaskrbljenosti o tem in zahtevati,
da izvede korake za razreSitev takih vprasanj. Z obravnavanjem teh problemov na zasebni in zaupni
podlagi ocenjevalec vrednosti zagotovi zaupnost teh informacij, ki lahko same po sebi vplivajo na
obravnavano premozenje.

5.15 Napotki glede odgovornosti ocenjevalca vrednosti, da opazuje, locira in identificira nevarne ali strupene snovi
ali okolis¢ine, se lahko scasoma spremenijo v okviru neke pravne ureditve ali med njimi. Na splosno pa dolocanje

narave, obsega in fizi¢nih vplivov dejavnikov okolja presega podrocje storitve ocenjevalcev vrednosti.

5.16 Pri obravnavanju nevarnih ali strupenih snovi mora ocenjevalec vrednosti raziskati vse s tem povezane
zadeve na zaupljiv nacin, tako da ne povzro¢i nepotrebnih Spekulacij v zvezi s premoZenjem.
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5.17 Ni neobicajno, da posamezniki, ki niso seznanjeni z nevarnimi ali strupenimi snovmi, predpostavljajo, da pri
obstoju fizicnega vpliva taks$nih snovi prihaja do skodljive ekonomske reakcije. Izku$nje na trgu kazejo, da pogosto
obstajajo pomembne razlike med splosnim javnim dojemanjem in dejanskimi trznimi u€inki obstoja tak$nih snovi.
Vloga ocenjevalca vrednosti je, da se izogne tak§nim splo$nim, vendar moZnim napac¢nim predpostavkam, in
skrbno prouéi vse pomembne dejavnike, izvede zanesljivo trino raziskavo in prikaZe ustrezno trzno vedenje
glede na situacijo v poro¢ilu o ocenjevanju vrednosti.

6.0 Datum veljavnosti

6.1 Ta mednarodna pojasnjevalna opomba o ocenjevanju vrednosti za¢ne veljati 31. januarja 2005.
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Mednarodna pojasnjevalna opomba o ocenjevanju vrednosti st. 8

Nabavnovrednostni nacin za racunovodsko poro¢anje (DRC) (popravljeno 2007)

1.0 Uvod

1.1 Namen te pojasnjevalne opombe (PO) je pomagati uporabnikom in pripravljavcem poroc¢il o ocenjevanju
vrednosti pri razlagi pomena in uporabe zmanjSane nadomestitvene vrednosti za namene raéunovodskega poro¢anja.

1.2 Zmanjsana nadomestitvena vrednost je uporaba nabavnovrednostnega nacina, ki se uporablja za ocenjevanje
vrednosti specialnih sredstev za namene raunovodskega porolanja. ZmanjSana nadomestitvena vrednost je
uporabnejSa, ko so podatki o primerljivih prodajah nezadostni, vendar pa obstajajo zadostni trzni podatki o nabavnih
vrednostih in njihovih zmanj$anjih zaradi poslabSanja in zastaranja. Uporaba nabavnovrednostnega nacina temelji na
nacelu nadomestitve.

2.0 Podrocje

2.1 Ta PO doloca osnove za uporabo zmanjsane nadomestitvene vrednosti v povezavi z Mednarodnim nac¢inom
uporabe ocenjevanja vrednosti 1 (MNUQV 1) — Ocenjevanje vrednosti za raunovodsko porocanje.

2.2. Nacin zmanjsane nadomestitvene vrednosti je obravnavan tudi v PO 3 — Ocenjevanje vrednosti naprav in opreme
in MNUOV 3 — Ocenjevanje vrednosti sredstev javnega sektorja za raunovodsko porocanje.

3.0 Opredelitve pojmov

3.1 Zmanjsana nadomestitvena vrednost (depreciated replacement cost) — Trenutni stroSek nadomestitve sredstva z
modernim enakovrednim sredstvom, zmanjSan za odbitke zaradi fizicnega poslabsanja in vseh ustreznih oblik
zastaranja in optimizacije.

3.2 Izboljsave (improvements) — Zgradbe, konstrukcije ali nekatere spremembe zemljis¢a trajne narave, ki
vkljuCujejo porabo dela in kapitala in so namenjene povecanju vrednosti ali koristnosti premozenja. Izbolj$ave imajo
lahko razli¢ne na¢ine uporabe in dobe gospodarne uporabe.

3.3 Moderno enakovredno sredstvo (modern equivalent asset) — Sredstvo, ki ima podobne funkcije in enake
proizvodne zmogljivosti kot sredstvo, ki je predmet ocenjevanja vrednosti, vendar s sodobno obliko in je zgrajeno ali
izdelano z uporabo sodobnih materialov ali tehnik.

3.4 Optimizacija (optimisation) — Proces, v katerem dolo¢imo opcijo najmanjSe nadomestitvene vrednosti za
preostalo storitveno zmoznost sredstva. To je proces prilagajanja, s katerim zmanjSamo nadomestitveno vrednost,
tako da izraza mozno tehnicno zastaranost ali neustrezno projektiranje sredstva, ali moznost, da ima sredstvo vecjo
zmogljivost od zahtevane. Tako optimizacija zmanjSuje ocenjeno vrednost in je ne povecuje, kadar obstajajo
moznosti alternativnih nizjih nadomestitvenih vrednosti.

3.5 Naprave in oprema (plant and equipment) — Opredmetena sredstva, ki niso nepremic¢nine, ki

e) jih ima podjetje, da jih uporablja pri proizvajanju ali dobavljanju proizvodov ali opravljanju storitev,
daje v najem drugim ali uporablja za pisarniSke namene za proizvodnjo; ter

f)  jih bo po pri¢akovanju uporabljalo v ve¢ kot enem obracunskem obdobju.
Vrste naprav in opreme so:

Naprave (plant) Sredstva, ki so v zapleteni povezanosti z drugimi in ki lahko vklju¢ujejo
specializirane zgradbe, stroje in drugo opremo.
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Stroji (machinery) Posamezni stroji ali skupine strojev. Stroj je naprava, ki se uporablja v
posebnem procesu v okviru delovanja podjetja.

Oprema (equipment) Druga sredstva, ki se uporabljajo kot pomo¢ pri delovanju podjetja.
3.6 Storitvena zmoznost (service potential) — Zmoznost ustvarjanja proizvodov in storitev v skladu s cilji podjetja.

3.7 Specialno premozenje (specialised property) — Premozenje, ki je zaradi svoje enkratnosti, ki izhaja iz specialne
narave in konstrukcije, njegove oblike, velikosti, lokacije ali ¢esa drugega redko, ¢e sploh kdaj, naprodaj na trgu,
razen pri prodaji podjetja ali organizacije, katere del je.

4.0 Povezava z racunovodski standardi

4.1 Zmanjsana nadomestitvena vrednost se uporablja, kadar ni dovolj trznih podatkov za doloCitev trzne vrednosti S
pomocjo na trgu temeljecih dokazov.

4.1.1 Mednarodni ra¢unovodski standard (MRS) 16 — Opredmetena osnovna sredstva - 33. ¢len doloca, da
bo pri odsotnosti na trgu temeljecih dokazov podjetje morda moralo dolo€iti posteno vrednost specialnega
sredstva z uporabo na donosu zasnovanega naé¢ina ali na¢ina zmanj$ane nadomestitvene vrednosti.

4.1.2 Mednarodni ra¢unovodski standard za javni sektor (IPSAS) 17 — Opredmetena osnovna sredstva — 42.
in 43. ¢len predpisuje zmanjsane nadomestitvene vrednosti pri ocenjevanju vrednosti specialnih zgradb in
drugih ustrojev, ki jih je naredil clovek, ter postavk naprav in opreme posebne narave.

4.2 Uporaba postene vrednosti po racunovodskih standardih je obravnavana v MNUOV 1. V rac¢unovodskih
standardih je postena vrednost obi¢ajno enaka trzni vrednosti.

5.0 Napotki

5.1 Pri razvrstitvi sredstva med specialno sredstvo se ne sme avtomati¢no sklepati, da je treba pri ocenjevanju
vrednosti uporabiti zmanjsano nadomestitveno vrednost. Ceprav je sredstvo lahko specialno, je v nekaterih
primerih mogoce, ¢e obstajajo neposredni trZni dokazi, oceniti vrednost specialnega premozenja z uporabo
nacina trznih primerjav in/ali na¢ina kapitalizacije donosa.

5.2 Ce ni zadostnih trznih dokazov, velja zmanjSana nadomestitvena vrednost za sprejemljivo metodo za oceno
vrednosti specialnih sredstev, vendar mora metodologija vkljuciti trZzna opazovanja ocenjevalca vrednosti
glede trenutne nabavne vrednosti in amortizacijskih stopenj. Metoda temelji na isti teoreti¢ni transakciji med
razumnimi informiranimi strankami kot zasnova trzne vrednosti.

5.3 Ocenjevalec oceni nabavno vrednost modernega enakovrednega sredstva na ustrezen datum ocenjevanja
vrednosti. To utegne zahtevati oceno nabavne vrednosti na podlagi konkretnega naro€ila za primerno sredstvo.
Nabavna vrednost mora izrazati vse pripadajoce stroske, ki bi nastali, na primer za oblikovanje, dostavo, vgradnjo in
provizije. Pri specialnem premozenju je treba vkljuciti stroske pridobivanja zemlji§¢a, primernega za izgradnjo
enakovrednega specialnega objekta na trgu, skupaj s stroski vseh potrebnih izboljsav zemljisca.

5.4 Nato ocenjevalec vrednosti oceni odbitke s primerjanjem modernega enakovrednega sredstva s sredstvom,
ki je predmet ocenjevanja vrednosti. Stopnje odbitkov lahko vklju¢ujejo vse ali so analizirane posebej za:

e fizi¢no obrabo,
e funkcionalno zastarelost,
e zunanjo zastarelost.

5.4.1 Pri ocenjevanju fizicne obrabe izboljSav, ki so posledica naravne obrabe v ¢asu in nezadostnega
vzdrZevanja sredstva, lahko uporabimo razlitne metode ocenjevanja vrednosti za oceno zneska,

154



potrebnega za izboljSanje fizi€nega stanja izboljSav. Lahko se uporabijo ocene posebnih sestavin
amortizacije in pogodbenikovih stroskov ali neposredna primerjava enot vrednosti med vrstami premozenja
s podobnim stanjem.

5.4.2 Funkcionalna zastarelost je lahko posledica tehnoloskih napredkov, ki ustvarjajo nova sredstva
z u¢inkovitejSim zagotavljanjem proizvodov in storitev. Sodobne proizvajalne metode lahko povzrocijo
popolno ali delno zastarelost do tedaj obstojecih sredstev glede ustreznosti trenutnih stroskov. Pri mnogih
sestavinah funkcionalne zastarelosti bo treba uporabiti proces optimizacije.

5.4.3 Zastarelost, ki je posledica zunanjih vplivov, lahko vpliva na vrednost sredstva. Zunanji dejavniki
lahko vkljucujejo spremenjene gospodarske pogoje, ki vplivajo na povpraSevanje po proizvodih in storitvah,
ki jih zagotavlja podjetje, ali na proizvajalne stroske. Zunanji dejavniki vkljucujejo tudi stroske in primerno
razpolozljivost surovin, storitev in dela.

5.4.4 Kadar se ocenjuje vrednost specialnega premoZenja, ni primerno zmanjsati stro$kov
nadomestitve sestavin zemljisca.

5.5 Pri uporabi zmanjSane nadomestitvene vrednosti mora ocenjevalec vrednosti zagotoviti, da so upoStevane
vse klju¢ne sestavine trzne transakcije, ki vkljucujejo:

5.5.1 razumevaje sredstva, njegove funkcije in njegovega okolja;

5.5.2 raziskavo in analizo za dolo¢itev preostale fizicne dobe (za oceno fizi¢ne obrabe) in dobe
gospodarne uporabe sredstva;

5.5.3 poznavanje sprememb preferenc, tehni¢nih inovacij in/ali trZznih standardov, ki lahko vplivajo
na sredstvo (za oceno funkcionalne zastarelosti);

5.5.4 analizo potencialnih zunanjih sprememb, ki lahko vplivajo na sredstvo (za oceno zunanje
zastarelosti);

5.5.5 seznanjenost z vrsto premoZenja s pridobitvijo razpolozljivih trznih podatkov;

5.5.6 poznavanje tehnik gradnje in materialov (za oceno nabavne vrednosti modernega enakovrednega
sredstva); in

5.5.7 zadostno znanje za dolocitev vpliva zunanje zastarelosti na vrednost izboljSav.

5.6 Na stopnje odbitkov in ocene prihodnje dobe gospodarne uporabe vplivajo trZni trendi in/ali namere
podjetja. Ocenjevalci vrednosti morajo prepoznati te trende in namere ter biti sposobni, da jih uporabijo za podporo
uporabljenih stopnjam odbitkov. Uporaba zmanjSane nadomestitvene vrednosti mora predpostavljati deduktivni
proces potencialnega kupca z minimalnimi moZznosti sklicevanja na trg.

5.7 V zadnji fazi procesa mora ocenjevalec vrednosti upoStevati, ¢e ima dejansko sredstvo kakSne dodatne
znacilnosti, ki se ne izraZajo v nabavni vrednosti modernega enakovrednega sredstva, in opraviti ustrezne nadaljnje
prilagoditve. Primer bi bilo specialno premoZenje, kjer obstaja moznost boljse uporabe v prihodnosti, ko se iztece
doba gospodarne uporabe izboljsavam.

5.8 Ce je jasno, da je vrednost, pridobljena z metodo zmanj$ane nadomestitvene vrednosti, znatno niZja od
vrednosti sredstva pri vedno razpolozZljivi alternativni uporabi, ki je finan¢no in pravno dopustna na dan
ocenjevanja vrednosti, je treba porocati o #rZni vrednosti pri alternativni uporabi skupaj z izjavo, da vrednost
pri alternativni uporabi ne upoSteva zadev, kot so zaprtje ali ukinitev podjetja in s tem povezani stroski, ki bi
nastali pri tak$ni uporabi. Alternativna uporaba bo razvidna iz primerljivih prodaj, njena ocena vrednosti pa
ne bo del uporabe zmanjSane nadomestitvene vrednosti, ampak lo¢eno ocenjevanje vrednosti.
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5.9 Ce ocenjevalec vrednosti meni, da bi bila vrednost sredstva pomembno razli¢na, e bi jo izloili iz
delujocega podjetja, mora v porocilu dati izjavo o tem ucinku.

5.10 Kadar se vrednost specialnega sredstva oceni z metodo zmanjSane nadomestitvene vrednosti, mora biti
dana izjava, da je za to vrednost treba opraviti test ustrezne dobi¢konosnosti glede na vsa sredstva, ki jih
poseduje k dobi¢ku usmerjeno podjetje ali denar ustvarjajo¢a enota. Vzroki, zakaj je tak$na izjava potrebna, so
obrazlozeni v Dodatku A.

5.11 Pri neprofitnih subjektih javnega sektorja je test ustrezne dobickonosnosti zamenjan s testom ustrezne
storitvene zmoznosti, ki ga mora odobriti subjekt. Vlade dajejo poseben poudarek testu storitvene zmoznosti pri
porocanju o sredstvih, ker mnogo agencij uporablja sredstva javnega sektorja pri zagotavljanju storitvenih obveznosti
splosni javnosti. (Uporaba zmanjsane nadomestitvene vrednosti pri ocenjevanju vrednosti sredstev javnega sektorja
in test ustrezne storitvene zmoZnosti sta ob$irneje obravnavana v MNUOV 3 — Ocenjevanje vrednosti sredstev
javnega sektorja za ra¢unovodsko porocanje v 5.4., 6.1., 6.5. in 6.8.4. odstavku.)

5.12 Sklep o ocenjevanju vrednosti mora biti sporofen v skladu z MSOV 3 — Porocanje o ocenjevanju
vrednosti.

5.12.1 Ocenjevalec vrednosti poro¢a o rezultatu kot trzni vrednosti, ki je predmet preizkusa ustrezne
dobic¢konosnosti ali storitvene zmozZnosti, pri ¢emer je za preizkus odgovorno podjetje.

5.12.2 Pri porocanju o trZzni vrednosti mora ocenjevalec vrednosti identificirati uporabljena metodo
kot zmanjSano nadomestitveno vrednost z opombo, da je vrednost mogoce uporabiti v obracunih
podjetja le, ¢e je opravljen in upoStevan ustrezen preizkus bodisi ustrezne dobickonosnosti ali
storitvene zmoZnosti.

6.0 Datum veljavnosti
6.1 Ta mednarodna pojasnjevalna opomba o ocenjevanju vrednosti zacne veljati 31. julija 2007
Dodatek A: Test dobic¢konosnosti ob poro€anju po DRC

1. Racunovodski standardi zahtevajo, da podjetja periodi¢no preverijo svoja sredstva zaradi »oslabitve«, ki je trajna
izguba vrednosti sredstva za podjetje. Ustrezen znesek, ki ga je treba vnesti v bilanco stanja za sredstvo po
»preverjanju oslabitve«, je njegova »vrednost pri uporabi« ali njegova »postena vrednost«, zmanj$ana za stroske
prodaje, odvisno od tega, katera je vi§ja. Poenostavljeno to pomeni, da je treba znesek v bilanci stanja zmanjsati na
trenutno vrednost prihodnjih donosov, ki jih bo ustvarilo podjetje s stalno uporabo sredstva, ali na iztrzek, ki bi ga
ustvarilo s takoj$njim umikom in odtujitvijo sredstva, odvisno od tega, kaj je visje.

2. Trzna vrednost sredstva, pridobljena s sklicevanjem na prodaje podobnih sredstev, bo obi¢ajno priblizek zneska, ki
bi ga podjetje lahko prejelo z umikom in prodajo sredstva. Ce je vrednost pri uporabi sredstva manjsa od trzne
vrednosti, ki temelji na primerljivih prodajah, se lahko mirno zanesemo na slednjo vrednost kot temelj za vnos v
bilanco; to je za podjetje nadomestljiva vrednost ne glede na to, ali nadaljuje uporabo sredstva ali ga umakne.

3. Nasprotno se DRC uporabi za oceno vrednosti sredstev, ki se redko prodajajo ali sploh ne, razen kot del prodaje
celotnega obrata, katerega sestavni del so. Znadilnost tega nacina je predpostavka, da obstaja povprasevanje po
sredstvu z vidika njegove trenutne uporabe. Zato trzna vrednost, pridobljena z uporabo tega nacina, pogosto ne bo
enaka znesku, ki bi ga prejeli, & bi sredstvo umaknili in prodali. Ce je vrednost pri uporabi manjsa od trzne
vrednosti, pridobljene z uporabo nac¢ina DRC, se na slednjo ne moremo zanesti kot na temelj za vnos v bilanco, ker
ni nujno, da je v kakr$nikoli povezavi z zneskom, ki bi ga prejeli po prenchanju poslovanja.

4. Ceprav je moznost, da bi na ocenjevanje vrednosti z uporabo na¢ina DRC pomembno vplivalo prenchanje
poslovanja, predstavljeno v zahtevah po razkritju v 5.9. in 5.12.1. odstavku, ki dodatno navajata, da je pri
ocenjevanju vrednosti treba upoStevati »ustrezno dobi¢konosnost« in s tem opozarjata podjetje, da, Ceprav je
vrednost pri uporabi sredstva nizja od tedaj ocenjene trzne vrednosti, je lahko Se vedno viSja od Ciste iztrzljive
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vrednosti ob prenehanju poslovanja. Zato utegne biti nujno, da se pri preverjanju oslabitve ocenjena trzna vrednost
zmanj$a na vrednost pri uporabi.

5. Potreba po upostevanju oslabitve se zahteva tudi pri raunovodstvu javnega sektorja. Vendar javni sektor poseduje
sredstva bolj za izvajanje storitev kot za doseganje dobi¢ka. Ocenjevanje vrednosti sredstev javnega sektorja z
uporabo nabavnovrednostnega nacina mora biti sporoceno tako, da uposteva stalno zahtevo po uporabi sredstva za
zagotavljanje zadevnih storitev, to je, da ima ustrezno storitveno zmoznost. Ta zahteva temelji bolj na socialnih in
politi¢nih vidikih kot na golih ekonomskih merilih. V povezavi z vsemi ustreznimi razkritji po 5.9. odstavku
opozarja uporabnike, da se ocenjevanje vrednosti ne more zanaSati na indikacijo zneska, ki bi ga dobili ob
prenehanju delovanja in umiku sredstva.
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Mednarodna pojasnjevalna opomba o ocenjevanju vrednosti st. 9

Metoda diskontiranega denarnega toka za trzno zasnovana ocenjevanja vrednosti in
analize nalozb (popravljeno 2007)

1.0 Uvod

1.1 Metoda diskontiranega denarnega toka (DCF) je tehnika finanénega modeliranja, zasnovana na izrecnih
predpostavkah glede na predvidene prihodke in odhodke premozenja ali podjetja. Take predpostavke se nanaSajo na
koli¢ino, kakovost, spremenljivost, ¢asovno opredelitev in trajanje pritokov in odtokov, ki so diskontirani na sedanjo
vrednost. Metoda DCF z ustreznimi in podpornimi podatki ter diskontnimi merami je med sprejetimi metodologijami
Vv okviru nacina kapitalizacije donosa pri ocenjevanju vrednosti. Metoda DCF je zelo razirjena tudi zaradi napredka
racunalniSke tehnologije. Uporablja se pri ocenjevanju vrednosti nepremi¢ninskih pravic, podjetij in neopredmetenih
sredstev, pri analizah nalozb in kot ra¢unovodski postopek pri ocenjevanju vrednosti pri uporabi. Uporaba metode
DCEF se je zelo povecala pri institucionalnem, naloZbenem premozenju in na podroéju ocenjevanja vrednosti podjetij
ter jo pogosto zahtevajo naroc¢niki, izdajatelji vrednostnic, finan¢ni svetovalci in upravitelji ter upravljavci portfeljev.

1.2 Ocenjevanja vrednosti z DCF kot tudi druga na donosu zasnovana ocenjevanja vrednosti temeljijo na analizi
preteklih podatkov in na predpostavkah o prihodnjih trznih pogojih, ki vplivajo na ponudbo, povprasevanje,
prihodke, odhodke in mozna tveganja. Te predpostavke opredeljujejo zmoznost donosov premozenja ali podjetja, na
kateri temelji napoved modela prihodkov in odhodkov/odtokov.

1.3 Namen te pojasnjevalne opombe (PO) je predpisati splosno sprejeta naela ocenjevanja vrednosti (GAVP),
najboljso prakso in ukrepe skrbnega pregleda, ki jim morajo slediti ocenjevalci vrednosti pri izvajanju metode DCF
pri trzno in netrzno zasnovanih ocenjevanjih vrednosti in razlikovanju med nacini uporabe metode DCF pri teh dveh
razli¢nih vrstah nalog ocenjevanja vrednosti.

2.0 Podrogje

2.1 PO se nanasa na trzna in netrzna ocenjevanja vrednosti, izvajana s pomo¢jo metode DCF. Obravnava ustroj in
sestavine modelov DCF zahteve pri poro¢anju o ocenjevanjih vrednosti, zasnovanih na metodi DCF.

2.2 Podroje te PO obravnava tudi ustreznost in podprtost predpostavk, na katerih temeljijo metode DCF.
Predpostavke pri kateremkoli ocenjevanju vrednosti neposredno vplivajo na sklepe o vrednosti. V skladu s
Kodeksom vedenja OMSOYV morajo biti vse uporabljene predpostavke za ocenjevanje vrednosti verjetne, upravicene
in podprte.

3.0 Opredelitve pojmov

3.1 Diskontna mera (discount rate) — Mera donosa, uporabljena za pretvorbo denarnega zneska, danega ali prejetega
v prihodnosti, v sedanjo vrednost. Teoreti¢no naj izraza oportunitetne stroske kapitala, in sicer mero donosa, ki ga
kapital lahko ustvari, ¢e je uporabljen drugje s podobnim tveganjem.

3.2 Metoda diskontiranega denarnega toka (discounted cash flow analysis [DCF]) — Tehnika finanénega
modeliranja, zasnovana na izrecnih predpostavkah glede predvidenega denarnega toka pri premozenju ali podjetju.
Metoda DCF kot sprejeta metodologija v okviru nacina kapitalizacije donosa pri ocenjevanju vrednosti vkljucuje
projekcijo niza periodi¢nih denarnih tokov bodisi pri delujoéem premoZenju, razvijajotem se premozenju ali
podjetju. Pri teh projektiranih nizih denarnega toka se uporabi ustrezna, trzno zasnovana diskontna mera, da se
pridobi indikacija sedanje vrednosti toka donosa, ki je povezan s premozenjem ali podjetjem. Pri delujo¢ih vrstah
nepremicnega premozenja je periodi¢ni denarni tok praviloma ocenjen kot bruto donos, zmanj$an za izgube zaradi
nezasedenosti in nerealiziranih terjatev ter zmanjSan za poslovne odhodke/odtoke. Niz periodi¢nih Cistih poslovnih
donosov skupaj z oceno preostale/konéne vrednosti, predvidene na koncu dobe projekcije, je nato diskontiran. Pri
razvijajocem se premozenju so ocenjeni kapitalski izdatki, razvojni stroski in predvideni prihodki iz prodaje, da
dobimo niz ¢istih denarnih tokov, ki so nato diskontirani prek projiciranih obdobij razvoja in trzenja. Pri podjetju so
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diskontirani ocene periodi¢nih denarnih tokov in vrednost podjetja na koncu projiciranega obdobja. Najpogosteje se
metoda DCF uporablja pri sedanji vrednosti (PV) ali ¢isti sedanji vrednosti (NPV) in notranji meri donosa (IRR)
denarnih tokov.

3.3 Financno modeliranje (financial modelling) — Projekcija modela periodicnega donosa ali denarnega toka pri
podjetju ali premozenju, iz katerega je mogoce izracunati mere financnega donosa. Projekcije donosa ali denarnega
toka nastajajo z uporabo finanénega modela, ki uposteva pretekla razmerja med prihodki, odhodki in naloZbenimi
zneski kot tudi projekcije teh spremenljivk. Finanéno modeliranje je lahko uporabljeno tudi kot orodje poslovodstva
za preizkus pri¢akovanih uéinkov premozenja, za tehtanje verodostojnosti in stabilnosti modela DCF ali kot metoda
kopiranja ukrepov, ki jih izvedejo nalozbeniki pri odlo¢anju v zvezi z nakupom, prodajo ali zadrzanjem premozenja
ali podjetja.

3.4 Notranja mera donosa (internal rate of return [IRR]) — Diskontna mera, ki izenacuje sedanjo vrednost Cistega
denarnega toka projekta s sedanjo vrednostjo kapitalske nalozbe. To je mera, kjer je Cista sedanja vrednost (NPV)
enaka ni¢. IRR izraza donos celotnega kapitala kot tudi donos izvirne dolgorocne nalozbe, na katerih temelji
razmi$ljanje moznih nalozbenikov. Zato je pridobivanje IRR iz analiz trznih transakcij s podobnimi vrstami
premozenja, ki imajo primerljive vzorce donosa, pravilna metoda za doloCanje trznih diskontnih mer, uporabljenih
pri ocenjevanju vrednosti za doloCanje trZne vrednosti.

3.5 Analiza nalozb (investment analysis) — Proucevanje za namene razvijanja ali nalozbenja, preracunavanje ucinkov
nalozb ali analiza transakcije v zvezi z nalozbenimi vrstami premozenja. Analize nalozb se razli¢no imenujejo:
(ekonomske) Studije izvedljivosti, trzne ali marketinske analize ali $tudije finan¢nih projekcij.

3.6 Cista sedanja vrednost (net present value [NPV]) — Merilo razlike med diskontiranimi prihodki ali pritoki ter
odhodki ali odtoki pri metodi diskontiranega denarnega toka.

Obstaja majhna razlika med NPV in sedanjo vrednostjo (PV). NPV se obiCajno uporablja za prikaz razlike med
diskontiranimi pritoki in odtoki, medtem ko se PV pogosto uporablja, kadar zacetni izdatek ali cena ni vkljucen v
denarni tok. Pri ocenjevanju vrednosti se DCF uporablja za doloCanje trZne vrednosti, kjer diskontirani denarni
tokovi in diskontna mera izhajajo iz trga, dobljena NPV pa mora predstavljati #7Zno vrednost, ki se pogosteje izrazi s
PV kot z NPV.

4.0 Povezava z raéunovodskimi standardi
4.1 Diskontiranje je obicajni postopek, ki ga uporabljajo racunovodje pri obravnavanju ¢asovne vrednosti denarja.

4.2 Mednarodni standardi ra¢unovodskega poro¢anja (MSRP) predpisujejo postopek diskontiranja pri ocenjevanju
vrednosti sredstva pri uporabi. Ocenjevanje vrednosti pri uporabi vkljuCuje a) ocenjevanje prihodnjih denarnih
pritokov in odtokov, dobljenih iz nadaljnje uporabe sredstva in iz njegove koncne odtujitve, ter b) uporabo ustrezne
diskontne mere na te prihodnje denarne tokove (MRS 36, 31. ¢len).

4.3 MRS 36, 48. ¢len, pravi: "diskontna(-e) mera(-e) je (so0) mera(-e) (so mere) pred obdav¢itvijo, ki kaZe(-jo)
obstojeCe trzne ocene: (a) Casovne vrednosti denarja, ter (b) tveganja, znalilna za sredstvo, katerim niso bile
prilagojene ocene prihodnjega denarnega toka." Res je tudi, da se lahko uporabljajo druga merila za tok donosa ali
denarni tok, dokler diskontna(-e) mera(-e) ustreza(-jo) denarnemu(-im) toku(-ovom).

5.0 Napotki

5.1 Modeli diskontiranega denarnega toka so zasnovani na specificnem obdobju ali trajanju. Pri analiziranju
nepremicninskih pravic, ¢eprav lahko dogodki, kot so ocena najemnin, obnovitev najema/ponovno dajanje v
najem, prenova ali obnovitev, vplivajo na obdobje napovedi, to obdobje dolo¢a obnaSanje na trgu, ki je
znacilno za vrsto nepremicnin in njihov trZzni sektor. Na primer, obdobje napovedi naloZbenih nepremicnin
praviloma traja med pet in deset let. Ocenjevalec vrednosti pa se mora popolnoma zavedati vpliva razli¢nih
obdobij napovedi, npr. pri kratkem obdobju napovedi je sklep o ocenjevanju vrednosti bolj odvisen od ocene
preostale vrednosti kot od ¢asovno opredeljenih denarnih tokov.
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Pogostost pritokov in odtokov (mese¢nih, ¢etrtletnih, letnih) mora prav tako izhajati s trga. Kot pri drugih
sprejetih metodologijah morajo biti pritoki in odtoki ustrezni in utemeljeno podprti. Za denarni tok je treba
uporabiti pravilno diskontno mero. Ce je napoved denarnih tokov na primer dolotena v &etrtletjih, mora biti
diskontna mera efektivna cetrtletna mera in ne nominalna mera. Ker je vsako ¢asovno obdobje v denarnem
toku v bistvu niz ¢asovnih to€k, mora ocenjevalec vrednosti paziti, da postavi razline denarne tokove na
pravilno ¢asovno tocko znotraj denarnega toka. Obicajno se pogostost denarnega toka doloci s ¢asovnimi
tofkami, ko je platana najemnina. Ce se drugi dogodki pojavljajo pogosteje, se mora ocenjevalec vrednosti
odlo¢iti, ali jih bo vkljudil v ¢asovno tocko pred dejanskim pojavom ali po njem. Izdatki/odlivi se lahko
postavijo v ¢as obracuna in ne v ¢asovno tocko, ko so dejansko izvrseni. O¢itno najboljSa reSitev je, da imamo
pogostost denarnega toka, ki se ¢asovno ujema z najpogostejsim vidikom periodicnega denarnega toka.

Zacetno obdobje (¢asovni interval) proucevanja denarnega toka nepremicninske pravice se dolo¢i kot obdobje
0 in to obdobje se ne diskontira. Vsak pritok ali odtok, ki ga pricakujemo v tem obdobju, moramo vkljuéiti v
obdobje 0. Cisti donos ali izdatke lahko uvrstimo v obdobje 0 in morajo biti vklju¢eni v to obdobje, ¢e pride
do denarnih prejemkov ali pladil v tem obdobju. Na primer, mnogo naloZbenih nepremic¢nin prejme ¢isti
donos mesecno. Zato je treba, ¢e uporabljamo letne intervale, Cisti donos, dobljen v zacetnem letu, uvrstiti v
obdobje 0, ne glede na to, ali je sprejet nacdin izra¢unavanja na zacetku ali na koncu obdobja.

Izbira metode izra¢unavanja preostale/kon¢ne vrednosti je odvisna od prakse na zadevnem trgu, ki obi¢ajno
predstavlja oceno trine vrednosti premoZenja na dan prenehanja. Ocenjevalec vrednosti mora beleZiti te trzne
prakse in razkriti izbrano(-e) metodo(-e) in njeno(njihovo) uporabo. Trina vrednost se razume kot sedanja
vrednost prihodnjih koristi iz lastniStva. Tako za naloZbeno nepremicnino to obicajno pomeni, da je treba
upoSstevati denarne tokove/vrednosti v ¢asovni toc¢ki konénega datuma ocenjevanja vrednosti (ali odvisno od
sprejete metode po kon¢nem datumu ocenjevanja vrednosti) in ne tistih v obdobju do tega datuma.
Preostala/kon¢na vrednost lahko temelji na projekciji ¢istega donosa za leto, ki sledi zadnjemu letu napovedi
v DCF.

Kot pri drugih sestavinah metode DCF mora diskontna mera tudi izrazZati trZzne podatke, in sicer druge trzno
dobljene diskontne mere. Diskontne mere morajo biti izbrane iz primerljivih vrst premoZenja ali podjetij na
trgu. Da bi bile te vrste premoZenja primerljive, morajo biti prihodki, odhodki, tveganje, inflacija, realne
mere donosa in projekcije donosov pri vrstah premoZenja podobne tistim pri premoZenju, ki je predmet
ocenjevanja vrednosti.

5.1.1 Izracuni sedanje vrednosti denarnih tokov se najpogosteje izdelajo z uporabo ustreznih
diskontnih mer za vsako vrsto denarnih tokov. Kadar ne uporabljamo letnih ¢asovnih intervalov v
napovedi, ampak mese¢ne ali dnevne, moramo letno diskontno mero prilagoditi dejanski in ustrezni
diskontni meri za izbrani ¢asovni interval. Preostala/kon¢na vrednost se kapitalizira s konéno mero
kapitalizacije ali s konéno mero donosa in diskontira na sedanjo vrednost z ustrezno diskontno mero.
V Stevilnih primerih se uporablja enotna diskontna mera za vse denarne tokove.

5.1.2 Pridobitev trznih diskontnih mer ali notranjih mer donosa (IRR) lahko temelji na analizi
denarnih tokov in prodajnih cen primerljivih vrst premoZenja.

5.1.3 Model DCF je lahko pripravljen na naslednjih osnovah denarnega toka: pred obdav¢itvijo, po
obdav¢itvi, nominalnih ali realnih (prilagojenih inflaciji). Diskontna mera mora biti zato izracunana
na enakih osnovah denarnega toka, in sicer pred obdavditvijo, po obdav¢itvi, z dolgovi ali brez dolgov
infali nominalnih ali realnih. Analize trznih dokazov za dolo¢anje diskontne mere ali denarnih tokov
morajo temeljiti na enakih predpostavkah.

5.2 V skladu s Kodeksom vedenja OMSOV mora ocenjevalec vrednosti obvezno identificirati sestavine
metode DCF, ki vkljucujejo:

5.2.1 projekcijsko obdobje, v okviru katerega so opredeljeni zacetni datum denarnega toka ter Stevilo
in dolZina obdobij;
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5.2.2 sestavine denarnih pritokov in denarnih odtokov, razvri¢ene po kategorijah, in razloge za
takSen izbor:

5.2.2.1 pri ocenjevanju vrednosti nepremi¢ninskih pravic vkljucujejo denarni tokovi pri
dokoncanih in izgrajenih vrstah premoZenja donose iz najemnin in storitev za najemnike,
prilagojene za izgubo zaradi nerealiziranih terjatev, spodbud in nezasedenosti, pri
premoZenju v izgradnji pa donos iz prodaje, prilagojen s stroski prodaje;

5.2.2.2 pri ocenjevanju vrednosti nepremi¢ninskih pravic vkljucujejo denarni odtoki stalne in
spremenljive odhodke, odbitek za nadomestitev/obnovitveni sklad in naloZbe v dolgorocna
sredstva, Ce obstajajo; za vrste premoZenja v izgradnji je treba identificirati "trde in mehke
stroske" (hard and soft costs);

5.2.2.3 pri ocenjevanju vrednosti podjetij denarni tok najpogosteje vkljuuje vse denarne
pritoke in odtoke, tako tiste, ki se nanasajo na poslovanje, kot tudi tiste, ki se nanasajo na
naloZbenje. Diskontirani denarni tok nato predstavlja denar, ki ga nalozbenik lahko umakne
iz podjetja, medtem ko pu$c¢a ustrezni denar za financiranje poslovanja in rasti;

5.2.3 financiranje z zadolZevanjem ali odplacevanje dolgov (placilo obresti in glavnice) v obdobju in
letno efektivno mero, po kateri so izracunane periodi¢ne obresti, ¢e obstajajo;

5.2.4 Ciste denarne tokove po obdobjih (vsota pritokov, zmanj$ana za vsoto odtokov);

5.2.5 diskontno(-e) mero ali mere, ki se uporabljajo za Ciste denarne tokove, in utemeljitev razlogov za
njihovo izbiro;

5.2.6 kon¢no mero kapitalizacije/konéno mero donosa, ki se uporablja pri izracunu preostale/kon¢ne
vrednosti in obrazloZitev razlogov za njen izbor; in

5.2.7 seznam vseh predpostavk, na katerih temelji metoda.

5.3 DCF uporablja razpoloZljive trZzne dokaze in je praviloma rezultat razmisljanj, pricakovanj in dojemanj
nalozbenikov in drugih udeleZencev na trgu. Kot tehnika napovedovanja se DCF ne sme presojati na podlagi
tega, ali je bila specificna napoved DCF uresni¢ena ali ne, pa¢ pa na podlagi stopnje trZzne podpore za napoved
DCEF v ¢asu, ko je bila pripravljena.

5.3.1 Kadar se DCF uporablja za izdelavo ocene trine vrednosti, mora ocenjevanje vrednosti
izpolnjevati vsa sodila ocen trine vrednosti, opredeljena v MSOV 1.

5.4 Kadar naro¢nik postavi ocenjevalcu vrednosti posebne zahteve, ki ne ustrezajo tistim pri ocenitvah trine
vrednosti glede ¢asa posedovanja, finan¢nih pogojev, obdavditve ali diskontne mere, je treba iz tega izhajajoco
ocenjeno vrednost obravnavati kot netrino vrednost. Rezultat je ocenitev naloZbene vrednosti, ki je specificna
glede na posredovane predpostavke in ni ocena trine vrednosti.

5.5 DCF se lahko uporablja tudi za preizkus ustreznosti obi¢ajnih pogledov z analizo spremenljivih
predpostavk. Rezultat te vrste analize ob¢utljivosti je vrednost za naloZbenika.

Ce se DCF uporablja na tak natin, je treba izide opredeliti kot vrednost, ki ni frfna vrednost, ocenjevanije
vrednosti pa mora izpolnjevati vsa sodila netrZno zasnovanega ocenjevanja vrednosti, opredeljena v MSOV 2.

5.6 Ocenjevalec vrednosti mora opraviti zadostno raziskavo za zagotovitev, da so projekcije denarnega toka in
predpostavke, ki so podlaga za model DCF, ustrezne in utemeljene za obravnavani trg.

5.6.1 Na primer, analiza posameznih najemov za pripravo projekcije denarnega toka premozenja z vec

najemniki mora obravnavati pogodbeno/preneseno najemnino in trzno najemnino, konec najema in datume
pregleda najema, stopnjevanje najemnine/nara$¢ajoCe najemnine, poslovne odhodke/odtoke, pokrivanje
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vi§jih stroskov z vi§jimi cenami, najemne spodbude, stroske najema, popravke zaradi nezasedenosti,
naloZbe v dolgoroc¢na sredstva in druga posebna dolocila, ki se uporabljajo.

5.6.2 Predpostavke o rasti ali upadu donosa morajo temeljiti na analizi gospodarskih in trznih pogojev.
Spremembe poslovnih odhodkov/odtokov morajo izrazati vse razvojne trende in specifi¢ne trende pri
pomembnih postavkah odhodkov.

5.6.3 Rezultat metode DCF mora biti preizkusen in kontroliran, da ne pride do napak in nejasnosti.

5.7 Da bi dobil diskontne mere in konéne mere kapitalizacije, uporablja ocenjevalec vrednosti razne vire
podatkov in informacij o nepremi¢ninah in trgih dolgoroé¢nih sredstev. Poleg podatkov o tokovih donosa in
preprodajnih cenah primerljivih vrst premozenja ali podjetij so za izbiro diskontnih mer koristni mnenjske ankete
nalozbenikov in mere donosa, ¢e je trg premozenja, ki je predmet ocenjevanja vrednosti, skladen s trgom
premozenja, ki ga je kupil nalozbenik, ki je sodeloval v anketi.

5.8 Odgovornost ocenjevalca vrednosti je zagotoviti, da je odloujo¢i vhodni podatek skladen s trZznimi dokazi
in prevladujo¢imi trznimi predvidevanji. Ocenjevalec vrednosti, ki nadzira konstrukcijo modela DCF ali
izbor zaslitenega modela, je odgovoren tudi za skladnost tak§nega modela glede teoreti¢ne in matemati¢ne
primernosti, velikosti denarnih tokov in ustreznosti vseh vhodnih podatkov. Za pripravo denarnega toka in
zagotovitev drugih vhodnih podatkov za model mora imeti ocenjevalec vrednosti ustrezne izkusnje in poznati trg.

5.9 Pri porocanju o izidih DCF mora ocenjevalec vrednosti slediti zahtevam Kodeksa vedenja OMSOV in
MSQOV 3 — Porocanje o ocenjevanju vrednosti.

5.9.1 Razkritje mora biti opravljeno v skladu z okoli§¢inami, ki so bile opisane v MSOV 3, 5.1.10., 7.0.
in 8.2.3. odstavku.

5.9.2 Z DCF so nelocljivo povezane izrecne predpostavke, ki so uporabljene kot vhodni podatki za
analizo. Da bi usposobili uporabnike storitev ocenjevanja vrednosti za razumevanje izidov, mora
ocenjevalec vrednosti pri pripravi modela DCF razkriti predpostavke in utemeljitve za njegovo
uporabo. Ce uporabimo primere nepremi¢ninskih pravic, vklju¢uje to naslednje, eprav ni omejeno
samo na navedeno:

5.9.2.1 datum zacetka, trajanje in pogostost, uporabljena v modelu;

5.9.2.2 projicirano najemnino in druge prihodke ter stopnjo, pri kateri je predvidena
sprememba prihodkov;

5.9.2.3 projicirane poslovne odhodke in stopnjo, pri Kkateri je predvidena sprememba
odhodkov;

5.9.2.4 obravnavanje prenehanja najema/stro$kov prenehanja, nezasedenosti in izgube zaradi
nerealiziranih terjatev; in

5.9.2.5 diskontno mero ter konéno mero kapitalizacije ali kon¢ni donos.

5.9.3 Ocenjevalec vrednosti mora:
5.9.3.1 navesti letno efektivho obrestno mero, po kateri so izracunane periodi¢ne obresti,
kadar je financiranje z zadolZevanjem in odplacevanje dolga (odplacila obresti in glavnice)
sestavina projiciranega periodi¢nega denarnega toka;

5.9.3.2 natan¢no dolo¢iti davéno(-e) stopnjo(-€), kjer je to ustrezno;

5.9.3.3 pojasniti utemeljitev kakrsnihkoli popustov za najemne spodbude, Kkjer je to ustrezno;
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5.9.3.4 pojasniti obravnavo kakrSnihkoli naloZb v dolgoro¢na sredstva, ki se pojavljajo pri
nakupih ali izboljSevanju premoZenja ali poslovnih sredstev;

5.9.3.5 pojasniti podlago za sprejeto konéno mero kapitalizacije/kon¢no mero donosa in
sprejeto diskontno mero ali dejansko enakovredno mero (¢e je primerna); ter

5.9.3.6 identificirati model denarnega toka, tako da se imenuje izdelovalec, ali e gre za
zas€iteno programsko opremo, da se navede ime proizvoda in razlifica; opisati metode in
predpostavke, ki so vklju¢ene v model; in natan¢no dolo¢iti datume, v katerih je bil model
izdelan in uporabljen.

6.0 Datum veljavnosti

6.1 Ta mednarodna pojasnjevalna opomba o ocenjevanju vrednosti zacne veljati 31. julija 2007.
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Mednarodna pojasnjevalna opomba o ocenjevanju vrednosti st. 10

Ocenjevanje vrednosti vrst premoZenja v kmetijstvu (popravljeno 2007)

1.0 Uvod

1.1 Na stevilnih obmocjih po svetu so zemljis¢a, namenjena proizvajanju kmetijskih pridelkov, glavno gospodarsko
sredstvo in pogosto edina gospodarska podlaga obmogja.

1.2 Zemljisca, namenjena kmetijski uporabi, so tako glavni predmet storitev ocenjevanja vrednosti iz ve¢ razlogov,
tudi zaradi zasebnega in javnega prenosa premozenja, obdavcevanja, doloCanja jamstev za financiranje ter
ekonomskih, prostorskih in naloZbenih $tudij. Zanesljiva ocenjevanja vrednosti kmetijskih zemlji$¢ so pomembna za
zagotovitev razpolozljivosti kapitala, potrebnega za razvoj ekonomske osnove, za pospesevanje proizvajalne uporabe
zemlji$¢, vzdrZzevanje zaupanja v trge kapitala in zadovoljevanje potreb splosnega racunovodskega porocanja.

1.3 Opravljanje zanesljivih in tocnih storitev ocenjevanja vrednosti vrst premozenja v kmetijstvu zahteva, da
ocenjevalec vrednosti dobro pozna in razume fizine in ekonomske sestavine, ki vplivajo na proizvajalno
zmogljivost kmetijskih zemljis¢ in na vrednost pridelkov, ki so na njem proizvedeni.

1.4 Fizicne in gospodarske znacilnosti kmetijskih zemljis¢ se razlikujejo od nekmetijskih ali tistih v urbanem okolju
po stopnji pomembnosti.

1.4.1 Tla v urbanem okolju morajo biti primerna za postavljanje zgradb na njih. Pri vrstah premozenja v
kmetijstvu pa je zemlja glavni dejavnik proizvajanja, ki se spreminja glede na zagotavljanje dolocene
koli¢ine posameznega pridelka ali skupine pridelkov.

1.4.2 V urbanem okolju lahko gospodarska uporaba premozenja in/ali ugodnosti, ki jih omogoca, ostane
nespremenjena vec let in je lahko celo zajamcena s pogodbenimi dolocili. Medtem ko se isti nacin uporabe
nekaterih vrst premoZenja v kmetijstvu lahko razsiri na dolgo obdobje (npr. se¢nja v gozdovih po 25 letih),
se pri drugih gospodarske koristi lahko spreminjajo iz leta v leto, odvisno od pridelkov, ki jih je premozenje
Zmozno proizvesti.

1.4.3 Tok donosa, ki je povezan s premoZenjem v kmetijstvu, se razlikuje vsako leto, odvisno od vrste
kmetijske proizvodnje, pri kateri je uporabljen, proizvedenih pridelkov in cikli¢ne narave trga pridelkov.

2.0 Podrogje
2.1 Ta PO zajema:
2.1.1 znadilnosti vrednosti, ki so povezane z vrstami premozenja v kmetijstvu, in

2.1.2 temeljne zahteve standardov ocenjevanja vrednosti ter njihove uporabe pri ocenjevanju vrednosti vrst
premozenja v kmetijstvu.

3.0 Opredelitve pojmov
Kmetijska raba vrst premozenja je lahko razvri¢ena v nekaj Sir§ih skupin, katerih opredelitve so v nadaljevanju.

3.1 Poljedelske kmetije (crop(ping) farms) — Vrste premoZenja v kmetijstvu, uporabljene za rast pridelkov, ki so
praviloma posejani in pozeti v okviru dvanajstmeseCnega ciklusa. Vrste premoZzenja, ki so uporabljene za letno
proizvajanje pridelka, lahko omogocajo gojenje ve¢ vrst letnega pridelka v istem obdobju in lahko uporabljajo pri
proizvajanju namakanje ali ga ne uporabljajo. Nekateri pridelki so letni pridelki (annual crops), ki jih lahko pustimo
v zemlji zaradi pogodbenih dolocil ali okolis¢in, ko so trzni pogoji neugodni, tudi dlje od dvanajstih mesecev. Taksni
pridelki trajajo veé¢ kot leto dni po Zetvi, vendar se ne obravnavajo kot trajni. Glej tudi namakalno zemljisce, trajni
nasadi.
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3.2 Mlekarske farme (dairy farms) — Vrste premozenja v kmetijstvu, uporabljene za proizvodnjo kravjega mleka ali
drugih mle¢nih proizvodov. Te vrste premoZenja obicajno obsegajo obsezne gradbene objekte (hleve, sprejemalisca
za mleko, silose) in opremo (krmilnike, molzne aparate). Krma je lahko pridobljena znotraj premoZenja, uvoZena ali
pridobljena iz obeh virov.

3.3 Gozdarstvo/gozdovi (forestry/timberland) — Vrste premoZenja v kmetijstvu, uporabljene za rast drevja, ki ni
sadno, ki ga ob¢asno posekajo po dolgih obdobjih rasti (10 do 20 let ali vec). Obravnavajo se kot vrste premozenja v
kmetijstvu, ker proizvajajo pridelek, tj. les, Seprav ta pridelek zahteva daljse obdobje rasti. Glej tudi trajne nasade.

3.4 Namakalno zemljisce (irrigated land) — Zemljis¢a, ki se uporabljajo pri proizvajanju pridelkov ali krme za Zivino
in zahtevajo uporabo vode, ki ni rezultat naravnih padavin, se imenujejo namakalne poljedelske kmetije (irrigated
crop(ping) farms) ali namakalni pasnik (irrigated grazing land). Vrste premozenja, pri katerih primanjkuje vodnih
virov, ki niso rezultat naravnih padavin, se imenujejo kmetijska zemljisca z izsuseno zemljo (dry land agricultural
properties).

3.5 Zivinorejske kmetije/postaje (livestock ranches/stations) — Vrste premozenja v kmetijstvu, uporabljene za gojenje
in hranjenje zivali, kot so govedo, ovce, prasi¢i, koze, konji ali njihove kombinacije. Uporaba teh vrst premoZenja
ima lahko $tevilne oblike. Delovanje kmetije lahko obsega rejo in prodajo zivali. Mlade zivali so lahko pridobljene
od zunaj in nato gojene znotraj premozenja. Zivali so lahko gojene za porabniike namene ali za pleme. Krma za
zivali je lahko pridobljena znotraj premozenja, uvoZena ali pridobljena iz obeh virov. Vrste premozenja, uporabljene
pri proizvajanju in hranjenju Zzivine, zahtevajo znatne dolgoro¢ne nalozbe v gradbene objekte (staje, zavetja za
zivino, hlevi, zasCitne ograde) in zivino, ki je lahko ali ni amortizirljiva, kar je odvisno od zakonov ali drugih
predpisov, ki veljajo v drzavi.

3.6 Trajni nasadi (perennial plantings) — Pridelki, pridobljeni iz nasadov, ki imajo Zivljenjsko dobo daljSo od enega
leta ali enega zetvenega ciklusa. Primeri so vinogradi in sadovnjaki. Te vrste premozenja lahko zahtevajo znatne
dolgoro¢ne nalozbe v nasade, ki so amortizirljiva sredstva. Glej tudi gozdarstvo/gozdovi.

3.7 Posebni zivinorejski obrati (specialised livestock facilities) — Glej mlekarske kmetije, Zivinorejske kmetije/postaje

3.8 Vrste premozenja s posebnim namenom v kmetijstvu (specialised, or special purpose properties) — \rste
premozenja v kmetijstvu, ki praviloma ne ustvarjajo pridelka, temve¢ se uporabljajo za obdelovanje, predelovanje ali
skladis¢enje pridelka po opravljeni zetvi. Tak$ne vrste premozenja zasedajo pogosto manjsi prostor na zemljiscu, ki
je intenzivno pozidano z objekti (skladis¢i za Zzito) in opremo (napravami za dviganje). Vrste premozenja lahko
razvrstimo tudi kot tak$ne s posebnim namenom glede na naravo pridelkov. Primeri so kmetije za gojenje zelenjave,
perutninske farme, posestva za proizvodnjo zaS€itenih rastlinskih semen ali svezega rezanega cvetja in hlevi za rejo
in vadbo dirkalnih konjev.

Druge opredelitve

3.9 Kmetijska dejavnost (agricultural activity) — Uravnavanje bioloske preobrazbe bioloskih sredstev v podjetju za
prodajo, v kmetijske pridelke ali v dodatna bioloska sredstva (glej Mednarodni raCunovodski standard 41 [MRS 41]
— Kmetijstvo, 5. odstavek).

3.10 Biolosko sredstvo (biological asset) — Ziva zival ali rastlina (glej MRS 41, 5. odstavek)

3.11 Integrirana enota (integrated unit) — Kmetijsko podjetje, ki skupno obvladuje vse procese ali del procesov, ki
vkljucujejo proizvodnjo in trzenje njegovih proizvodov in/ali pridelkov.

4.0 Povezava z raéunovodski standardi
4.1 Mednarodni raGunovodski standardi 16 — Opredmetena osnovna sredstva, 40 — NaloZbene nepremicnine —in 41 —
Kmetijstvo — se uporabljajo pri ocenjevanju vrednosti premozenja v kmetijstvu. Podjetje sledi MRS 16 ali MRS 40

glede na to, kateri standard je ustrezen v danih okolis¢inah. MRS 16 zahteva, da se zemljiS¢e meri bodisi po nabavni
vrednosti, zmanj$ani za akumulirano amortizacijo in akumulirane izgube zaradi oslabitve, ali po prevrednotenem
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znesku. MRS 40 zahteva, da je zemljiS¢e nalozbena nepremicnina, izmerjena po svoji posteni vrednosti ali nabavni
vrednosti, zmanj$ani za akumulirano amortizacijo in akumulirane izgube zaradi oslabitve. MRS 41, ki ne vzpostavlja
nobenih novih nacel za zemlji§€e, povezano s kmetijsko dejavnostjo, zahteva, da so bioloska sredstva, ki so fizicno
dodana zemljiscu (npr. drevesa v plantaznem gozdu), ovrednotena loceno od zemlji§€a po njihovi posteni vrednosti,
zmanjsani za ocenjene stroSke ob prodaji.
4.2 MRS 41 priznava, da morda ni posebnega trga za bioloska sredstva, ki se drzijo zemlji$¢a, toda delujoci trg lahko
obstaja za povezana sredstva, to je za bioloSka sredstva, neobdelano zemljisce in izboljSave zemljis€a v sveznju.
Podjetje lahko zato uporabi pri doloCanju postene vrednosti bioloskih sredstev informacije o povezanih sredstvih.
Postena vrednost neobdelanega zemljiséa in izboljSav zemljis¢a se lahko odsteje od postene vrednosti povezanih
sredstev, da se dobi posStena vrednost bioloskih sredstev (glej MRS 41, 25. odstavek). MRS 41 prav tako daje
napotek o tem, kako ugotoviti posteno vrednost bioloskega sredstva ali kmetijskega pridelka, kadar delujoci trg
obstaja ali kadar ne obstaja.
4.3 Sredstva kmetijskega premozenja so lahko razvrstijo kot:

e zemljisca,

e gradbene izboljsave,

e naprave in stroji (dodani zemljiscu),

e naprave in stroji (niso dodani zemljiscu),

e bioloska sredstva (dodana zemljis¢u),

e bioloska sredstva (niso dodana zemlji$cu).

Postena vrednost/trzna vrednost bioloskih sredstev je prispevek ali dodana vrednost, ki jo dajejo zemljis¢u. MRS 41
zahteva, da so bioloska sredstva izmerjena po njihovem zaCetnem pripoznanju in na vsak datum bilance stanja.

4.4 MRS 16 priporoca pogosta prevrednotenja z ugotovitvijo, da utegne zadosc¢ati vsaka tri do pet let. MRS 40
zahteva prevrednotenje vsako leto.

5.0 Napotki

5.1 Razli¢ne oblike proizvajanja pridelkov in metod poslovanja so znadilnosti vrst premozenja v kmetijstvu.
Te vrste premoZenja lahko predstavljajo tudi razlicne kombinacije zemljiS¢a, zgradb, opreme in nasadov.
Splos$no sprejeta nacela ocenjevanja vrednosti (GAVP) so tako uporabna pri vrstah premozZenja v kmetijstvu

kot pri ocenjevanju drugih vrst premoZenja.

5.1.1 Ocenjevalec vrednosti mora biti usposobljen za ocenjevanje vrednosti razli¢nih sredstev, ki sestavljajo
premozZenje (glej MSOV Kodeks vedenja, 5. poglavje — Usposobljenost).

5.2 Trina vrednost mora biti pripoznana kot temeljna podlaga ocenjevanja vrednosti (MSOV 1).

5.2.1 Ocenjevalec vrednosti mora priti do trzne vrednosti premozenja v kmetijstvu z zagotovitvijo, da je
ocena vrednosti trzno pridobljena.

5.2.2 Za racunovodsko poro¢anje mora ocenjevalec vrednosti razporediti #Zno vrednost v skladu z
zahtevami MRS. Za napotek se bralec sklicuje na MNUOV 1.

5.3 Ce so uporabljene druge podlage ocenjevanja vrednosti, se morajo razlikovati od podlag trine vrednosti.
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5.3.1 Kadar se ocenjujejo vrednosti, ki niso #Zne vrednosti in jih zahteva ra¢unovodsko porocanje, naérti
amortiziranja ali davéni nameni, mora ocenjevalec vrednosti zagotoviti, da je razlika jasno opredeljena in
pojasnjena.

5.4 Premic¢ninske sestavine

5.4.1 Kadar se ocenjuje vrednost premoZenja v kmetijstvu, ki lahko vkljuGuje premicninske sestavine, kot so
zivina, uskladi§¢eni pridelki in oprema, mora ocenjevalec vrednosti vedeti, kdaj so pridelek ali drugi
proizvodi sestavni del nepremicnin in kdaj premic¢nin. Les je na primer del nepremic¢nin, kadar raste, vendar
postane del premiénin, ko je odstranjen z zemljis¢a.

5.5 Ocenjevalec vrednosti mora poznati edinstveno naravo kmetijskih proizvajalnih dejavnikov, trgov
kmetijskih proizvodov, proizvajalnih obic¢ajev in ciklusov na trznem obmocju.

5.5.1 Pri ocenjevanju vrednosti vrst premozenja v kmetijstvu pridobivajo fizi¢ni in okoljski vidiki
premozenja poseben pomen. To vkljuCuje pojave, kot so podnebje, vrsta zemlje in njena proizvajalna
zmoznost, razpolozljivost ali pomanjkanje vode za namakanje in krmne/rejne zmogljivosti za zivino.
Zunanji dejavniki, ki jih je treba upostevati, so razpolozljivost in ustreznost podpornih sredstev, potrebnih
za skladiS¢enje, predelavo in transport. Relativni pomen teh dejavnikov se razlikuje glede na vrsto
kmetijstva, ki ji je premoZenje namenjeno ali pri kateri je uporabljeno.

5.5.2 Ob upostevanju opredelitve trZne vrednosti je treba vedno izvesti analizo najgospodarnejse uporabe,
1) da bi zagotovili, da se kmetijski nafin uporabe nadaljuje, zlasti ¢e se pojavlja tudi drugacen nacin
uporabe zemljis¢a, npr., ko utegne biti pozidava dela zemlji§¢a zaradi $irjenja urbanizacije ustreznejsa, in 2)
da bi dolo¢ili, ali se bo posebni nadin kmetijske uporabe nadaljeval.

5.5.3 Kadar dobi ocenjevalec vrednosti posebno navodilo, da mora zanemariti druge na¢ine uporabe, kot je
obstojeca kmetijska uporaba, dobljena ocena vrednosti ne bo nujno nakazovala trzne vrednosti premozenja,
kar je treba v celoti razkriti.

5.6 Ocena ustaljenega donosa premoZenja v kmetijstvu mora biti zasnovana na vzorcih pridelkov in ciklusih
na trZznem obmo¢ju.

5.6.1 Denarni tok pri vrstah premozenja v kmetijstvu je odvisen od proizvajalnega ciklusa na premozenju in
cikli¢nih sil, kot so trgi kmetijskih pridelkov. Ocenjevalec vrednosti mora razumeti vpliv teh ciklusov na
denarne tokove. Ocenjevanje vrednosti premozenja mora biti zasnovano na ustaljenih vzorcih donosa, ki so
skladni s proizvajalnimi ciklusi, ki se na splo$no pojavljajo na obmo¢ju, na katerem je premozZenje.

5.7 Ocenjevalec vrednosti premoZenja v kmetijstvu, ki ima ve¢ kot eno fizi¢no sestavino ali na¢in uporabe v
kmetijstvu, mora jasno oznaciti, katera vrednost posamezne sestavine ali nac¢ina uporabe prispeva k vrednosti
kot del celotnega premoZenja ali kot posebna, samostojna sestavina.

5.7.1 Razli¢ne sestavine celotnega premozenja imajo lahko vrednost kot loCeni deli, ki je vecja ali manjsa
od njihove vrednosti kot dela celote. Ocenjevalec vrednosti se mora odlociti, ali vrednost vsake sestavine
ugotoviti posebej ali kot del celotnega premoZenja.

5.7.2 Vrste premoZenja v kmetijstvu so lahko uporabljene za soCasno proizvajanje ve¢ kot ene vrste
proizvodov, kar je zasnovano z razli€nimi fizi€nimi pogoji v okviru premozenja ali s poslovodskimi
odlocitvami. Pri ocenjevanju vrednosti vrst premozenja v kmetijstvu, pri katerih so pridelki ve¢ kot ene
kmetijske vrste gojeni in pozeti ob razlicnem ¢asu, mora biti vrednost vsake kmetijske vrste zasnovana na
njenem prispevku k celotni vrednosti premozenja in ne lo¢eno od nje.

5.7.3 Uporaba premozenja v kmetijstvu lahko zahteva obsezne izboljSave v zgradbah, npr. skednjih, silosih,
mlekarskih napravah. Taksne izboljsave, ki so pogoj za pravilno delovanje premozenja, so pogosto izpeljane
iz glavnega zemljiskega sredstva. Njihova vrednost mora biti zasnovana na njihovem prispevku k celotni
vrednosti premozenja ne glede na njihovo nabavno vrednost ali druga merila.
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Praviloma imajo take izboljSave vrednost pri uporabi, tj. vrednost njihovega prispevka podjetju. Ce se
zahteva razporeditev vrednosti po sredstvih, tako razporejene vrednosti ne smemo jemati kot indikacije za
posamicno vrednost izboljSave kot posamicnih sredstev.

5.8 Zahteve v zvezi s poro¢ili o ocenjevanju vrednosti so obravnavane v MSOV Kodeksu vedenja in v MSOV
3 — Porocanje o ocenjevanju vrednosti.

6.0 Datum veljavnosti

6.1 Ta mednarodna pojasnjevalna opomba o ocenjevanju vrednosti zacne veljati 31. julija 2007.
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Mednarodna pojasnjevalna opomba o ocenjevanju vrednosti st. 11

Pregledovanje ocenjevanj vrednosti (popravljeno 2007)

1.0 Uvod

1.1 Pregledovanje ocenjevanja vrednosti je pregled dela ocenjevalca vrednosti, ki ga opravi drug ocenjevalec
vrednosti, ki oblikuje nepristransko sodbo.

1.2 Zaradi potrebe po zagotovitvi tocnosti, ustreznosti in kakovosti porocil o ocenjevanju vrednosti so pregledovanja
vrednosti postala sestavni del strokovne prakse. Pri pregledovanju ocenjevanja vrednosti se obravnavajo pravilnost,
doslednost, utemeljenost in popolnost ocenjevanja vrednosti.

1.2.1 Pregled ocenjevanja vrednosti lahko zahteva udeleZbo strokovnjakov s specialnim poznavanjem
stroskov gradnje, donosa iz premozenja, pravnih in davénih zadev ali okoljskih problemov.

1.2.2 Pregled ocenjevanja vrednosti daje potrdilo o zanesljivosti ocenjevanja vrednosti, ki je predmet
pregleda, in preizku$a njegovo mo¢ z osredotocenjem na:

1.2.2.1 resni¢no primernost in pomembnost uporabljenih podatkov in opravljenih poizvedovanj;
1.2.2.2 ustreznost uporabljenih metod in tehnik;
1.2.2.3 ustreznost in utemeljenost analiz, mnenj in sklepov; in

1.2.2.4 to, ali celotna predstavitev ocene vrednosti spostuje ali presega splo$no sprejeta nacela
ocenjevanja vrednosti (GAVP).

1.3 Pregledi ocenjevanja vrednosti so izvedeni iz razli¢nih razlogov, ki vkljucujejo:
1.3.1 skrben pregled, ki ga zahteva ra¢unovodsko porocanje in upravljanje sredstev;
1.3.2 pri¢anja izvedencev pri pravnih postopkih in okolis¢inah;
1.3.3 podlage za poslovne odlocitve; in
1.3.4 ugotovitve, ali je poro¢ilo skladno s pravnimi predpisi, pri katerih so:

1.3.4.1 ocene vrednosti uporabljene kot del procesa za odobravanje hipotekarnih posojil, zlasti pri
hipotekah, ki jih zavaruje ali ureja drzava, in

1.3.4.2 potrebni preizkusi, ali so ocenjevalci vrednosti upostevali regulativne standarde in zahteve v
okviru zakonodaje.

2.0 Podrogcje
2.1 Zahteve te PO obravnavajo izvajanje in poroc¢anje pregledov ocenjevanja vrednosti.

2.2 Usklajenost s to PO je obvezna za vsakega ocenjevalca vrednosti, ki v nadzorni ali poslovodski vlogi podpise
pregled ocenjevanja vrednosti in s tem sprejema odgovornost za njegovo vsebino.
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3.0 Opredelitve pojmov

3.1 Izvrsilni pregled (pregled o usklajenosti) (administrative (compliance) review) — Pregled ocenjevanja vrednosti,
ki ga opravi naroénik ali uporabnik storitve ocenjevanja vrednosti kot nalogo v okviru skrbnega pregleda, ¢e se bo
ocena vrednosti uporabljala za namene odlo€anja, kot je odkup izdaje vrednostnic za njihovo uvrstitev na borzo
(underwriting), nakup ali prodaja premoZzenja. Ocenjevalec vrednosti lahko opravi izvrsilni pregled ter tako pomaga
naro¢niku pri teh nalogah. Izvrsilni pregled zagotavlja, da ocenjevanje vrednosti uposteva ali presega zahteve ali
napotila specifi¢nih trgov in da je najmanj v skladu s splo$no sprejetimi naceli ocenjevanja vrednosti (GAVP).

3.2 Pisarniski pregled (desk review) — Pregled ocenjevanja vrednosti, ki je omejen na podatke, predstavljene v
poro¢ilu, ki so lahko ali pa ne neodvisno potrjeni. Na splo$no je opravljen z uporabo kontrolnega seznama postavk.
Pregledovalec kontrolira natanénost izracunov, smiselnost podatkov, ustreznost metodologije in skladnost z napotki
naro¢nika, zakonskimi zahtevami in strokovnimi standardi. Glej tudi Pregled na terenu.

3.3 Pregled na terenu (field review) — Pregled ocenjevanja vrednosti, ki vkljuCuje pregled zunanjosti in vcasih
notranjosti obravnavanega premozenja ter mozen pregled primerjalnega premozenja, da bi bili potrjeni podatki,
navedeni v poro€ilu. Na splosno je opravljen z uporabo kontrolnega seznama, ki zajema postavke, preverjene pri
pisarniSkem pregledu, lahko pa vkljuCuje tudi potrjevanje trznih podatkov, raziskavo za pridobitev dodatnih
podatkov in preverjanje uporabljenih ra¢unalniskih programov pri izdelavi porocila. Glej tudi Pisarniski pregled.

3.4 Strokovni pregled (technical review) — Pregled ocenjevanja vrednosti, ki ga izvaja ocenjevalec vrednosti, da bi
oblikoval mnenje o tem, ali so analize, mnenja in sklepi v porocilu, ki je predmet pregleda, ustrezni, utemeljeni in
podprti.

3.5 Pregled ocenjevanja vrednosti (valuation review) — Naloga ocenjevanja vrednosti, ki pokriva ve¢ vrst in
namenov. Glavna znacilnost vseh pregledov ocenjevanja vrednosti je, da posamezni ocenjevalec vrednosti oblikuje
nepristransko sodbo pri proucevanju dela drugega ocenjevalca vrednosti. Pregled ocenjevanja vrednosti lahko
podpira iste sklepe o vrednosti ali pa se ne strinja z njimi. Pregledi ocenjevanja vrednosti opravljajo kontrolo
verodostojnosti ocenjene vrednosti in tudi kontrolo kakovosti dela ocenjevalca vrednosti z vidika njegovega znanja,
izkusenj in neodvisnosti.

V nekaterih drzavah je pregled ocenjevanja vrednosti lahko tudi posodobitev, ki jo opravi ocenjevalec vrednosti
istega podjetja za ocenjevanje vrednosti, ki je opravilo izvirno ocenjevanje vrednosti.

V svetu organizacije za ocenjevanje vrednosti razlikujejo ve¢ vrst pregledov, npr. izvrsilne preglede (preglede o
usklajenosti), strokovne preglede, pisarniske preglede, preglede na terenu, preglede, ki zagotavljajo, da je bilo
ocenjevanje vrednosti opravljeno v skladu s strokovnimi standardi (¢e so sprejete podlage ocenjevanja, ki so bile
uporabljene pri ocenjevanju vrednosti, ki je predmet pregleda), preglede, ki preverijo splosne trzne informacije za
podporo ali oporekanje sklepu o vrednosti, in preglede, ki preverijo specifi¢ne podatke pri ocenjevanju vrednosti, ki
je predmet pregledovanja, s primerljivimi podatki iz vzoréne skupine.

4.0 Povezava z raéunovodskimi standardi

4.1 Povezava med racunovodskimi standardi in prakso ocenjevanja vrednosti je obravnavana v MNUOV 1.

5.0 Napotki

5.1 Pri pregledovanju ocenjevanja vrednosti mora pregledovalec ocenjevanja vrednosti:
5.1.1 identificirati narofnika in nameravanega uporabnika pregleda ocenjevanja vrednosti,
nameravano uporabo pregleda, mnenja in sklepe pregledovalca ocenjevalca vrednosti ter namen

sprejete naloge;

5.1.2 identificirati premozZenje, ki je predmet pregleda, datum pregleda ocenjevanja vrednosti,
premoZenje in lastniSki deleZ, katerega vrednost je ocenjena v pregledanem porocilu, datum
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pregledanega porocila, datum ocenjevanja vrednosti v pregledanem porocilu in ocenjevalca
vrednosti, ki je izdelal pregledano porocilo;

5.1.3 identificirati podrocje pregledovanja, ki ga je treba opraviti;

5.1.4 identificirati vse predpostavke in omejevalne pogoje pri pregledovanju ocenjevanja vrednosti;
5.1.5 oblikovati mnenje o popolnosti pregledanega poro¢ila v delu, ki velja za sprejeto nalogo;

5.1.6 oblikovati mnenje o ocitni ustreznosti in pomembnosti podatkov ter o katerihkoli prilagoditvah;

5.1.7 oblikovati mnenje o ustreznosti metod in tehnik, ki so bile uporabljene, in pojasniti razloge za
strinjanje ali nestrinjanje s pregledanim poroc¢ilom; in

5.1.8 oblikovati mnenje o tem, ali so analize, mnenja in sklepi v pregledanem delu ustrezni, utemeljeni
in podprti.

5.2 Pri porocanju izidov pregledovanja ocenjevanja vrednosti mora pregledovalec ocenjevanja vrednosti:

5.2.1 navesti identiteto naro¢nika in nameravane uporabnike, nameravano uporabo izidov sprejete
naloge in namen sprejete naloge;

5.2.2 navesti informacije, ki morajo biti identificirane skladno s 5.1.1.-5.1.4. odstavkom zgoraj;

5.2.3 navesti haravo, obseg in podrobnosti procesa opravljenega pregledovanja;

5.2.4 navesti mnenja, razloge in sklepe, ki jih zahteva 5.1.5.-5.1.8. odstavek zgoraj;

5.2.5 pokazati, ali so vse ustrezne informacije vkljucene; in

5.2.6 v pregledano porocilo vkljuéiti izjavo o skladnosti.
5.3 Pregledovalec ocenjevanja vrednosti ne sme uposStevati dogodkov, ki vplivajo na premoZenje ali trg, a so se
pojavili pozneje po ocenitvi vrednosti, temve¢ le informacije, ki so bile Ze na voljo na trgu v ¢asu ocenjevanja

vednosti.

5.4 Razloge za strinjanje ali nestrinjanje s poroc¢ilom o ocenjevanju vrednosti mora pregledovalec ocenjevanja
vrednosti v celoti pojasniti.

5.4.1 Kadar se pregledovalec ocenjevanja vrednosti strinja s sklepi v poro¢ilu o ocenjevanju vrednosti, mora
razloge za strinjanje v celoti pojasniti in razkriti.

5.4.2 Kadar se pregledovalec ocenjevanja vrednosti ne strinja s sklepi v porocilu o ocenjevanju vrednosti,
mora razloge za nestrinjanje v celoti pojasniti in razkriti.

5.4.3 Kadar pregledovalec ocenjevanja vrednosti nima vseh dejstev in informacij, na katere se je opiral
ocenjevalec vrednosti, mora razkriti omejitve za svoje sklepe.

5.5 Kadar je obseg opravljenega dela zadosten za vzpostavitev nove ocenitve vrednosti, se mora tak$na ocenitev
vrednosti skladati z zahtevami Mednarodnih standardov ocenjevanja vrednosti in Kodeksa vedenja OMSOV.

6.0 Datum veljavnosti

6.1 Ta mednarodna pojasnjevalna opomba 0 ocenjevanju vrednosti zaéne veljati 31. julija 2007.
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Mednarodna pojasnjevalna opomba o ocenjevanju vrednosti st. 12

Ocenjevanje vrednosti premoZenja, povezanega s trgovanjem (popravljeno 2007)
1.0 Uvod

1.1 Vrste premozenja, povezanega s trgovanjem (TRP), so posamezne vrste premozenja, kot so hoteli, bencinski
servisi in restavracije, ki obi¢ajno zamenjajo lastnika na trgu, ne da bi prekinile delovanje. Ta sredstva ne vkljucujejo
le zemlji$¢a in zgradb, paé pa tudi pritikline in instalacije (pohistvo, napeljave in opremo) in sestavine podjetja, ki jih
predstavljajo neopredmetena sredstva, vkljuéno s prenosljivim dobrim imenom.

1.2 Ta pojasnjevalna opomba daje usmeritve pri ocenjevanju vrednosti TRP kot delujocCih sredstev in razporeditev
TRP vrednosti na njene klju¢ne sestavine. Vrednosti sestavin so obiajno potrebne za amortizacijo in davéne
namene. To pojasnjevalno opombo je treba brati tudi v povezavi s pojasnjevalnimi opombami, navedenimi v 2.1.
odstavku spodaj.

1.3 Nekatere zasnove ocenjevanja vrednosti podjetij, ki niso uvrséena v TRP (glej PO 6 — Ocenjevanje vrednosti
podjetij), je treba razlikovati od tistih, ki so povezane z ocenjevanjem vrednosti premoZenja, povezanega s
trgovanjem (glej tudi 5.6. in 5.7.2. odstavek spodaj).

2.0 Podrocje

2.1 Ta pojasnjevalna opomba se osredotoca na ocenjevanje vrednosti TRP. Za podrobnejsi vpogled v uporabo nacel
ocenjevanja vrednosti je treba prouciti naslednje pojasnjevalne opombe v MSOV:

2.1.1 PO 1 — Ocenjevanje vrednosti nepremicninskih pravic,
2.1.2 PO 3 — Ocenjevanje vrednosti naprav in opreme,

2.1.3 PO 4 — Ocenjevanje vrednosti neopredmetenih sredstev,
2.1.4 PO 5 — Ocenjevanje vrednosti premicnin,

2.1.5 PO 6 — Ocenjevanje vrednosti podjetij,

2.1.6 PO 9 — Metoda diskontiranega denarnega toka za trzno zasnovana ocenjevanja vrednosti in analize
nalozb

3.0 Opredelitve pojmov

3.1 Kapitalizacija (capitalisation) — Pretvorba ¢istega donosa ali vrste Cistih prejemkov, dejanskih ali ocenjenih v
nekem ¢asovnem obdobju, v ustrezno vrednost kapitala na dolo¢en dan.

3.2 Diskontiran denarni tok (discounted cash flow) — Tehnika finanénega modeliranja, ki temelji na izrecni oceni
predvidenega denarnega toka premozenja ali podjetja. NajpogostejSa uporaba metode DCF je notranja mera donosa
(IRR) in ¢ista sedanja vrednost (NPV).

3.3 Dobro ime (goodwill)

3.3.1 Prihodnje gospodarske koristi, ki jih prinasajo sredstva, ki jih ni mogoce posamicno identificirati in
lo¢eno pripoznati (MSRP 3, dodatek A).

3.3.2 Neprenosljivo dobro ime (personal goodwill) — Vrednost dobicka, ki presega trzna pri¢akovanja in ga
ustvarimo s prodajo premozenja, povezanega s trgovanjem, skupaj s finan¢nimi dejavniki, ki se posebej
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nanasajo na trenutnega upravljavca podjetja, kot so davki, politika amortiziranja, stroski posojil in vlozen
kapital v podjetje.

3.3.3 Prenosljivo dobro ime (transferable goodwill) — Neopredmeteno sredstvo, ki je rezultat specifiénega
imena ali slovesa premozenja, stalnih strank, lokacije, proizvodov in podobnih dejavnikov, ki ustvarjajo
gospodarske koristi. Vkljuceno je v premozenje, povezano s trgovanjem, in se s prodajo prenese na novega
lastnika.

3.4 Primerno ucinkovit upravijavec ali povprecno usposobljeno poslovodstvo (reasonably efficient operator, or
average competent management) — Na trgu temelje¢a zasnova, kjer potencialni kupec in s tem ocenjevalec oceni
opraviCljivo raven trgovanja in prihodnje dobickonosnosti, ki jo lahko doseze usposobljen upravljavec ob
predpostavki, da uginkovito upravlja podjetje. Zasnova temelji na trgovalni zmoZnosti in ne na dejanski ravni
trgovanja pri obstoje¢em lastnistvu, torej izkljucuje neprenosljivo dobro ime.

3.5 Premozenje, povezano s trgovanjem (trade related property) — DoloCene vrste nepremicnin, ki so zgrajene za
posebno vrsto posla in ki se obic¢ajno kupujejo in prodajajo na trgu glede na njihov trgovalno zmoznost kot delujoca
sredstva, upostevajo¢ njihovo trgovalno zmoznost.

4.0 Povezava z racunovodski standardi

4.1 Po Mednarodnih standardih ra¢unovodskega poroc¢anja (MSRP) se TRP tako kot druge vrste nepremic¢ninskih
pravic lahko prikazujejo v bilanci stanja podjetja bodisi po nabavni vrednosti ali po posteni vrednosti (glej MNUOV
1). Za namene amortiziranja bo mogoce treba vrednost TRP razporediti na njegove razli¢ne sestavine.

5.0 Napotki

5.1 Ta pojasnjevalna opomba opisuje tisto vrsto premozenja, ki se nanasa na TRP, in pojasnjuje, kako se ocenjuje
vrednost TRP v skladu z Mednarodnim standardom ocenjevanja vrednosti 1 — Trzna vrednost kot podlaga
ocenjevanja vrednosti.

5.2 Kadar izvaja ocenjevanje vrednosti TRP, lahko ocenjevalec vrednosti uposteva ustrezne napotke tudi v Sestih
pojasnjevalnih opombah, navedenih v 2.1. odstavku zgoraj. Ce je ocenjevanje vrednosti namenjeno
ratunovodskemu izkazu, mora ocenjevalec vrednosti upostevati MNUOV 1 — Ocenjevanje vrednosti za
racunovodsko porocanje.

5.3 TRP se obravnavajo kot posamezni trgovalni posli in obi¢ajno se njihova vrednost ocenjuje na podlagi
njihovih pri¢akovanih dobi¢kov pred obrestmi, davki in amortizacijo (EBITDA), tako prilagojenih, da
izrazajo trgovanje primerno ucinkovitega upravljavca, in pogosto na podlagi metodologije DCF ali z uporabo
mere kapitalizacije pri EBITDA.

5.4 Ocenjevanja vrednosti TRP obic¢ajno temeljijo na predpostavkah, da bo primerno ué¢inkovit upravljavec s
trgovanjem nadaljeval z izkoriS¢anje ugodnosti obstojecih licenc, trgovalnega imetja, pritiklin, inStalacij in
notranje opreme ter z ustreznim obratnim kapitalom. Vrednost premoZenja, vklju¢no s prenosljivim dobrim
imenom, izhaja iz ocenjene opravi¢ljive ravni trgovanja. Ce ocenjevanje vrednosti zahteva katerokoli drugo
predpostavko, jo mora ocenjevalec vrednosti jasno razkriti. Ceprav je dejansko izvajanje trgovanja lahko
izhodisCe za oceno postene opravicljive ravni trgovanja, je treba izvesti prilagoditve za netipi¢ne prihodke in
stroske, da bi izrazili trgovanje primerno ucinkovitega upravljavca.

5.5 Dobicka, ustvarjenega nad trZznimi pri¢akovanji, ki ga lahko pripiSemo poslovodji, ne vkljucujemo.
Izjemnega davénega poloZaja poslovodje, politike amortiziranja, stro§kov posojil in vleZzenega kapitala v
podjetje ne upoStevamo za namen opredelitve skupne podlage za primerjavo razli¢nih vrst premoZenja z
razli¢nimi poslovodji.

5.6 Ceprav so zasnove in tehnike podobne tistim, ki se pogosto uporabljajo za ocenjevanje vrednosti velikih
podjetij, pa je ocenjevanje vrednosti TRP, ker obi¢ajno ne uposteva davkov, amortiziranja, stro§kov posojil in
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vloZenega kapitala v podjetje, zasnovano na drugac¢nih vhodnih postavkah kot ocenjevanje vrednosti velikih
podjetij.
5.7 Utegne se zgoditi, da je treba sklep ocenjevanja vrednosti razéleniti na razli¢ne sestavine sredstev za
namene racunovodskega porocanja, obdaviitve premoZenja, ali, kadar se zahteva, za namene posojanja
premoZenja.
5.7.1 Obicajno so sestavine TRP podjetja:
5.7.1.1 zemljisce;
5.7.1.2 zgradba(-e);
5.7.1.3 pritikline in inStalacije (notranja oprema), vklju¢no s programsko opremo;
5.7.1.4 zaloge, ki so lahko vkljucene ali ne (to je treba razkriti);
5.7.1.5 neopredmetena sredstva, vklju¢no s prenosljivim dobrim imenom; in
5.7.1.6 vse licence in dovoljenja, potrebna za trgovanje.
5.7.2 Postavke, kot so obratni kapital in dolg, se upoStevajo pri ocenjevanju vrednosti lastniSkega
kapitala podjetja, vendar se vrednost lastniS§kega kapitala ne ocenjuje pri TRP. TRP pa lahko
sestavljajo del podjetja.
5.7.3 Ocena posameznih vrednosti sestavin lahko predstavlja le porazdelitev, za izloitev vrednosti
sestavine iz celotne vrednosti TRP pa mora biti na razpolago neposredni trzni dokaz za eno od teh
sestavin ali vec.
5.8 TRP so po svoji naravi specialna sredstva, ki so obi¢ajno namenjena za posebno uporabo. Spremembe trznih
okoli§¢in imajo zaradi strukturnih sprememb v panogi, zaradi lokalne konkurence ali zaradi drugih razlogov
lahko bistven vpliv na vrednost.
5.9 Treba je razlikovati med vrednostjo sredstev premoZenja, povezanega s trgovanjem, in vrednostjo
lastniSkega kapitala podjetja. Da bi izvedel ocenjevanje vrednosti TRP, mora ocenjevalec vrednosti zadovoljivo

poznati posebno trzno podrocje, da bi lahko presodil trgovalno zmozZnost, ki jo doseZe primerno u¢inkovit
upravljavec, in tudi vrednosti posameznih sestavin.

6.0 Datum veljavnosti

6.1 Ta mednarodna pojasnjevalna opomba o ocenjevanju vrednosti zacne veljati 31. julija 2007.
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Mednarodna pojasnjevalna opomba o ocenjevanju vrednosti st. 13

Mnozi¢no ocenjevanje vrednosti za obdavcitev premoZenja

1.0 Uvod
1.1 Cilj te pojasnjevalne opombe je zagotoviti drzavam ¢lanicam OMSOV okvir za izvajanje nalog mnozicnega
ocenjevanja vrednosti za obdavéitev premozenja po vrednosti. Pojasnjevalna opomba zagotavlja pomo¢ pri
razumevanju pripoznanih metod mnozi¢nega ocenjevanja vrednosti, zasnove in izvedbe sistemov obdavcitve
premozenja in razmerje mnozicnega ocenjevanja vrednosti z Mednarodnimi standardi ocenjevanja vrednosti.
1.2 Proces mnozicnega ocenjevanja vrednosti se lahko uporablja kot metodologija za obdavéitev premozenja po
vrednosti ali za statistiéne in gospodarske Studije v okviru vladnih administrativnih programov. Rezultati ocenjevanja
vrednosti pomagajo pri zbiranju proracunskih prihodkov, pri izravnavi prihodkov in pri razporeditvi finan¢nih koristi
ali prispevkov vladnim organom. V tej pojasnjevalni opombi se sklicevanje na mnozi¢no ocenjevanje vrednosti
nana$a na mnoZzi¢no ocenjevanje vrednosti za zgornje namene.
1.3 Za uc¢inkovito obdav¢itev premoZenja so potrebne naslednje sestavine:
(a) pravni sistem in pravna infrastruktura, ki opredeljuje, podpira in §¢iti premoZenjske pravice;
(b) sistem registracije in popisa premozenja za vse zemljiSke parcele, ki predstavlja podlago za obdav¢itev;
(c) zadostni trzni podatki, na osnovi katerih se lahko izvaja ocenjevanje vrednosti;

(d) zadostni viri in usposobljeni kader za izvajanje sistema;

(e) neprestano vzdrZevanje popisa premozenja in podatkovnih baz za zagotavljanje boljsih podatkov,
natanénejSih ocenjevanj vrednosti in praviénejsih obdavdéitev; in

(f) proces vzorCenja in preizkusanja pripravljenih modelov za zagotovitev ustaljene metodologije in
uporabe.

1.4 Proces mnozi¢nega ocenjevanja vrednosti vkljucuje:
(a) identifikacijo premozenja, katerega vrednost se ocenjuje;
(b) dolocanje trznega obmocja glede ustaljenega obnasanja lastnikov premozenja in moznih kupcev;

(c) identifikacijo znacilnosti ponudbe in povprasevanja, ki vplivata na oblikovanje vrednosti na dolo¢enem
trznem obmocju;

(d) pripravo modela sestavin, ki izraza razmerje med znacilnostmi, ki vplivajo na vrednost na trznem
obmocju;

(e) preverjanje modela sestavin, da bi med drugimi lastnostmi dolocili vpliv znacilnosti posameznega
premozenja na vrednost;

(f) prilagoditev sklepov, ki jih izraza model, znalilnostim (vrst) premozenja, katerega(-ih) vrednost se
ocenjuje;

(g) proucevanje sprejetega procesa mnozicnega ocenjevanja vrednosti, modela, meril ali drugih postavk,
vkljucno z ukrepi izvajanja, na stalni osnovi in/ali v posameznih fazah skozi ves proces;

(h) pregledovanie in urejanje rezultatov mnoZi¢nega ocenjevanja vrednosti.

175

™
i
8]
o]
€
o
o
(@]
1]
£
©
>
[<5)
r—
c
[22)
0]
r—
o
o
18]
o
o
o
S
18]
c
o
(<5}
p=




1.5 Podlaga ocenjevanja vrednosti pri mnozi¢nem ocenjevanju vrednosti je trZna vrednost, opredeljena v MSOV 1, 3.
poglavju, prilagojena glede na zasnovo, podrobno dologeno z ustreznimi navodili ali zakonodajo. Ce takina navodila
ali zakonodaja doloc¢ajo podlago ocenjevanja vrednosti, ki ni trzna vrednost, opredeljena zgoraj, morajo ocenjevalci
vrednosti uporabiti ustrezne metode ocenjevanja vrednosti, da bi izpolnili cilje standardov OMSOV v tak$nih
okolis¢inah. Glej MSOV 2, 5. poglavje, in tudi 5.5.1.(e) odstavek spodaj — Razkritje v poro¢ilih o mnoZi¢nem
ocenjevanju vrednosti.

1.6 Mnozi¢no ocenjevanje vrednosti je lahko pripravljeno z radunalnisko podporo ali brez nje. Ceprav je proces
mnozi¢nega ocenjevanja vrednosti z racunalnisko metodologijo ulinkovitej§i in SirSe uporabljen, pa le-ta ni
spremenila tega procesa. Banke podatkov in racunalniS$ke uporabe se uporabljajo pri shranjevanju podatkov,
nacrtovanju, analiziranju podatkov in testiranju rezultatov.

1.7 Razvoj sistemov mnozi¢nega ocenjevanja vrednosti za obdavcitev premoZenja mora slediti pripoznanim
znanstvenim standardom in statisti¢nim uporabam.

1.8 Ceprav imajo zakonske zahteve prednost, pa je izpolnjevanje Kodeksa vedenja OMSOV obvezno za ocenjevalno
osebje, ki izvaja mnozi¢no ocenjevanje vrednosti. Zasnova trzne vrednosti je pripoznana kot podlaga ocenjevanja
vrednosti v vecini zakonodaj. Zahteve Kodeksa vedenja OMSOV je nujno treba dopolniti s tistimi iz lokalne
zakonodaje. Zahteve Kodeksa vedenja se uporabljajo pri:

(a) samem procesu mnozi¢nega ocenjevanja vrednosti; in

(b) uporabi ra¢unalnikov in ra¢unalnisko zasnovanih modelih pri mnozi¢nem ocenjevanju vrednosti.
2.0 Podrogje
2.1 Strokovna odgovornost ocenjevalcev vrednosti je ve¢inoma predpisana z zakonom ali predpisom, ki vpliva na
naloge mnozi¢nega ocenjevanja vrednosti. Strokovna obveza ocenjevalca vrednosti je, da pozna, upoSteva in
uporablja dolocila zakonodaje na podro¢ju obdavéitve premozenja po vrednosti.
2.2 Razli¢ni uéinki programov mnozi¢nega ocenjevanja vrednosti imajo finan¢ne posledice za vladne organe. Za
namene zbiranja proracunskih prihodkov, izravnave prihodkov, ali pri razporeditvi finan¢nih koristi ali prispevkov
bo vsakemu odstopanju od natan¢ne podlage ocenjevanja sledila nepravi¢nost. Lokalni zakoni predpisujejo podlago
in opredelitev vrednosti, ki jo je treba uporabiti (to je ocene in/ali indikacije, dobljene z nalogo mnozi¢nega
ocenjevanja vrednosti), upravne postopke za zbiranje in posredovanje podatkov ocenjevanja vrednosti, ¢asovne
okvire med sprejetjem mnozi¢nih ocenjevanj vrednosti in procesi pridobivanja ocen ali indikacij.
2.3 Obseg dokoncane naloge mora ustrezati:

(a) pricakovanjem udelezencev na trgu za enake ali podobne storitve ocenjevanja vrednosti, in

(b) zahtevam standardov OMSOV, pojasnjevalnih opomb in na¢inov uporabe za enake ali podobne naloge.

3.0 Opredelitve pojmov

3.1 Obdavcitev premozenja po vrednosti (ad valorem property taxation) — Postopek pridobivanja proracunskih
prihodkov, ki temelji na ocenjeni vrednosti premoZenja, povezani z lestvico obremenitev, dolo¢enih z zakonom
znotraj dolo¢enega Casovnega okvira.

3.2 Preverjanje meril (calibration) — Proces analiziranja skupin premozenja in trznih podatkov za doloCanje
posebnih parametrov, ki delujejo v modelu.

3.3 Mnozicno ocenjevanje vrednosti (mass appraisal) — Postopek ocenjevanja vrednosti mnozice vrst premozenja na

dolocen dan s sistemati¢no in poenoteno uporabo metod in tehnik ocenjevanja vrednosti, ki omogocajo statisticni
pregled in analizo rezultatov.
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3.4 Proces mnozZicnega ocenjevanja vrednosti (mass appraisal process) — Postopki, uporabljeni pri mnozi¢nem
ocenjevanju vrednosti, da bi prisli do ocen in/ali indikacij. Ta proces obsega osem korakov, opredeljenih v 1.4.
odstavku zgoraj.

4.0 Povezava z racunovodskimi standardi
4.1 Mnozi¢no ocenjevanje vrednosti ne spada v podro¢je nacionalnih ali mednarodnih ra¢unovodskih standardov.

4.2 Ocenjevalci vrednosti se morajo zavedati, da postopki prevrednotovanja za namene racunovodskega porocanja
niso povezani s postopki mnozi¢nega ocenjevanja vrednosti za obdavcitev premozenja po vrednosti.

4.3 Zakonske zahteve in standardi ravni in poenotenja ocenjevanj vrednosti za obdavcitev premoZzenja po vrednosti
lahko povzrocijo odstopanja od tistih vrednosti premoZzenja, ki so dolocene za namene racunovodskega porocanja.

5.0 Napotki
5.1 Zbiranje podatkov in dolo¢anje sistema
5.1.1 Ocenjevalec vrednosti mora imeti na voljo sistem grobega zbiranja podatkov. BeleZenje
podatkov je napredovalo od ro¢nih metod do ustvarjanja zahtevnih bank podatkov, ki omogocajo
racunalni§ko ocenjevanje vrednosti pogosto z vkljucevanjem sistemov geografskih informacij (GIS).
Podatki o premoZenju so lahko kvantitativni (npr. zemljiSka obmoc¢ja, dimenzije, podrobnosti 0
zgradbah) in/ali kvalitativni (ocena fizi¢nega stanja, znacilnosti ali trZne zaZelenosti izboljsav).
5.1.1.1 Banke podatkov ocenjevanja vrednosti so zasnovane na zapisih o zemljiskih posestih, npr.
dokazne listine o pravici lastni$tva, dokumenti o prenosu, informacije o prodajah, v nacionalnih,
zveznih, drzavnih ali lokalnih vladnih pravosodjih, ki dolocajo lastniStvo premozenja ali

upravicenja na zemljiscu.

5.1.2 Znacilnosti trga, ki ustreza namenu in nameravani uporabi mnoZi¢nega ocenjevanja vrednosti,
morajo biti zabeleZene v sistemu, vklju¢no z:

(a) lokacijo dolo¢enega trZznega obmocja;
(b) fiziénimi, zakonskimi in gospodarskimi znacilnostmi vrst premoZenja;
(c) ¢asovnim okvirom trznega delovanja; in
(d) premoZenjskimi upravicenji, ki jih izraza trg.
5.2 Priprava in vzdrZevanje seznamov ocenjevanja

5.2.1 Seznami ocenjevanja vsebujejo informacije o lastniStvu premoZenja, opredelitvah vrednosti,
podrobnostih ocenjevanja, datumu ocenjevanja in datumu, ko ocena postane veljavna.

5.2.2 Seznami ocenjevanja morajo dopuscati ob¢asne prilagoditve ali spremembe, da zagotovijo
aktualnost in doslednost ocenjenih vrednosti.

5.3 Opredelitve vrednosti pri mnoZi¢nem ocenjevanju vrednosti
5.3.1 Kadar se mnoZi¢no ocenjevanje vrednosti izvaja za namen obdavcitve premoZenja po vrednosti,
so opredelitve vrednosti na splosno dolo¢ene z lokalnim zakonom. Razli¢ne opredelitve vrednosti

lahko zahtevajo posebne metodologije ocenjevanja vrednosti.

5.4 Standardi ravni in poenotenja ocenjevanja vrednosti
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5.4.1 Zaradi pravi¢nosti ocenjevanja vrednosti je treba pri uporabi sistema mnoZi¢nega ocenjevanja
vrednosti upostevati standarde ravni ocenjevanja vrednosti (razlika med ocenami in dejanskimi
cenami) in poenotenja (statisticno merilo doslednosti ocenjevanja vrednosti).

5.5 Razkritje v poro¢ilih 0 mnoZi¢nem ocenjevanju vrednosti

5.5.1 Ocenjevalci vrednosti, ki izvajajo naloge mnoZi¢nega ocenjevanja vrednosti, morajo spoStovati
dolocila MSQV 3 — Porocanje o ocenjevanju vrednosti. Ocenjevalec mora razkriti naslednje pomembne
podatke, ki so znacilni za porocanje o mnoZi¢nem ocenjevanju vrednosti:

5.6 Odklon

(a) narocnik in drugi nameravani uporabniki;
(b) namen in nameravana uporaba ocenjevanja vrednosti;

(c) obseg dela, potrebnega za dokoncanje naloge, vklju¢no z vsemi posebnimi omejevalnimi
okolis¢inami;

(d) kakr$nekoli posebne predpostavke in hipoteti¢ne pogoje, potrebne za izvedbo naloge, ¢e
so primerni in rezultat verodostojne analize;

(e) ustrezne podlage ocenjevanja vrednosti, ¢e zaradi primernih pogojev in okolis¢in
pripravljeno mnenje o vrednosti ni trZna vrednost;

(f) znadlilnosti vrst premoZenja, ki ustrezajo namenu in nameravani uporabi mnoZi¢nega
ocenjevanja vrednosti;

(g) sklicevanje na vsako posamezno vrsto premoZenja v seznamu ocenjevanja ali skupino s
prikazom, kje v registru premoZenja so shranjene informacije o identiteti premozZenja;

(h) znadilnosti trga, ki ustrezajo namenu in nameravani uporabi mnoZi¢nega ocenjevanja
vrednosti (glej 5.1.2. odstavek).

5.6.1 Odklon od navodil v teh pojasnhjevalnih opombah je lahko izkljuéno posledica zahtev po
spoStovanju zakonskih dolo€il, upravnih navodil ali sprejetih ali dopolnilnih pogojev v pogodbah o
ocenjevanju vrednosti.

5.6.2 Nadaljnja razprava o dolo¢ilih glede odklona je opredeljena v 6.8. poglavju Kodeks vedenja OMSOV
in v 8.2. poglavju Mednarodnega standarda ocenjevanja vrednosti 3.

6.0 Datum veljavnosti

6.1 Ta mednarodna pojasnjevalna opomba o ocenjevanju vrednosti za¢ne veljati 1. januarja 2005.
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Mednarodna pojasnjevalna opomba o ocenjevanju vrednosti st. 14

Ocenjevanje vrednosti premoZenja v ekstraktivnih panogah

1.0 Uvod

1.1 Namen te pojasnjevalne opombe (PO) je zagotoviti raz¢iSCevanje in napotke pri ocenjevanju vrednosti sredstev
ali premozenjskih upravicenj (pravic) v podjetjih, ki delujejo v ekstraktivnih panogah. Razlikuje med razlicnimi
premozenjskimi upravicenji, ki jih je treba pripoznati, in obravnava zasnove, ki jih morajo razumeti racunovodje,
regulatorji, sodis¢a, finanéniki, naloZbeniki, udelezenci v transakcijah z naravnimi bogastvi in drugi uporabniki
storitev ocenjevanja vrednosti premozenja v ekstraktivnih panogah.

1.2 Zanesljiva ocenjevanja vrednosti sredstev v ekstraktivnih panogah, vkljuéno z upravicenji (pravicami) v vrstah
premozenja z naravnim bogastvom, so pomembna za zagotavljanje razpolozljivega kapitala, potrebnega za podporo
nadaljnjemu razvoju ekstraktivnih panog kot sestavin svetovne gospodarske baze, za pospesevanje ucinkovite rabe
naravnih rudnih bogastev in naftnih virov ter za vzdrzevanje zaupanja v trge kapitala.

1.3 Ekstraktivne panoge obsegajo rudarstvo in naftno industrijo, ne zajemajo pa dejavnosti, povezane s ¢rpanjem
vode iz zemlje.

1.4 Rudarstvo in naftna industrija sta znacilna po ¢rpanju naravnih bogastev iz zemlje, ki je lahko povezano z
razli¢nimi fazami lastni$tva, predelovanja in merjenja. Za ocenjevalce vrednosti in uporabnike storitev ocenjevanja
vrednosti je pomembno, da v teh fazah razlikujejo med nepremicninskimi pravicami, premi¢ninami in lastniskimi
delezi v podjetjih. Racunovodsko porocanje zahteva pripoznanje razli¢nih vrst sredstev, ki se lahko nanaSajo na ta
upravicenja. Poleg tega je jasno in natancno razumevanje teh razlik nujno za ocenjevanje vrednosti, ki se izvaja in
uporablja v javnem interesu, ne glede na uporabo.

1.5 Ocenjevanja vrednosti v ekstraktivnih panogah se morajo ve¢inoma zanasati na informacije, znacilne za panogo,
ki jih zagotavlja(-jo) tehni¢ni ekspert(-i) ali drugi pooblas¢eni specialist(-i).

1.6 Tipi¢na znailnost ekstraktivnih panog, po kateri se razlikujejo od drugih panog ali gospodarskih sektorjev, je
iz€rpanje ali opusto$enje naravnih bogastev, ki ju je mogoce vrniti v prvotno stanje z naravno aktivnostjo, ki sledi
¢rpanju, le v posebnih primerih. Posebni primeri naravne nadomestitve se lahko pojavijo pri rudninah, ki se
transportirajo z vodo, in pri geotermalni tekocCini. Nacin proizvodnje je ¢rpanje naravnih bogastev iz zemlje, ki tvori
del nepremicnine.
1.6.1 Koncna koli¢ina in kakovost materiala, za katerega obstaja gospodarski interes in bi ga bilo mogoce
izCrpati na premozenju ekstraktivne panoge z naravnim bogastvom, pogosto ni znana na datum ocenjevanja
vrednosti.

1.7 Primeri izCrpavanja ali opustoSenja naravnih bogastev med drugim vkljucujejo:

1.7.1 najdisca kovinskih rudnin, ki vsebujejo kovine, kot so baker, aluminij, zlato, Zelezo, mangan, nikelj,
kobalt, cink, svinec, srebro, kositer, volfram, uran in skupino platinastih kovin;

1.7.2 najdisca nekovinskih rudnin, kot so premog, kalijev karbonat, fosfati, zveplo, magnezij, apnenec, sol,
mineralni peski, diamanti in drugi dragi kamni;

1.7.3 gradbeni material, kot je pesek, gramoz, drobljeno in kosovno kamenije;

1.7.4 naftna najdisca, vkljuCno s surovo nafto, zemeljskim plinom, uteko€injenimi zemeljskimi plini,
drugimi plini, tezko nafto in naftnim peskom.

1.8 Razumeti je treba nasprotja med fazama proizvodnje in transporta v rudarstvu in naftni industriji:
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1.8.1 1.7.1., 1.7.2. in 1.7.3. to¢ka zgoraj vkljucujejo proizvode rudarstva, ki ¢rpa dragocene rudnine v
glavnem s povrSinskim kopom (odprti kop; kamnolom, ki se uporablja za proizvodnjo gradbenega
materiala, tudi velja za povrSinski kop) ali s kopanjem pod zemljo. Doloceno ¢rpanje se izvaja skozi vrtine,
na primer ¢rpanje zvepla, in z izluzevanjem na kraju izkopa (topilno rudarstvo) razli¢nih soli in uranovih
rudnin. Nekatera ¢rpanja se izvajajo tudi z odstranjevanjem plasti nad zbirali$¢i vode, kot za gramoz,
mineralne peske, diamante in aluvialno zlato. Crpanje rudnin, kot sta kamena sol (navadna sol) in magnezij,
je prav tako del rudarstva.

1.8.2 Rudarstvo ima obicajno nacrtovano fazo ¢rpanja, Ceprav se ta faza pogosto razsiri na dodatne rudne
rezerve. Ko je ¢rpanje dokoncano, na mestu ¢érpanja ne ostanejo nobena poznana ekonomsko nadomestljiva
sredstva.

1.8.3 Surovine, ki so navedene v 1.7.4. odstavku zgoraj, so proizvod naftne industrije, ki ¢érpa dragoceni
proizvod skozi vrtine, izvrtane v zemeljsko skorjo. Doloeno Erpanje se izvaja tudi z uporabo rudarskih
metod, kot je na primer odprti kop naftnega peska in naftnega skrilavca. Crpanje trdnega materiala je
delovno intenzivneje kot Crpanje tekocega materiala. Ena oseba lahko izvaja ¢rpanje nafte ali plina s
¢rpalkami ali ventili z ob¢asno potrebo po dobrem vzdrzevanju ali z dobro usposobljenimi ekipami.

1.8.4 V naftni industriji je pogosto ve¢ gospodarskih faz Crpanja surove nafte. Ob zaklju¢ku zacetne
(primarne) faze Crpanja lahko ostane Se veliko surove nafte iz zaCetne naftne rezerve. Sekundarne in/ali
raz§irjene metode odkrivanja se pogosto uporabljajo za odkrivanje dodatnih koli¢in nafte in zemeljskega
plina. Na splosno ob zakljucku proizvodnje ostane Se velik odstotek prvotne nafte neizkoriscen.

1.8.5 Druga pomembna razlika med rudarstvom in naftno industrijo se nanasa na povrSino zemljisc,
potrebnih za postavitev opreme in infrastrukture. Za proizvodnjo nafte in plina je potrebna relativno majhna
povrsina. Rudarstvo pogosto zahteva vecjo povrSino zemljis¢a za zaloge in nalaganje odpadnega materiala
kot tudi za odprti kop, ¢e obstaja.

1.8.6 Surova nafta, zemeljski plin in naftni derivati Se pogosteje transportirajo na trg ali v pristani§¢e po
cevovodih. Nasprotno se rudarski proizvodi na splosno transportirajo na trg ali v pristanisce z Zeleznico ali
po cesti, kar povzroca razlicne zacetne stroske in vplive na okolje.

1.9 Tako rudarstvo kot naftna industrija sta pomembni panogi po vsem svetu. Njuni proizvodi so bistveni za vsa
moderna gospodarstva za zagotavljanje surovin in derivatov za druge odvisne panoge, kot so proizvodnja energije,
gradbenistvo, industrijska proizvodnja, promet in zveze.

1.10 Raziskovanje vrst premozZenja v rudarstvu in naftni industriji so podvrZena velikemu tveganju. Znaten obseg
dela in $tudij sta potrebna za dolocitev tehnic¢ne in ekonomske moznosti za proizvodnjo. Velika veCina vrst
premozenja v rudarstvu in naftni industriji ne doseZe ravni proizvodnje.

1.11 Napovedani cisti donosi, ustvarjeni ali potencialno ustvarjeni v vrstah premoZzenja v rudarstvu in naftni
industriji, so njihov glavni vir vrednosti. Cisti donosi se lahko spreminjajo iz leta v leto, odvisno od vrste proizvoda
iz naravnega bogastva, ciklicne narave trgov surovin in cen ter od razlik v stopnjah proizvodnje in stroskih.

1.12 Vrste premozenja v rudarstvu in naftni industriji z naravnim bogastvom se prvenstveno ocenjujejo na podlagi
prisotnosti rudnih in naftnih rezerv ter rudnih bogastev in naftnih virov ali na podlagi potencialnih raziskav virov.
Koli¢ina in kakovost takSnih rezerv/bogastev se lahko sCasoma spreminjata zaradi sprememb gospodarskega in
tehni¢nega napredka ter tudi uspehov raziskovanja. Vendar pa so koncno omejeni in se bodo s¢asoma iz¢rpali.

1.13 Stalna sredstva in specializirane naprave in oprema (za opredelitve glej Pojmovnik), ki se uporabljajo pri
¢rpanju in predelovanju surovih proizvodov ekstraktivnih panog, lahko ohranijo le malo vrednosti ali ni¢, ko jih

izlo¢imo iz proizvodnje na mestu poteka dejavnosti.

1.14 Vrste premozenja za raziskovanje imajo vrednost sredstev, ki izvira iz njihovih zmoznosti, ki so odvisne od
obstoja in odkritja gospodarsko zanimivih zalog rudnin in nafte, ki jih te vrste premozenja zajemajo. Upravienja v
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vrstah premozenja za raziskovanje se kupujejo in prodajajo na trgu. Mnoge od teh transakcij temeljijo na sporazumih
o delnih upravicenjih, kot so sporazumi o najemu, opcijah ali skupnih podvigih.

1.14.1 Vrednost vrst premoZenja za raziskovanje je pretezno odvisna od povrSinskih in podzemnih
geoloskih in podobnih informacij in njihovih interpretacij. Do odkritja in raziskav zaloge, ki jo vsebuje neko
premozenje, se lahko le malo ve o njenih znacilnostih.

1.14.2 Zaloge ekstraktivnih panog so pogosto na odro¢nih obmocjih in so v glavnem znatno ali v celoti
zakopane pod zemeljsko povrsino in v¢asih tudi pod vodnimi viri ali pod morjem.

1.15 Preostala vrednost upravienj na nepremiéninah, napravah in opremi ter tudi na zahtevah za varstvo okolja (kot

obveznosti in izboljSave premoZenja) so ustrezni dejavniki v procesu ocenjevanja vrednosti vrst premozenja v
ekstraktivnih panogah.

2.0 Podrogje

2.1 Ta pojasnjevalna opomba zagotavlja specificna napotila za ocenjevanje vrednosti sredstev in upravicenj v
ekstraktivnih panogah. Zagotavlja dodatna pojasnila za uporabo mednarodnih standardov ocenjevanja vrednosti
(MSOV 1, 2 IN 3), mednarodnih na¢inov uporabe ocenjevanja vrednosti (MNUOV 1 in 2) in pojasnjevalnih opomb
(PO). V tem smislu dopolnjuje posebno naslednje PO za uporabo v ekstraktivnih panogah:

PO 1 — Ocenjevanje vrednosti nepremicninskih pravic;

PO 2 — Ocenjevanje vrednosti najemnih pravic;

PO 3 — Ocenjevanje vrednosti naprav in opreme;

PO 4 — Ocenjevanje vrednosti neopredmetenih sredstev;

PO 6 — Ocenjevanje vrednosti podjetij;

PO 8 — Nabavnovrednostni nacin za racunovodsko porocanje (DRC); in

PO 9 — Metoda diskontiranega denarnega toka za trZzno zasnovana ocenjevanja vrednosti in analize nalozb.
2.2 Lastnistvo ali pravica do oskrbe z industrijsko vodo in do sistema vodnih zajetij lahko predstavlja pomembno
sestavino pri ocenjevanju vrednosti vrst premozenja v ekstraktivnih panogah. Vodne pravice so lahko prikljucene k
zemljis¢u ali pa pridobljene drugje. Za transport in zajetja oddaljenih vodnih virov se lahko zahtevajo ustrezne
pravice in naprave za zanesljivo oskrbo z vodo. Ocenjevanje vrednosti prispevka taksnih pravic vsebuje posebne
probleme, ki jih mora ocenjevalec vrednosti izpostaviti. Vendar pa ta PO ne zagotavlja specifiénih napotkov za
ocenjevanje vrednosti lastniStva, pravic, transporta in zajetij, povezanih z vodo.
2.3 Kadar se uporabljajo postopki financnega porocanja, ki temeljijo na trznih podatkih, mora ocenjevalec vrednosti
upostevati dolo¢ila MNUOV 1 — Ocenjevanje vrednosti za racunovodsko porocanje — v povezavi s to PO. V
nekaterih drzavah imajo lahko agencije za vrednostne papirje in uprava drugacne porocevalske zahteve za rudarstvo
in naftno industrijo, ki presegajo dolo¢ila MSOV.
2.4 Ceprav zagotavljajo dodatne napotke za izvajanje in poroanje o ocenjevanjih vrednosti vrst premoZenja v

ekstraktivnih panogah v skladu z 2.1. odstavkom zgoraj, dolocbe te PO ne nadomescajo drugih dolocb v tej izdaji
Mednarodnih standardov ocenjevanja vrednosti.

3.0 Opredelitve pojmov

3.1 Ekstraktivne panoge (extractive industries) — Tiste panoge, ki vklju€ujejo iskanje, ¢rpanje in ustrezno predelavo
naravnih bogastev, ki so na ali v zemeljski skorji ali blizu nje. Sestavljajo jo rudarske panoge in naftna industrija. Ne
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vkljuéujejo industrijskega sektorja, ki je usmerjen na Crpanje vode iz zemlje, vendar pa vkljuCuje Erpanje
geotermalnih tekocin kot virov energije.

3.2 Premozenje za raziskovanje ali obmodje raziskovanja (exploration property or area) — Upravi¢enje na rudniski
ali naftni nepremicnini, kjer se aktivno raziskujejo rudno bogastvo ali naftni viri, za kar pa ni izkazanih gospodarskih
zmoznosti.

3.3 Studija izvedljivosti v ekstraktivnih panogah (feasibility study in the extractive industries) — Obsezna $tudija
rudninskih rezerv in naftnih zbiralis¢, v kateri se upostevajo vsi geoloski, tehni¢ni, obratovalni, gospodarski, trzni,
okoljski, regulatorski in drugi ustrezni dejavniki v zadostnih podrobnostih. Studija je lahko podlaga za koné&no
odlocitev predlagatelja ali finan¢ne institucije, da nadaljuje ali financira razvoj predvidenega premozenja za
proizvodnjo rudnin ali nafte.

3.4 Rudnina (mineral) — Vsak material, ki se pojavlja v naravi, koristen ali vreden za ¢love$tvo in najden v zemeljski
skorji ali na njej. Za namen te PO rudnine obsegajo kovinske rudnine (metallic minerals), industrijske rudnine
(industrial minerals), kamnine (aggregates), drage kamne (precious stones) in tekoce minerale (fuel minerals); vendar
pa rudnine ne vkljucujejo nafte, ki je posebej opredeljena.

3.5 Rudna rezerva (mineral reserve) — Kot jo opredeljuje Odbor za mednarodne standarde porocanja o sestavljenih
(rudnih) rezervah (Combined [Mineral] Reserves International Reporting Standard Committee [CRIRSCO]):
»Ekonomsko izkopljiv del izmerjenega in/ali nakazanega rudnega bogastva. VkljuCuje razredCene materiale in
popravke zaradi izgub, ki lahko nastanejo med izkopom materiala. Izvedene so ustrezne ocene, ki lahko vkljucujejo
Studije izvedljivosti in uposStevanje vpliva rudarskih, metalurskih, gospodarskih, trznih, pravnih, okoljskih, socialnih
in vladnih dejavnikov. Te ocene dokazujejo v Casu poro¢anja, da je ¢rpanje upravi¢eno. Rudne rezerve so zaradi
veéjega zaupanja porazdeljene na verjetne rudne rezerve (probable mineral reserves) in na dokazane rudne rezerve
(proved mineral reserves).«

Okvirna klasifikacija Zdruzenih narodov (The United Nations Framework Classification [UNFC]) podobno
opredeljuje rudno rezervo in pododdelke z uporabo kodnega sistema UNCF. Podjetja, ki za namene zunanjega
racunovodskega porocCanja izberejo UNCF ali druge opredelitve rudne rezerve, morajo za namene ocenjevanja
vrednosti rudne rezerve uskladiti s kategorijami dokazanih in moznih rudnih rezerv CRIRSCO.

3.6 Rudno bogastvo (mineral resource) — Kot ga opredeljuje CRIRSCO: »Koncentracija ali pojav materiala
poveCanega ckonomskega interesa v zemeljski skorji ali na njej (zaloga) v tak$ni obliki in koli¢ini, da obstajajo
razumne moznosti za morebitno ekonomsko ¢rpanje. Polozaj, koli¢ina, stopnja, geoloSke znalilnosti in trajanje
rudnega bogastva so znani, ocenjeni ali prikazani s posebnim geoloskim dokazom ali poznavanjem. Rudna bogastva
so z namenom vedjega zaupanja porazdeljena v obstojeCe (inferred), nakazane (indicated) in merljive (measured)
kategorije. Del zaloge, ki nima primerne moznosti za morebitno ekonomsko érpanje, ne sme biti vklju¢en v rudno
bogastvo.«

Okvirna klasifikacija Zdruzenih narodov (UNFC) podobno opredeljuje rudno bogastvo in njegove pododdelke z
uporabo kodnega sistema UNCF. Za namene te PO je mineralizacija, razvr§¢ena v UNCF kategorijo G4 (»$tudija
poizvedovanja [reconnaissance study]«), izloCena iz rudnega bogastva. Podjetja, ki za namene zunanjega
racunovodskega porocanja izberejo UNCF ali druge opredelitve rudnih bogastev, morajo za namene ocenjevanja
vrednosti rudnega bogastva uskladiti z obstojecimi, nakazanimi in merljivimi kategorijami CRIRSCO.

3.7 Rudarstvo (minerals industry) — Podjetja, ki se ukvarjajo z raziskovanjem rudnin in z izkopavanjem,
predelovanjem in trzenjem rudnin. Ta PO ne vkljuduje sredstev rafinerij rudnin ali predelovalnih obratov, kot so
sredstva za distribucijo rafiniranih kovin proizvajalcem kovin ali prodajalcem rudnih proizvodov na drobno ali
konénim potrosnikom.

3.8 Nafta (petroleum) — Vsak naravni pojav ogljikovega vodika, bodisi v plinastem, tekoCem ali trdnem stanju.
Naftni proizvodi so prvenstveno surova nafta in zemeljski plin.
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3.9 Naftna industrija (petroleum industry) — Podjetja, ki se ukvarjajo z raziskovanjem nafte in s &rpanjem,
predelovanjem, rafiniranjem in trzenjem surove nafte ter ustreznih plinov. PO ne vkljuCuje sredstev rafinerij nafte in
obratov za predelavo plina, kot so sredstva za distribucijo naftnih derivatov trgovcem na drobno.

3.10 Naftne rezerve (petroleum reserves) — Kot jih opredeljujeta Zdruzenje naftnih inZenirjev (the Society of
Petroleum Engineers [SPE]) in Svetovni naftni kongres (World Petroleum Congress [WPC]): »Tiste koli¢ine nafte,
za katere se predvideva, da bodo komercialno pridobljene iz znanih zbiralis¢ od dologenega datuma naprej. Vse
ocene o (naftnih) rezervah vkljucujejo doloceno stopnjo negotovosti. Negotovost je odvisna v glavnem od obsega
zanesljivih geoloskih in inZenirskih podatkov, razpolozljivih v ¢asu ocen, in od predstavitve teh podatkov. Relativna
stopnja negotovosti se lahko zmanj$a z razvr§¢anjem rezerv v eno ali dve glavni klasifikaciji — dokazane (proved) in
nedokazane (unproved). Nedokazane rezerve so manj zanesljive za odkrivanje kot dokazane rezerve in se lahko
razdelijo na verjetne (probable) in mozZne (possible) rezerve, tako da se poudari postopno poveanje negotovosti
glede njihovega odkrivanja.« Dokazane rezerve se lahko razvrstijo v razvite (developed) in nerazvite (undeveloped).

Okvirna klasifikacija Zdruzenih narodov (UNFC) podobno opredeljuje naftne rezerve in pododdelke z uporabo
kodnega sistema UNCF.

3.11 Naftni viri (petroleum resources) — Za namene te PO obsegajo naftni viri le naftne rezerve in mozne vire
(contingent resources). Mozni viri so, kot jih opredeljuje Zdruzenje naftnih inzenirjev (SPE)/Svetovni naftni kongres
(WPC) v povezavi z Ameriskim zdruzenjem naftnih geologov (the American Association of Petroleum Geologists
[AAPG]), »tiste koli¢ine nafte, ki so ocenjene na dolo¢en datum, da jih je mogoce odkriti v znanih zbirali§¢ih,
vendar jih za zdaj ni mogoce obravnavati kot komercialno uporabne.«

Okvirna klasifikacija Zdruzenih narodov (UNCF) podobno opredeljuje naftne vire in pododdelke z uporabo kodnega
sistema UNCF. Za namen te PO so naftna zbirali$¢a, razvr$cena v kategorijo G4 UNCF (»mozni geoloski pogoji
[potential geological conditions]«), izlo¢ena iz naftnih virov.

3.12 Studija predizvedljivosti v ekstraktivnih panogah (prefeasibility study in the extractive industries) — Studija
rudnih ali naftnih zalog, v kateri so vsi geoloski, tehni¢ni, obratovalni, gospodarski, okoljski in drugi ustrezni
dejavniki obravnavani dovolj podrobno, da predstavljajo podlago za odlocanje o tem, ali je smiselno nadaljevati
Studijo izvedljivosti.

3.13 Najemnina ali »pravica do najemnine« v ekstraktivnih panogah (royalty Or »royalty interest« in the extractive
industries) — Delez zemljiskega posestnika ali najemodajalca v proizvodnji, izrazen v denarju ali proizvodih, ki ni
obremenjen z izdatki za proizvodnjo. »Glavna najemnina (overriding royalty)« je deleZ izérpanih rudnin ali nafte, ki
ni obremenjen z izdatki za proizvodnjo, placan poleg najemnine najemodajalcu tudi nekomu, ki ni najemodajalec.

3.14 Tehnicni ekspert v ekstraktivnih panogah [imenovan tehnicni ekspert drugje v tej PO] (technical expert in the
extractive industries [called technical expert elsewhere in this GN]) — Oseba, ki je odgovorna za vso tehnicno oceno
ali njen del, ki podpira ocenjevanje vrednosti ekstraktivne panoge. Tehnic¢ni ekspert mora imeti ustrezne izkusnje,
povezane s predmetom, in mora biti v drzavah, kjer to zahteva zakon ali predpisi, ugledni ¢lan ali imetnik licence
strokovne organizacije, ki ima pristojnost sankcioniranja ¢lanov ali imetnikov licenc. Pooblas¢eni specialist nujno ne
prevzema odgovornosti za vso tehnicno oceno ali njen del, e ni tudi tehni¢ni ekspert.

3.15 Tehnicna ocena v ekstraktivnih panogah (technical assessment in the extractive industries) — Tehni¢ni
dokument, ki ga pripravi(-jo) tehni¢ni ekspert(i), ki podpira(-jo) ocenjevanja vrednosti ekstraktivne panoge in je kot
sestavni del priloZen porocilu o ocenjevanju vrednosti.

4.0 Povezava z racunovodskimi standardi

4.1 Med nacionalnimi splo$no sprejetimi racunovodskimi naceli (GAAP) je trenutno ve¢ nacinov merjenja
»dejavnosti, povezanih s proizvodnjo v ekstraktivnih panogah (upstream activities)«, ki vkljucujejo raziskovanje,
odkrivanje, pridobitev ali razvoj rudnih bogastev ali naftnih virov do trenutka, ko je rezerve mogoce prvic¢ prodati ali
uporabiti. lzrazito veliko tveganje, povezano z izdatki v teh dejavnostih, je privedlo do dveh glavnih nadinov
racunovodskega dolocanja izvirnih nabavnih vrednosti v ekstraktivnih panogah, in sicer:
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(a) vse »stroske raziskovanja in vrednotenja (exploration and evaluation costs)« je treba odpisati, razen e se
pricakuje, da se bodo taksni stroski nadomestili, ker naloge Se niso izvedene, ali pa so stroski ekonomsko
nadomestljivi (tj. nacin prilagoditev »uspesnih naporov« [adaptations of a »successful efforts« approach]).
Pri uporabi tega nacina so razli¢ne mozZnosti o tem, katere vrste stroskov je dovoljeno kapitalizirati, in o
obravnavanju stroskov pred opredelitvijo »uspeha, ali drugace, stroSkov raziskovanja in vrednotenja; in

(b) vse izdatke, ki nastanejo pri odkrivanju in razvoju rudnih in naftnih rezerv, je treba kapitalizirati in
obravnavati kot del stroSka kakr$nihkoli rezerv, ki jih je mogoce najti (tj. nacin »celotnih stroskov« [»full
cost« approach]).

4.2 Decembra 2004 je Odbor za mednarodne ra¢unovodske standarde (UOMRS) objavil MSRP 6 — Raziskovanje in
vrednotenje rudnih bogastev. Po dolo¢bah standarda podjetja lahko pripoznajo svoje izdatke raziskovanja in
vrednotenja kot »sredstva za raziskovanje in vrednotenje«. Standard zahteva, da se tak$na sredstva ob pripoznavanju
merijo po nabavni vrednosti. Po pripoznavanju lahko podjetje za merjenje svojih sredstev za raziskovanje in
vrednotenje izbere uporabo modela nabavne vrednosti ali prevrednotenja (kot je prikazan v MRS 16 — Opredmetena
osnovna sredstva — ali v MRS 38 — Neopredmetena sredstva).

4.2.1 Zasnova sredstev za raziskovanje in vrednotenje ter stroski, ki ustvarjajo ta sredstva, se enakovredno
uporabljajo za oba zgoraj opisana modela, nabavne vrednosti in prevrednotenja.

4.3 MSRP 6 v 9. ¢lenu dolo¢a: »Podjetje dolo¢i usmeritev, v kateri dolo¢i, kateri stro$ki so pripoznani kot sredstva
za raziskovanje in vrednotenje in nato mora to usmeritev dosledno uporabljati. Pri tem dolo¢anju podjetje uposteva
stopnjo, do Kkatere se ti stroski lahko poveZejo z najdbo dolo¢enih rudnih bogastev. V nadaljevanju so primeri
stroSkov, ki se lahko vkljué¢ijo v zagetno merjenje sredstev za raziskovanje in vrednotenje (seznam ni iz¢érpen):

e pridobitev pravic do raziskovanja;

e topografske, geoloske, geokemijske in geofizikalne Studije;

e raziskovalno vrtanje;

e  kopanje rovov;

e vzorcenje; in

e dejavnosti v zvezi z vrednotenjem tehni¢ne izvedljivosti in ekonomske upravicenosti pridobivanja
rudnega bogastva.

43.1 MSRP 6 v 5.a) ¢lenu iz podrocja standarda izkljucuje »dejavnosti pred raziskovanjem in
vrednotenjem rudnih bogastev«.

4.3.2 MSRP 6 v 10. ¢lenu tudi doloca: »Potem ko se dokazeta tehni¢na izvedljivost in ekonomska
upravicenost pridobivanja rudnih bogastev, se izdatki v zvezi z razvojem rudnih bogastev ne pripoznajo kot
sredstva za raziskovanje in vrednotenje. Okvirna navodila in MRS 38 — Neopredmetena sredstva — dajejo
napotke o pripoznavanju sredstev, ki izhajajo iz razvoja (ali faze razvoja notranjega projekta).«

4.3.3 Kadar dejstva in okolis¢ine, opredeljena v 20. ¢lenu standarda nakazujejo, da utegne biti knjigovodska
vrednost sredstev za raziskovanje in vrednotenje vecja od njihove nadomestljive vrednosti, se od podjetja
zahteva merjenje in razkritje vsake izkazane izgube zaradi oslabitve. Raven, do katere se ocenijo taksna
sredstva zaradi oslabitve, lahko obsega eno denar ustvarjajoco enoto ali vec, ki je vi§ja raven uskupinjenja,
kot je drugace dovoljena z MRS 36.

43.4 V povezavi z MSRP 6 rudna bogastva vkljuCujejo rudnine, nafto, zemeljski plin in podobne
neobnovljive vire (glej Opredelitev pojmov v Prilogi A, kK MSRP 6 in tudi v 3.6. in 3.11. odstavku zgoraj).

4.4 Standardi UOMRS, ki zahtevajo dolocanja vrednosti po tej PO, vkljucujejo:
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e MRS 36 — Oslabitev sredstev — za dolo¢anje nadomestljive vrednosti sredstva (vklju¢no s sredstvi, ki
obsegajo rezerve in vire), da bi ugotovili, ¢e so sredstva oslabljena. Ta proces zahteva dolocanje
»postene vrednosti, zmanjSane za stroske prodaje« in/ali »vrednosti pri uporabi«, kot je opredeljena v
standardu.

e MSRP 3 — Poslovne zdruzitve — za doloCanje knjigovodske vrednosti sredstev, ki so pridobljena s
pripojitvijo podjetja (vkljucno s sredstvi, ki obsegajo rezerve in vire).

e MRS 16 — Opredmetena osnovna sredstva — za prevrednotenje (Ce je izbrano) opredmetenih osnovnih
sredstev, ki se uporabljajo v ekstraktivnih panogah.

4.5 Ta pojasnjevalna opomba pripoznava, da izvirna nabavna vrednost odkritja in razvoja rudnih bogastev in naftnih
virov obicajno ne nakazuje iztrzljive vrednosti tak$nih virov, potem ko postanejo razpolozljivi.

5.0 Napotki
5.1 Zasnove ocenjevanja vrednosti

5.1.1 Dolocbe te PO so zasnovane, da zagotovijo uporabo Splo$no sprejetih nacel ocenjevanja
vrednosti (GAVP) pri ocenjevanju vrednosti ekstraktivnih panog v skladu z osnovami ocenjevanja
vrednosti, izraZenimi v MSOV - Zasnove, ki temeljijo na sploSno sprejetih nacelih ocenjevanja
vrednosti.

5.1.2 Standard vrednosti je trZzna vrednost, opredeljena v MSOV 1 — Trina vrednost kot podlaga
ocenjevanja vrednosti. Ce je treba dolo¢iti kak$no drugo vrsto vrednosti v skladu z MSOV 2 —
Podlage, ki niso trine vrednosti —, mora ocenjevalec vrednosti tak$no vrednost jasno opredeliti in
oznaditi v poroc€ilu o ocenjevanju vrednosti, kot je predpisano v MSOV 3, ter zagotoviti jasno in
natan¢no obrazloZitev.

5.1.3 Vrste premoZenja, ki so vklju¢ene v ocenjevanje vrednosti premoZenja v rudarstvu in naftni
industriji, je treba identificirati, da bi pravilno izbrali uporabljive standarde OMSOV in PO. Ker se
pojavljajo v naravi na nekem mestu, so rudnine in nafta fizicno del zemljis¢a in nepremicnine.
LastniStvo nad rudninami in nafto na tak§nem mestu, upravicenje na tak§nem naravnem bogastvu in
pravica do raziskovanja in ¢rpanja takSnih naravnih bogastev je nepremicninska pravica, razen ¢e ni
drugace opredeljeno z zakonom. Rudnine in nafta med transportom in predelavo so premicnine.
Delovanje rudnika, kamnoloma ali naftne vrtine je poslovna aktivnost, kot tudi transport in
predelava rudnin in nafte. TakSno poslovno aktivnost obi¢ajno izvaja podjetje v ekstraktivni panogi,
ki poseduje nepremicninske pravice in premicna sredstva in z delovanjem prispeva k vrednosti
delujocega podjetja.

5.1.4 Klju¢ni vidik ocenjevanja vrednosti premoZenja v ekstraktivni industriji z naravnim bogastvom
je, da je treba upravi¢enja na premozZenju in ustrezne pravice, katerih vrednost ocenjujemo, pravilno
identificirati.

5.1.5 Trzno ocenjevanje vrednosti premoZenja v ekstraktivnih panogah kot nepremi¢ninske pravice
mora temeljiti na najgospodarnejSi uporabi (HABU) premoZenja. To zahteva upoStevanje
nerudninske in nenaftne uporabe premoZenja, e je mogoce. UpoStevati je treba tudi spremembe v
strategiji raziskovanja, razvijanja ali delovanja ali moZen najem premoZenja, da bi maksimirali
gospodarske koristi.

5.1.6 Pri dolo¢anju HABU mora ocenjevalec vrednosti dolociti najverjetnejSo uporabo, ki je fizicno

izvedljiva, ustrezno upravifena, pravno dopustna, finan¢no izvedljiva in ki zagotavlja najvisjo
vrednost premoZenja, katerega vrednost se ocenjuje.
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5.1.7 Pri izvajanju trZnega ocenjevanja vrednosti se obicajno upoStevajo trije razpolozZljivi nacini
ocenjevanja vrednosti:

(a) nacin primerljivih prodaj (imenovan nacin trznih primerjav pri ocenjevanju vrednosti
podjetij), obi¢ajno s posrednimi sredstvi (glej 5.3.1. odstavek spodaj);

(b) na donosu zasnovan nacin (nacin kapitalizacije donosa), vklju¢no z na trgu zasnovanim
diskontiranim denarnim tokom;

(¢) nabavnovrednostni nacin (imenovan na sredstvih zasnovan nacin pri ocenjevanju
vrednosti podjetij), vkljuéno z zmanjSano nadomestitveno vrednostjo in ustrezno analizo

stroskov.

5.1.8 Kadar se je prednostno uporabil eden od zgoraj navedenih nacinov ocenjevanja vrednosti ali
vel, je treba navesti vzroke.

5.1.9 Pri upravienjih na premoZenju ekstraktivnih panog z naravnim bogastvom je uporaba
ustreznih metod ocenjevanja vrednosti odvisna od ravni raziskovanja in razvoja premoZenja. Taksne
vrste premozenja v rudarstvu in naftni industriji se lahko razvrstijo v §tiri glavne vrste, Ceprav je razvrs¢anje
vcasih stvar mnenja ocenjevalca vrednosti ali tehni¢nega eksperta:

e vrste premoZzenja za raziskovanje;

e vrste premoZenja z bogastvom,;

e vrste premoZzenja za razvoj;

e vrste premoZzenja za proizvodnjo.

5.1.10 Vrste premoZenja za raziskovanje so opredeljene v 3.2. odstavku.

5.1.11 Vrste premoZenja z bogastvom obsegajo rudno bogastvo ali naftne vire, ki pa niso izkazani s §tudijo
predizvedljivosti ali s Studijo izvedljivosti, da je ekonomsko izvedljivo.

5.1.12 Vrste premozZenja za razvoj so na splosno s Studijo izvedljivosti izkazane kot ekonomsko izvedljive,
vendar $e niso v fazi proizvodnje.

5.1.13 Vrste premozenja za proizvodnjo obsegajo proizvodne obrate v rudarstvu in naftni industriji, ki
delujejo v Casu ocenjevanja vrednosti.

5.1.14 Razli¢ne ravni raziskav in razvoja prinaSajo razlicne stopnje tveganja. Tveganje se nanasa na
verjetnost morebitne ali nadaljnje proizvodnje rudnin ali nafte. Ker premozenje za raziskovanje napreduje v
premozenje z bogastvom, le-to v premoZenje za razvoj in le-to v premozenje za proizvodnjo, se zbira vec¢
tehniénih informacij, ki omogocajo tehni¢ne analize, vkljuéno z izdelavo Studije predizvedljivosti in Studije
izvedljivosti, da bi zmanjSali dejavnik tveganja, ker znesek tveganih kapitalskih nalozb hitro narasca.

5.1.15 Rezultate uporabljenih na¢inov in metod ocenjevanja vrednosti je treba tehtati in urediti v
sklepno mnenje o vrednosti. Navesti je treba vzroke za ve¢jo pomembnost enega nacina ali metode
kot drugega.

5.2 Usposobljenost in nepristranskost

5.2.1 Ocenjevanje vrednosti, pripravljeno po tej pojasnjevalni opombi, mora izpolnjevati vse dolocbe
Kodeksa vedenja OMSOV.
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5.2.2 Pri izdelavi ocenjevanja vrednosti sredstev ali upravic¢enj v ekstraktivni panogi mora biti ocenjevalec
vrednosti ustrezno usposobljen glede na sredstvo ali upraviCenje, ki je predmet ocenjevanja vrednosti, ali
prepustiti storitve ustrezno usposobljenemu(-im) tehni¢nemu(-im) ekspertu(-om).

5.2.3 Zagotavljanje zanesljivega in tocnega ocenjevanja vrednosti obiCajno zahteva od ocenjevalca
vrednosti specialno usposabljanje ali pomo¢ tehni¢nega(-ih) eksperta(-ov) ali drugega(-ih) pooblas¢enega(-
ih) specialista(-ov) s podrocja geologije, ocenjevanja bogastev, tehni¢nih, gospodarskih in okoljskih vidikov
v zvezi z vrsto naravnega bogastva, ki je predmet ocenjevanja vrednosti, in njegovih geografskih
znalilnosti. Opredeljen pojem tehni¢ni ekspert vkljucuje »usposobljeno osebo«, »neodvisnega ocenjevalca
vrednosti« in podobne zahteve, ki jih lahko uveljavijo posamezne drzave, ¢e nameravani nacin uporabe
porocila o ocenjevanju vrednosti velja za javno raCunovodsko porocanje ali za regulatorske namene.

5.2.4 Ocenjevalec vrednosti je odgovoren za odlocitev, da se opre na tehni¢no oceno, podatke ali
mnenja, ki jih zagotovi drugi ekspert ali specialist. To vkljuuje odgovornost za izvedbo razumnega
preverjanja, da so te osebe ustrezno kvalificirane in usposobljene in da je njihovo delo verodostojno.

5.3 Posebni vidiki ocenjevanja vrednosti ekstraktivnih panog

5.3.1 Vsaka rudna zaloga, naftno zbirali$¢e in premozenje za raziskovanje je edinstveno. Zato je neposredna
primerjava transakcij s premozenjem z rudnim bogastvom ali naftnimi viri pogosto tezka ali neustrezna.
Vendar je analiza prodaj pomembno orodje ocenjevanja vrednosti. Prodajne prilagoditve ali analiza
kazalnikov se lahko pogosto uporabijo za hamene neposredne primerjave prodaj. Analiza prodaj in druge
trzne analize lahko pogosto dajo trzne dejavnike, kot je trzna diskontna mera, dejavnik tveganja ali dejavnik
negotovosti, ki jih lahko uporabimo v na donosu zasnovanem nacinu.

5.3.2 Za porocilo o ocenjevanju vrednosti, ki zagotavlja oceno trzne vrednosti, mora analiza ocenjevanja
vrednosti temeljiti na trznem dokazu in trenutnih pri¢akovanjih in zaznavanjih trznih udelezencev glede
premozenja, katerega vrednost se ocenjuje, in taks$ni trzni dokazi morajo biti dosledno uporabljeni v
analizah ocenjevalca vrednosti.

5.3.3 Metoda, ki se najpogosteje uporablja v podjetjih za nalozbene odlocitve, sprejete v okviru
ekstraktivnih dejavnosti, je analiza Giste sedanje vrednosti/metoda diskontiranega denarnega toka (NPV
analiza/DCF metoda). Ocenjevalec vrednosti mora paziti, da ta in druge metode, kot so tiste, ki temeljijo na
teoriji opcij, privedejo do ocen netrzne vrednosti, in sicer vrednosti za nalozbenika ali vrednosti pri uporabi,
razen &e je na osnovi posebne skrbnosti zagotovljena ocena trzne vrednosti. Ce ocenjevalec vrednosti
poroc¢a o oceni trzne vrednosti, ki temelji na tak$ni analizi, morajo vse vhodne sestavine in ocene izraZati
razpolozljive, na trgu zasnovane dokaze ter trenutna pricakovanja in zaznavanja trznih udelezencev v skladu
s PO 9. Vsak odklon od zahtev in predpisanih analiz v PO 9 mora biti podrobno obrazlozen.

5.3.4 Trzna vrednost premozenja v ekstraktivnih panogah z naravnim bogastvom in podjetij je obicajno
vi§ja ali nizja od vsote vrednosti njunih delov ali sestavin. Na primer, trzna vrednost nepremicnine z
neomejenim dednim lastniStvom, ki obsega rudno zalogo, je redko vsota neodvisnih vrednosti rudnin,
povrSine zemlji$¢a ter naprav in opreme. Podobna situacija je pogosto v naftni industriji.

5.3.5 Pri proizvodnih vrstah premozenja v rudarstvu in naftni industriji z naravnim bogastvom je lastniska
pravica lahko locena od delov sestavin, ki jih uporablja podjetje, kot so rezerve, najemnine ter naprave in
oprema. Za ocenjevalca vrednosti podjetja je pomembno, da to pravilno pripozna. Lahko obstajajo zahteve,
da se ocenjevanje vrednosti izvede za lo¢ena lastniska upravicenja.

5.3.6 Materialni podatki, na katere se zanaSamo pri izvedbi ocene vrednosti, morajo biti vedno
preverjeni z vidika to¢nosti, kadar je to potrebno. To lahko vkljucuje izbirni pregled informacij o
vrtinah in vzorcih ter ustreznih analiticnih podatkih za premoZenje z naravnim bogastvom, ki je
predmet ocenjevanja vrednosti, in potrditev objavljenih informacij, ki se nanasajo na transakcije
podobnih vrst premoZenja.
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5.3.7 Ce obstaja ve¢ kot ena ocena koli¢ine in kakovosti bogastev in rezerv za premoZenje z naravnim
bogastvom, ki je predmet ocenjevanja vrednosti, se mora ocenjevalec vrednosti odlo¢iti, katero oceno
je primerno razkriti in o njej razpravljati, ter katero oceno uporabiti kot podlago za proces
ocenjevanja vrednosti, ter navesti vzroke. Kritika alternativnih ocen se lahko predloZi s porocilom o
ocenjevanju vrednosti.

5.3.8 Ocenjevalec vrednosti bo uposteval in omenil druge zadeve, ki imajo znaten vpliv na ocenjevanje
vrednosti. Odvisno od vrste premoZenja in pravic, katerih vrednost se ocenjuje, lahko to vkljucuje:

e polozaj najema, pravic in drugih upravicenj;

o vse zaloge rudnin ali nafte v okviru meja najema ali pravic;

e dostop do trgov ter koli¢ino in kakovost proizvodov, ki jih je mogoce prodati;
e storitve in infrastrukturo ter sporazume o pristojbinah, placilih ali s tem povezanih obveznostih;
e okoljske ocene in obveznosti za saniranje;

o vse vidike izvirno priznanih pravic;

e stroske kapitala in delovanja;

e Casovni potek in zakljucek kapitalskih projektov;

e ocene preostale vrednosti;

e bistvene sporazume in zakonske/pravne zahteve;

e obdavcenje in najemnine;

e obveznosti in finan¢no izpostavljanje;

e sanacijo mesta dejavnosti ter stroSke reklamacij in zaprtja;

vsak drug vidik, ki je bistven za ocenjevanje vrednosti.
5.4 Razkritje v porocilih o ocenjevanju vrednosti ekstraktivnih panog

5.4.1 Porocilo o ocenjevanju vrednosti mora pravilno identificirati vrsto premoZenja, specificna
upravi¢enja do premoZenja in ustrezne pravice, katerih vrednost se ocenjuje, kot je opredeljeno v
MSOQOV 3.

5.4.2 Porocilo o ocenjevanju vrednosti mora razkriti ime, strokovne kvalifikacije in ustrezne izku$nje
v panogi, ki jih imata ocenjevalec vrednosti in drugi tehni¢ni ekspert(-i), katerih tehni¢na ocena se
uposteva za podporo ocenjevanju vrednosti.

5.4.3 Porocilo o ocenjevanju vrednosti mora biti podprto z razkritjem ustreznih kod ekstraktivne
panoge, standardi ali pravili prakse, uporabnimi za ocenjevanje vrednosti in pomoZno tehni¢no
oceno. Vse ocene rudnih bogastev ali naftnih virov ali rezerv, ki so razkrite v porocilu o ocenjevanju
vrednosti ali pomoZnih tehni¢nih ocenah, morajo upoStevati opredelitve iz 3. poglavja zgoraj, in
sistem Klasifikacije, na katere se nanasSajo te opredelitve, razen ce je razkrit kaksen pravni ali drug
ustrezen razlog.
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5.4.4 Zemljevidi, geoloski prerezi, diagrami in fotografije morajo biti vkljuéeni v porocilo o
ocenjevanju vrednosti, ¢e je to ustrezno in mogoce, da bi izboljsali sporocanje informacij. Ustrezne
tehni¢ne informacije, ki podpirajo ocenjevanje vrednosti (vrst) premoZenja z naravnim bogastvom, ki
je (so) predmet ocenjevanja vrednosti, vkljuéno z ocenami bogastev in rezerv, katerih vrednost se
ocenjuje, morajo biti razKkriti in obravnavani v tehni¢ni oceni.

5.4.5 Porocilo o ocenjevanju vrednosti mora razkriti, ali je podjetje, ki je narocilo ocenjevalca
vrednosti, ali lastnik sredstev, ki so predmet ocenjevanja vrednosti, ali upravljavec aktivnosti
zagotovil ocenjevalcu vrednosti izjavo, da so bili vsi razpolozZljivi podatki in informacije, ki jih je
zahteval ocenjevalec vrednosti, ali drugace ustrezajo ocenjevanju vrednosti, izrofeni ocenjevalcu
vrednosti.

6.0 Datum veljavnosti

6.1 Ta mednarodna pojasnjevalna opomba o ocenjevanju vrednosti zacne veljati 31. julija 2007.
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Mednarodna pojasnjevalna opomba o ocenjevanju vrednosti st. 15

Ocenjevanje vrednosti zgodovinskih nepremi¢nin

1.0 Uvod
1.1 Zgodovinske nepremicnine so sredstva, ki predstavljajo kulturno, zgodovinsko in/ali arhitektonsko dedis¢ino.

1.2 Zgodovinske nepremicnine imajo lahko zakonsko ali statutarno zasé¢ito zaradi njihove kulturne in gospodarske
pomembnosti. Mnoge vlade s sprejele ukrepe za varovanje posebnih zgodovinskih nepremi¢nin ali za za$lito
celotnih obmocij s posebnim arhitektonskim ali zgodovinskim interesom.

1.3 Zasebne organizacije so pomembne pri promoviranju zgodovinske zas¢ite in izobrazevanja o zgodovinskih
nepremic¢ninah. V nekaterih primerih zgodovinske nepremi¢nine prinasajo tudi ekonomske koristi zaradi povecanega
turizma v obmog¢jih, kjer so locirane.

1.4 Ocenjevanje vrednosti zgodovinskih nepremiénin zahteva upostevanje razlicnih dejavnikov, ki so povezani s
pomenom teh nepremiénin, vkljuéno z zakonsko in statutarno za$€ito teh nepremicnin, z razli¢nimi omejitvami
njihove uporabe, spreminjanja ali odtujitve in moznimi finanénimi donacijami ali davénimi olajSavami lastnikom
tak$nih nepremicnin v nekaterih zakonodajah.

1.5 Stroski restavriranja in vzdrzevanja zgodovinskih nepremicnin so lahko veliki, zato ti stroski po drugi strani
vplivajo na vrednost nepremicnin.

1.6 Ocena najgospodarnejse uporabe pri zgodovinskih nepremi¢ninah bo odvisna od posebnih omejitev, ki so jih
delezna. V nekaterih situacijah je uporaba zgodovinskih nepremi¢nin omejena na restavriranje za nekomercialno
uporabo, medtem ko je v drugih adaptacija za nekatere druge vrste uporabe, vkljuéno s komercialno uporabo,
dovoljena.

2.0 Podrocje

2.1 Ta pojasnjevalna opomba obravnava nepremicnine, ki imajo kulturni in zgodovinski pomen, pri ¢emer se posebe;j
osredotoc¢a na zgodovinske stavbe in znamenitosti. Ne nanasa se na sredstva naravne dedi$Cine niti na sredstva
naravne in kulturne dediscine, ki predstavljajo osebno premoZenje, npr. umetniska dela (pojasnjevalna opomba 5
ponuja usmeritve za ocenjevanje vrednosti osebnega premozenja).

2.2 Ta pojasnjevalna opomba se nanasa na ocenjevanje vrednosti zgodovinskih nepremicnin v javnem in zasebnem
sektorju. Zgodovinske nepremicnine v lasti javnih ali zasebnih subjektov oznacujejo podobne kulturne znacilnosti in
skupne probleme glede restavriranja in/ali adaptiranja. Vendar pa se lahko posebna zakonska in statutarna zascita, ki
se nanasata na zasebne in javne zgodovinske nepremiénine, in druge omejitve njihove uporabe razlikujejo.

2.3 Zgodovinska nepremicnina je Sirok pojem, ki obsega mnoge nepremicnine. Nekatere zgodovinske nepremicnine
so bile restavrirane na njihovo prvotno stanje, nekatere so bile delno restavrirane (npr. stavbne fasade) in druge sploh
niso bile restavrirane. Zgodovinske nepremicnine vkljucujejo tudi nepremicnine, ki so bile deloma prilagojene
trenutnim standardom (npr. notranjost), in nepremicnine, ki so bile znatno modernizirane. Vse zgodovinske
nepremicnine (stavbe in/ali znamenitosti) imajo doloc¢eno stopnjo zgodovinske znacilnosti. Ta pojasnjevalna opomba
obravnava nepremicnine, ki imajo taksno ali drugacno stopnjo zgodovinske znacilnosti.

3.0 Opredelitve pojmov
Opredelitve pojmov Mednarodnih standardov ocenjevanja vrednosti
3.1 Zdruzenje lastnikov zgodovinskih stavb (Historic House Owner Association) — Nepridobitno ¢lansko zdruzenje,

ki promovira ohranjanje zgodovinskih nepremicnin in daje njihovim lastnikom — ¢lanom nasvete v zvezi z zadevami,
kot so upravljanje, popravljanje, vzdrzevanje, obdav¢itev in zavarovanje zgodovinskih nepremi¢nin.
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3.2 Zgodovinske nepremicnine (historic property) — Nepremicnine, ki jih pooblas¢en vladni organ javno pripozna ali
uradno oznadi, da imajo kulturni ali zgodovinski pomen zaradi njihove povezanosti z zgodovinskim dogodkom ali
obdobjem, arhitekturnim slogom ali nacionalno dedii¢ino. Stiri znaéilnosti so obi¢ajno povezane z zgodovinskimi
nepremic¢ninami: 1) njihov zgodovinski, arhitekturni in/ali kulturni pomen; 2) statutarna ali zakonska zascita, ki jih
lahko zadeva; 3) prepreCevanje in omejevanje njihove uporabe, spreminjanja in odtujitve; in 4) v nekaterih
zakonodajah obiCajna obveza, da so dostopne javnosti. Izraza zgodovinska nepremicnina in sredstva naravne in
kulturne dedis¢ine se pogosto prekrivata, vendar nista v vseh primerih enakovredna. Glej tudi sredstvo naravne in
kulturne dediscine, javno oznacene zgodovinske nepremicnine.

3.3 Register stavb kulturne dediscine ali zgodovinskih nepremicnin (listing of [heritage] buildings or historic
properties register) — Zapis uradno oznafenih zgodovinskih nepremi¢nin. Ni nujno, da so vse zgodovinske
nepremicnine zapisane v registrih. Mnoge nepremicnine, javno pripoznane, da imajo kulturni in zgodovinski pomen,
se tudi uvrscajo med zgodovinske nepremicénine.

3.4 Spodbude za ohranjevanje (preservation incentives) — Spodbude lastnikom zgodovinskih nepremi¢nin, pretezno
davéne po naravi, da promovirajo restavriranje in vzdrZevanje takSnih nepremic¢nin. Primeri lahko vkljucujejo
oprostitve skrbniskih skladov davkov na dedis¢ino za zas€ito nepremicnin, drzavne subvencije, oprostitve mestnih
taks/davkov, naloZbene davéne olajSave lastnikom zgodovinskih nepremicnin, podelitev prenosljivih pravic do
izgradnje in olaj$av za ohranjevanja nepridobitnim organizacijam.

3.5 Javno oznacene zgodovinske nepremicnine (publicly designated historic properties) — Tiste nepremicnine,
katerih zgodovinski status so javno uradno pripoznali pooblaséeni vladni organi, da bi prepoznali zgodovinske
nepremicnine in promovirali zgodovinsko varovanje. TakSne organe lahko ustanovijo nacionalne/zvezne,
drzavne/pokrajinske ali okrozne/mestne oblasti. Lokalna nevladna zgodovinska zdruzenja lahko tudi oznalijo
zgodovinske nepremic¢nine in vzdrzujejo Sezname ali registre zasebnih zgodovinskih nepremicnin, Ki podeljujejo
enake ugodnosti, pri ¢emer so oproséena vladnih omejitev. Glej tudi register zgodovinskih stavb ali zgodovinskih
nepremicnin.

Opredelitve pojmov Mednarodnih ra¢unovodskih standardov javnega sektorja

3.6 Sredstvo naravne in kulturne dedisc¢ine (heritage asset) — Sredstvo, ki ima neki kulturni, okoljski ali zgodovinski
pomen. Sredstva naravne in kulturne dedis¢ine lahko vkljucujejo zgodovinske stavbe in spomenike, arheoloska
najdisca, zaSCitena obmocja in naravne rezervate ter umetniska dela. Sredstva naravne in kulturne dedis¢ine imajo

pogosto naslednje znadilnosti (¢eprav te znacilnosti niso nujno omejene na sredstva naravne in kulturne dedis¢ine):

(a) malo je verjetno, da se njihova gospodarska korist v kulturnem, izobrazevalnem in zgodovinskem smislu
v celoti izraza s finan¢no vrednostjo, ki temelji izkljuéno na trzni ceni;

(b) zakonski in/ali statutarni predpisi lahko zahtevajo prepovedi ali resne omejitve odtujevanja s prodajo;

(c) pogosto so nenadomestljiva in njihova gospodarska korist se lahko séasoma povecuje kljub slabSanju
njihovega fizi¢nega stanja; in

(d) njihovo dobo gospodarne uporabe, ki je v nekaterih primerih lahko vec sto let, je tezko oceniti.

Zgornje opredelitve so skladne z opisom sredstev naravne in kulturne dedis¢ine in zas¢itenih sredstev v MRSJS 17.9
(op. p.: MRSIJS 17 trenutno ne vsebuje formalne opredelitve sredstev naravne in kulturne dediscine).

Opredelitve pojmov v Unescovem pojmovniku za izraze svetovne dediS¢ine
3.7 Kulturna dediscina (cultural heritage) — Pripoznane so tri skupine sredstev:
1. spomeniki: arhitekturna dela, dela monumentalnih skulptur in slikarstva, sestavine ali ustroji

arheoloskega znacaja, napisi, jamska bivaliS¢a in kombinacije znacilnosti, ki so neprecenljive splosne
vrednosti z vidika zgodovine, umetnosti ali znanosti;
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2. skupine stavb: skupine loCenih ali povezanih stavb, ki so zaradi njihove arhitekture, homogenosti ali
lokacije v pokrajini neprecenljive splo$ne vrednosti z vidika zgodovine, umetnosti ali znanosti; in

neprecenljive splosne vrednosti z vidika zgodovine, estetike, etnologije ali antropologije.
Konvencija svetovne dediscine, I. ¢len, UNESCO, 1972.

3.8 Kulturno premozenje (cultural property) — PremoZenje, vpisano v seznamu svetovne dedis¢ine, ko izpolni
najmanj enega od kriterijev kulturne dediscine in test avtenticnosti (Konvencija svetovne dedis¢ine, II. Elen,
UNESCO, 1972).

4.0 Povezava z racunovodskimi standardi

4.1 Mednarodni ra¢unovodski standard javnega sektorja 17 — Opredmetena osnovna sredstva — ne zahteva, da subjekt
pripozna sredstva naravne in kulturne dedi$¢ine, ki bi drugae izpolnil merila opredelitve in pripoznanja za
opredmetena osnovna sredstva. Ce pa subjekt pripozna sredstva naravne in kulturne dedii¢ine, mora upostevati
zahteve po razkritju MRSJS 17 in lahko, ni pa k temu zavezan, uposteva zahteve glede merjenja MRSJS 17 (2. in 8.
odstavek). Listina MRSJS za razpravo o sredstvih naravne in kulturne dedi$¢ine (januar 2006) zahteva ocenjevanje
vrednosti sredstev naravne in kulturne dedis¢ine, kjer je to izvedljivo. Kjer pa je ocenjevanje vrednosti neizvedljivo,
se od subjekta zahteva, da pripravi ustrezna razkritja, vkljuéno z vzroki, zakaj ocenjevanje vrednosti ni izvedljivo.

4.2 Ta pojasnjevalna opomba uposteva zgodovinske zgradbe kot vrsto sredstev naravne in kulturne dediscine in
zascitenih sredstev.

5.0 Napotki

5.1 Ocenjevanje vrednosti zgodovinskih vrst sredstev zahteva posebno obravnavo, ki zadeva naravo starejsih
metod gradnje in materialov, trenutno ucinkovitost in uspesnost takSnih nepremicnin glede na moderna
enakovredna sredstva, ustreznost metod, uporabljenih za popravila, restavriranje, obnovo ali rehabilitacijo
nepremicnin ter znacilnosti in obseg zakonske in statutarne zas¢ite, ki vpliva na nepremicnine.

5.2 Pri ocenjevanju vrednosti zgodovinskih nepremi¢nin lahko uporabimo nacin primerljivih prodaj,
nabavnovrednostni nacin in nacin kapitalizacije donosa. Izbira nacina ali nacinov, ki jih bomo uporabili, je
odvisna od razpoloZljivosti podatkov, ki jih zahteva uporaba tega nacina ali teh nacinov.

5.2.1 Pri uporabi nacina primerljivih prodaj lahko zgodovinski znacaj nepremicnine spremeni
prednostni vrstni red, ki ga obi¢ajno pripisujemo primerljivim nepremi¢ninam. Posebej pomembno
je, da ocenjevalec vrednosti najde primerljive nepremi¢nine z zgodovinskimi znacilnostmi, podobnimi
predmetu ocenjevanja vrednosti. Merila za izbiro primerljivih nepremiénin vklju¢ujejo podobnost v
lokaciji (to je spreminjanje namembnosti, dovoljena uporaba, zakonska za$¢ita in koncentracija
zgodovinskih nepremicnin), arhitekturni slog, velikost nepremicnine ter posebne kulturne in
zgodovinske znacilnosti nepremicnine, ki je predmet ocenjevanja vrednosti. V¢asih je treba izvesti
vrsto prilagoditev pri primerljivih prodajah. To vkljuduje razlike v lokaciji, stroskih restavriranja ali
rehabilitacije ali posebne ovire. Prilagoditve je treba izvesti v naslednjih primerih:

5.2.1.1 kadar se upostevajo stroski restavriranja ali rehabilitacije na nepremicnini, ki je predmet
ocenjevanja vrednosti, ne pa na primerljivih prodajah; in

5.2.1.2 kadar se posebna bremena na nepremicnini, ki je predmet ocenjevanja vrednosti, npr.
sporazumi o zasCiti ali olajSave za ohranjevanja, razlikujejo od tistih pri primerljivih
nepremicninah.

5.2.2 Zgodovinske nepremicnine s komercialno uporabo se pogosto ocenjujejo z uporabo nacina

kapitalizacije donosa. Kadar posebna arhitektura in okolje prispevata k sposobnosti ustvarjanja
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donosa pri donosni rabi nepremifnine in velja takSna uporaba zgodovinske nepremicnine za
najgospodarnejSo, je treba pri ocenjevanju vrednosti upoStevati naslednje:

5.2.2.1 Vsa predlagana dela za restavriranje, adaptiranje ali rehabilitacijo zgodovinske
nepremicnine morajo ustrezati obstojeCim zahtevam glede spremembe namembnosti in
sporazumnim obvezam.

5.2.2.2 Kadar se zahtevajo pisna soglasja v zvezi z gradbenimi dovoljenji, spremembami
namembnosti in/ali gradbene zascite, je treba upostevati Cas, potreben za pridobivanje taksnih
soglasij.

5.2.2.3 Pri nainu kapitalizacije donosa je treba upostevati stroSkovno ucinkovitost donosne
zgodovinske nepremi¢nine glede najemnin in/ali komercialnega donosa, ki ga nepremicnina lahko
ustvari. Posebno je treba upostevati dodatne stroske, ki nastanejo zaradi funkcionalne zastarelosti
ali sredstev, ki jih je treba rezervirati za morebitne dodatne obveznosti.

5.2.3 Kadar uporabljamo nabavnovrednostni nac¢in za zgodovinske nepremi¢nine, mora ocenjevalec
vrednosti upoStevati, ali bi zgodovinske znacilnosti zgradbe imele notranjo vrednost za taksSno
nepremic¢nino na trgu. Nekatere zgodovinske zgradbe bodo imele vrednost zgolj zaradi njihovega
simboli¢nega statusa, na primer slavna umetnostna galerija, ko je stavba vsaj tako pomembna ali
pomembnejsa od funkcije, ki jo opravlja. Z drugimi besedami, storitvena zmoZnost taksne stavbe je
nelocljivo povezana z njenimi zgodovinskimi znacilnostmi. Moderni ekvivalent tak§nih nepremi¢nin
bi moral izrazati stroSke reprodukcije replike, ali, ¢e to ni mogoce, ker prvotni materiali in tehnike
niso ve¢ na razpolago, nabavno vrednost moderne stavbe s podobno posebnostjo in statusom.

V mnogih primerih zgodovinske znacilnosti ne bodo prispevali k vrednosti ali bodo za kupca na trgu
pomenile oviro, na primer bolnica, ki deluje v zgodovinski stavbi. V tak$nih primerih bi moderni
ekvivalent izrazal nabavno vrednost nove stavbe, izgrajene po konvencionalnih modernih naértih.

V vseh primerih bodo morale prilagoditve za fizi¢no obrabo in funkcionalno zastarelost upoStevati
dejavnike, kot so viSji stros$ki vzdrZevanja, ki jih zahteva zgodovinska nepremicnina, in izguba
prilagodljivosti, ko je treba zgradbo prilagoditi spremenljivim potrebam uporabnika.

Zemljis¢ée ali prostor, na katerem stoji zgodovinska nepremic¢nina, je lahko vzrok za omejeno
uporabo, zato bo vsaka tak§na omejitev vplivala na vrednost zemlji§¢a in celotne nepremicnine.

5.3 Zgodovinska sredstva ali sredstva naravne in kulturne dedi§¢ine, za katera ni zanesljivih in primernih
dokazov o prodajah, ki nimajo zmoZnosti ustvarjanja donosa in ki jih ni mogoc¢e nadomestiti, ne izpolnjujejo
pogojev za zanesljivo ocenjevanje vrednosti. Primer bi bila lahko deloma porusSena stavba brez zmozZnosti
ustvarjanja donosa. Kjer zanesljiva ocena vrednosti ni mozZna, mora ocenjevalec vrednosti razkriti vzroke za
svoj sklep v porodilu.

5.4 Zakonski ukrepi za varovanje zgodovinskih nepremicnin lahko omejijo ali prepovejo uporabo,
intenzivnost uporabe ali spreminjanje zgodovinske nepremi¢nine. Primeri vklju¢ujejo omejitvene sporazume,
ki se nanasajo na zemljiS¢e ne glede na lastnika, olajSave za ohranjevanje, ki preprecuje dolo¢ene fizi¢ne
spremembe in obi¢ajno temelji na stanju nepremi¢nine v ¢asu pridobitve olajsave ali takoj po predlaganem
restavriranju nepremicnine, olajSave za varovanje, ki omejuje prihodnjo uporabo nepremicnine, da bi
zavarovali odprt prostor, naravne znacilnosti ali domovanje divjadi.

5.4.1 Omejitveni sporazumi in olajSave za ohranjevanje, bodisi obstojece ali predlagane, imajo lahko
velik vpliv na najgospodarnejSo uporabo zgodovinske nepremi¢nine in tako pomembno vplivajo na
vrednost nepremicnine. OlajSave za ohranjevanje so lahko podarjene, kupljene ali pridobljene s
prisilnim prevzemom/pravico do prisilnega odkupa.

5.5 O sklepih ocenjevanja vrednosti je treba porocati v skladu z MSOV 3 — Porocanje o ocenjevanju
vrednosti.
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6.0 Datum veljavnosti

6.1 Ta mednarodna pojasnjevalna opomba o ocenjevanju vrednosti zacne veljati 31. julija 2007.
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Pojmovnik izrazov v Mednarodnih standardih ocenjevanja vrednosti

Osma izdaja Mednarodnih standardov ocenjevanja vrednosti zajema

Uvod

Zasnove, ki temeljijo na splo$no sprejetih nacelih ocenjevanja vrednosti
Kodeks vedenja

Vrste premozenja

Mednarodni standardi ocenjevanja vrednosti:
Uvod k mednarodnim standardom ocenjevanja vrednosti
MSOV 1 — Trzna vrednost kot podlaga ocenjevanja vrednosti
MSOV 2 — Podlage, ki niso trzne vrednosti
MSOV 3 — Poroc¢anje o ocenjevanju vrednosti

Mednarodni na¢ini uporabe ocenjevanja vrednosti
MNUOV 1 — Ocenjevanja vrednosti za racunovodsko porocanje
MNUOV 2 — Ocenjevanja vrednosti za namene zavarovanega posojanja
MNUOV 3 — Ocenjevanje vrednosti sredstev javnega sektorja za ratunovodsko porocanje

Pojasnjevalne opombe
PO 1 — Ocenjevanje vrednosti nepremi¢ninskih pravic
PO 2 — Ocenjevanje vrednosti najemnih pravic
PO 3 — Ocenjevanje vrednosti naprav in opreme
PO 4 — Ocenjevanje vrednosti neopredmetenih sredstev
PO 5 — Ocenjevanje vrednosti premi¢nin
PO 6 — Ocenjevanje vrednosti podjetij
PO 7 — Obravnavanje nevarnih in strupenih snovi pri ocenjevanju vrednosti
PO 8 — Nabavnovrednostni nacin za raéunovodsko poro¢anje (DRC)
PO 9 — Metoda diskontiranega denarnega toka za trzno zasnovana ocenjevanja vrednosti in analize
nalozb
PO 10 — Ocenjevanje vrednosti vrst premozenja v kmetijstvu
PO 11 — Pregledovanje ocenjevanj vrednosti
PO 12 — Ocenjevanje vrednosti premozenja, povezanega s trgovanjem
PO 13 — MnozZi¢no ocenjevanje vrednosti za obdavéitev premozenja
PO 14 — Ocenjevanje vrednosti premozenja v ekstraktivnih panogah
PO 15 — Ocenjevanje vrednosti zgodovinskih nepremi¢nin

Pojmovnik

Mednarodni standardi raéunovodskega poro¢anja in Mednarodni racunovodski standardi,
na katere se sklicuje pojmovnik

Okvirna navodila za pripravljanje in predstavljanje ra¢unovodskih izkazov
MSRP 3 — Poslovne zdruzitve

MSRP 5 — Nekratkoro¢na sredstva za prodajo in ustavljeno poslovanje
MSRP 6 — Raziskovanje in vrednotenje rudnih bogastev

MRS 1 — Predstavljanje racunovodskih izkazov

MRS 2 - Zaloge

MRS 16 — Opredmetena osnovna sredstva

MRS 17 — Najemi

MRS 27 — Skupinski in lo¢eni ra¢unovodski izkazi
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MRS 31 — Delezi v skupnih podvigih

MRS 32 — Finan¢ni intrumenti — razkrivanje in predstavljanje
MRS 36 — Oslabitev sredstev

MRS 38 — Neopredmetena sredstva

MRS 39 — Finan¢ni inStrumenti — pripoznavanje in merjenje
MRS 40 — Nalozbene nepremicnine

MRS 41 — Kmetijstvo

Mednarodni raéunovodski standardi za javni sektor, na katere se sklicuje pojmovnik
e MRSJS 16 — Nalozbene nepremicnine
e MRSJS 17 — Opredmetena osnovna sredstva
e MRSIJS 21 - Oslabitev sredstev, ki ne ustvarjajo denarja

UNESCO dokument, na katerega se sklicuje pojmovnik

v
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Adjusted Book Value

Prilagojena knjigovodska
vrednost

Administrative (Compliance)
Review

Izvrsilni pregled (pregled o
usklajenosti)

Ad Valorem Property Taxation

Obdavdéitev premozenja po
vrednosti

Agricultural Activity

Kmetijska dejavnost

All risks yield (ARY)

Appraiser

Annuity

Anuiteta

Knjigovodska vrednost, ki je
posledek tega, da so zneski enega
sredstva ali obveznosti ali veé
dodani, izlocCeni ali spremenjeni glede
na sporo¢eno knjigovodsko vrednost.

Pregled ocenjevanja vrednosti, ki ga
opravi naro¢nik ali uporabnik storitve
ocenjevanja vrednosti kot nalogo v
skrbnem pregledu, ¢e se bo ocena
vrednosti uporabljala za odlocanje,
kot je odkup izdaje vrednostnic za
njihovo uvrstitev na borzo
(underwriting), nakup ali prodaja
premozenja. Ocenjevalec vrednosti
lahko opravi izvrs$ilni pregled ter tako
pomaga naroc¢niku pri teh nalogah.
Izvrsilni pregled tudi zagotavlja, da
ocenjevanje vrednosti uposteva ali
presega zahteve ali napotila
specifi¢nih trgov in da je najmanj v
skladu s splosno sprejetimi naceli
ocenjevanja vrednosti (GAVP).

Postopek pridobivanja proracunskih
prihodkov, ki temelji na ocenjeni
vrednosti premozenja, povezani z
lestvico obremenitev, dolo¢enih z
zakonom znotraj dolo¢enega
¢asovnega okvira.

Glej tudi Assessed, Rateable, or
Taxable Value.

Uravnavanje bioloskega preobrazanja
bioloskih sredstev v podjetju za
prodajo v kmetijske pridelke ali v
dodatna bioloska sredstva.

Glej Capitalisation Rate.

Glej Professional Property Valuer.

Niz placanih ali prejetih zneskov v
posameznih intervalih v celotni dobi
koristnosti ali za natan¢no doloceno
Stevilo obdobij.

PO 6, 3.1

PO 11,32

PO 13,31

MRS 41.5

198



Arm's-Length Transaction Transakcija med strankami, ki nimajo MSOV 1, 3.2.6
posebnega ali specialnega

Transakcija med nepovezanima medsebojnega odnosa (na primer,

in neodvisnima strankama obvladujoce in odvisne druzbe ali
posestnik in najemnik), ki lahko
povzroci neznacilno raven cen na
trgu ali njihovo poviSanje zaradi
sestavin posebne vrednosti.
Predvideva se, da potekajo
transakcije, ki temeljijo na trzni
vrednosti, med nepovezanimi
strankami, kjer vsaka od njih deluje
neodvisno.

Assessed, Rateable, or Taxable Vrednost, ki temelji na opredelitvah,

Value ki jih vsebujejo ustrezni zakoni,

povezani z ocenjevanjem,
Ocenjena, odmerjena ali odmerjanjem in/ali obdav¢enjem
obdavéljiva vrednost premozenja.

Ceprav nekatere sodne oblasti lahko
navajajo trzno vrednost kot
ocenjevalno podlago, pa lahko
metode, uporabljene za oceno
vrednosti, dajejo rezultate, ki se
razlikujejo od trzne vrednosti, kakor
je opredeljena tukaj.

Izraz ocenjena vrednost se uporablja
v Severni Ameriki, obdavcljiva
vrednost pa se uporablja v Britanski
zvezi drzav.

Glej tudi Ad Valorem Property

Taxation.
Asset i) Vir, ki je v lasti ali ga obvladuje Zasnove, ki temeljijo na splosno
podjetje kot rezultat preteklih sprejetih nacelih ocenjevanja
Sredstvo dogodkov, in od katerega lahko vrednosti, 3.4

pri¢akujemo, da bo podjetje imelo
pozneje nekatere gospodarske koristi.
Lastnistvo sredstva je vedno
neopredmeteno. Vendar pa je
sredstvo v lasti lahko opredmeteno ali
neopredmeteno.

ii) Vir, ki ga obvladuje podjetje kot

rezultat preteklih dogodkov, in od MRS — Okvirna navodila, 49(a);
katerega lahko pric¢akujemo, da bo MRS 38, 8

podjetje imelo pozneje gospodarske

koristi.

iii) Postavka opredmetenih osnovnih
sredstev je pripoznana kot sredstvo,
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ce:

a) je verjetno, da bodo prihodnje
gospodarske koristi, ki so povezane s
sredstvom, pritekale v podjetje;

b) je vrednost sredstva v podjetju
mogoce zanesljivo izmeriti.

Izraz je uporabljen tudi za oznacitev
nepremicninskih pravic in premicnin,
tako opredmetenih kot
neopredmetenih. LastniStvo sredstva
je samo po sebi neopredmeteno.

Glej tudi Current Assets, Fixed or
Long-term Assets, Investment Asset,
Operational Asset, Specialised Asset,
Surplus Asset.

Asset-Based Approach Nacin ocenjevanja vrednosti podjetja PO 6, 3.2
in/ali deleza v lastniskem kapitalu z
Na sredstvih zasnovan nacin uporabo metod, zasnovanih na trzni

vrednosti posameznih sredstev
podjetja, zmanj$anih za obveznosti.

Nacin ocenjevanja, ki pregleda
bilanco stanja podjetja, ki poroca o PO 6,5.14.3.3,5.14.35
vseh sredstvih, opredmetenih in
neopredmetenih, ter o vseh
obveznostih po trzni vrednosti ali
neki drugi ustrezni trenutni vrednosti.
Na sredstvih zasnovan nac¢in naj ne
bo edini na¢in ocenjevanja vrednosti,
ki je uporabljen pri sprejetih nalogah
za proizvodna/storitvena podjetja,
ocenjena kot delujoca podjetja, razen
¢e ga obicajno uporabljajo prodajalci

in kupci.

Assumptions Domneve, ki veljajo za resniéne. Kodeks vedenja, 3.1
Predpostavke vkljucujejo dejstva,

Predpostavke pogoje ali situacije, ki vplivajo na

predmet ocenjevanja ali nacin
ocenjevanja vrednosti, ki pa morda
niso primerne za preverjanje. Ko pa
so enkrat objavljene, morajo biti te
zadeve sprejete za razumevanje
ocenjevanja vrednosti. Vse
predpostavke, ki so podlaga za
ocenjevanje vrednosti, morajo biti
ustrezne.

Glej tudi Special, Unusual, or

200



Extraordinary Assumptions.

Auction Price Cena, ki je na javni drazbi dokonéno PO 5, 3.1
sprejeta ponudba; lahko vkljucuje

Drazbena cena kakrsnekoli honorarje ali provizije ali
pa tudi ne.

Glej tudi Hammer Price, Private

Treaty Sale.
Average Competent Glej Reasonably Efficient Operator.
Management
Basis of Value Izjava o temeljnih nacelih merjenja MSOV 2, 3.1
ocenjevanja vrednosti na dolocen
Podlaga vrednosti datum.
Biological Asset Ziva zival ali rastlina MRS 41.5
Biolosko sredstvo
Book Value Pri sredstvih kapitalizirana nabavna PO 4,3.1.1; PO 6, 3.3.1
vrednost, zmanjSana za akumulirani
Knjigovodska vrednost amortizacijski popravek vrednosti,
kot je navedena v knjigovodstvu
podijetja.

PO 4,3.1.2;PO6,3.3.2
Pri podjetju razlika med celotnimi
sredstvi (zmanjS$animi za
amortizacijo) in celotnimi
obveznostmi podjetja, kot izhaja iz
bilance stanja. Je sopomenka s ¢isto
knjigovodsko vrednostjo, Cistim
premozenjem in lastniSkim
kapitalom.

Glej tudi Adjusted Book Value.

Business Entity Trgovska, proizvodna, storitvena ali ~ Vrste premozenja, 4.1, 4.2, 4.7, 4.8;
nalozbena organizacija, ki opravlja PO 6, 3.4
Podjetje gospodarsko dejavnost; podjetje je

lahko nedelnisko (samostojni
podjetniki posamezniki, druzbe z
omejeno ali neomejeno
odgovornostjo) ali delnisko (zaprto
ali javno) ali ima obliko sporazumov
o0 obvladovanju ali sestavljenih
podjetij. Lastniski delez je lahko
nerazdeljen, razdeljen med delnicarje
in/ali vkljucuje vecinski in
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manjsinski delez.

Glej tudi Going Concern, Holding
Company or Investment Business,
Operating Company, Trade Related
Property.

Business Valuation Aktivnost ali proces oblikovanja PO 6,3.5
mnenja ali ocene o vrednosti podjetja
Ocenjevanje vrednosti podjetij  ali deleza v njem.

Business Valuer Oseba, ki je po svoji izobrazbi, PO 6, 3.6
usposobljenosti in izkusnjah
Ocenjevalec vrednosti podjetij  usposobljena za izvajanje
ocenjevanja vrednosti podjetja,
lastniskega deleza v podjetju,
vrednostnice in/ali neopredmetenih

sredstev.

Calibration Proces analiziranja skupin PO 13, 3.2
premozenja in trznih podatkov za

Preverjanje meril dolo¢anje posebnih parametrov, ki

delujejo v modelu.

Capitalisation i) Pretvorba Cistega donosa ali vrste PO 4,3.3;PO6,3.7; PO 12, 3.1
¢istih prejemkov, dejanskih ali
Kapitalizacija ocenjenih v nekem ¢asovnem

obdobju, v ustrezno vrednost kapitala
na dolocen dan.

ii) Pri ocenjevanju vrednosti podjetij
se pojem nanasa na sestavo celotnega
kapitala podjetja.

iii) Pri ocenjevanju vrednosti podjetij
se ta pojem nanasa tudi na
pripoznanje izdatka kot dolgoro¢nega
sredstva in ne kot obdobnega
odhodka.

Metoda pridobivanja vrednosti
premozenja s sklicevanjem na Ciste
donose in pri¢akovano odstotno mero
donosa. V nekaterih drzavah se
kapitalizacija nanasSa na pretvorbo
tokov donosa v vrednost kapitala z
uporabo enojnega faktorja pretvorbe.

Capitalisation Factor Mnogokratnik ali delitelj, ki se PO 4,3.4;P06,3.8
uporablja za pretvorbo donosa v
Faktor kapitalizacije vrednost kapitala.
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Glej tudi Capitalisation Rate, Income
Multiplier, Valuation Ratio.

Capitalisation Rate (All Risks Delitelj  (obi¢ajno  izrazen kot PO 4,3.5;P0O6, 3.9
Yield) odstotek), ki se wuporablja za

pretvorbo donosa v vrednost kapitala.
Mera kapitalizacije

Obrestna mera ali mera donosa, po

kateri se letni Cisti dobi¢ek iz naloZbe

kapitalizira, da se dolo¢i vrednost

kapitala na doloc¢en dan.

Pojem overall capitalisation rate se
uporablja v Severni Ameriki; all risks
yield se uporablja v Britanski zvezi
drzav.

Glej tudi Terminal Capitalisation
Rate.

Capital Structure Sestava lastniSkega in dolgovanega PO 6, 3.10
kapitala.
Sestava celotnega kapitala

Carrying amount Znesek, s katerim se sredstvo MRS 16, 6; MRS 36, 6; MRS 38, 8;
pripozna po odstetju vseh
Knjigovodska vrednost akumuliranih amortizacijskih odpisov
in akumuliranih izgub zaradi
oslabitve.
MRSJS 16.6
Znesek, po katerem je sredstvo
pripoznano v ra¢unovodskem izkazu.

Glej tudi Net Carrying Amount.
Cash Generating Assets Sredstva, ki se posedujejo, da bi MRSJS 21.14

prinasala gospodarsko korist.
Denar ustvarjajo€a sredstva

Cash Flow Dejanski ali ocenjeni obdobni Cisti
donos, ki ga tvorijo prihodki/pritoki
Denarni tok in odhodki/odtoki pri poslovanju ter

izid pri konéni prodaji premozenja, ki
ustvarja donos.

Gross Cash Flow (bruto denarni tok)

— Cisti donos po obdavéenju s PO 4,3.6.1; PO 6, 3.11.1
priStetimi nedenarnimi postavkami,

kot je amortizacija.
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Cash Generating Unit

Denar ustvarjajo¢a enota

Certification of Value

Izvid ocenjevanja vrednosti

Collectibles

Zbirke

Net Cash Flow (Cisti denarni tok) —
Znesek denarja, ki v poslovnem
obdobju ostane, potem ko
zadovoljimo vse denarne potrebe
podjetja. Cisti denarni tok je znagilno
opredeljen kot denar, razpolozljiv za
lastni$ki ali celotni kapital.

Equity Net Cash Flow (Cisti denarni
tok lastniskega kapitala) — Cisti
dobicek po obdavcitvi s pristeto
amortizacijo in drugimi nedenarnimi
postavkami, zmanjSan za povecanje
obratnega kapitala, nalozbe v
dolgorocna sredstva, zmanjSanja
glavnice dolgoro¢nega dolga ter
povecan za povecanja glavnice
dolgoroc¢nega dolga.

Invested Capital Net Cash Flow (Cisti
denarni tok celotnega kapitala) —
Cisti denarni tok lastniskega kapitala,
povecan za placane obresti po
odbitku davénih prilagoditev,
zmanjsan za Cista povecanja glavnice
dolga.

Najmanjs$a doloc¢ljiva skupina
sredstev, ki ustvarjajo denarne
pritoke, v glavnem neodvisne od
denarnih pritokov iz drugih sredstev
ali skupin sredstev.

Izjava o ocenjevanju vrednosti v
predpisani obliki, da izpolni
statutarne ali zakonske zahteve.

Glej tudi Compliance Statement,
Valuation Report.

Sirok opisni pojem za predmete, ki se
zbirajo zaradi zanimanja, ki ga
vzbujajo z redkostjo, neobicajnostjo
ali edinstvenostjo. V nekaterih
drzavah se pojem med drugim lahko
nana$a na umetnine, starine, dragulje
in nakit, glasbene instrumente,
numizmatic¢ne in filatelisticne zbirke,
redke knjige in arhivsko gradivo.
Drugje pa se pojem obi¢ajno
uporablja za te predmete in Se za
Siroko paleto drugih predmetov, ki
niso vklju€eni v nobeno drugo

PO 4,3.6.2, PO 6, 3.11.2

PO 4,3.6.3; PO 6, 3.11.3

PO 4,3.6.4,P06,3.114

MRS 36, 6

PO5,3.2
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Comparable Data

Primerljivi podatki

Comparable Sales Method
(Market or Direct Market
Comparison Method)

Compliance Review

Compliance Statement

Izjava o skladnosti

Component Value

Vrednost sestavin

Compulsory
Acquisition/Purchase

Prisilni prevzem/nakup

skupino.

Podatki, ki se na splo$no uporabljajo
pri analizi ocenjevanja vrednosti, da
pridemo do ocen vrednosti.
Primerljivi podatki so povezani z
vrstami premozenja, ki imajo
znacilnosti, podobne tistemu
premozenju, katerega vrednost se
ocenjuje (predmet ocenjevanja
vrednosti). Taki podatki vkljucujejo
prodajne cene, najemnine, prihodke
in odhodke ter trzno izvedeno mero
kapitalizacije in mere
donosa/diskontne mere.

Glej Sales Comparison Approach.

Glej Administrative Review.

Pritrdilna izjava, Ki potrjuje, da je
ocenjevalec vrednosti pri opravljanju
naloge uposteval etine in strokovne
zahteve Kodeksa vedenja OMSOV.
MSOV 3,5.1.10in 5.1.10.1,
obravnava vsebino izjave o
skladnosti.

Vrednost tistih sestavin, ki so
posledica lo¢itve upravicenj na
premozenju.

Glej tudi Marriage Value.

Drzavni prevzem zasebnega
premozenja v javno uporabo v skladu
z zakonskimi postopki in ravnanjem
po placilu nadomestila, ki ga doloca
zakon.

Izraz se uporablja v Britanski zvezi
drzav. lzraza condemnation in
damages se uporablja v Severni
Ameriki.

Glej tudi Condemnation.

PO1,3.2

MSOV 3, 3.1

Vrste premozenja, 2.6.1
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Condemnation

Razlastitev

Conservation Assets

Contract Rent or Passing Rent

Pogodbena najemnina,
omejena najemnina

Contractor's Method

Control

Obvladovanje

Control Premium

Pribitek za obvladovanje

Cost

Strosek/nabavna vrednost

Ukrep ali proces pridobitve pravice s
prisilnim odkupom (eminent
domain). Pri razlastitvi je izguba
vrednosti ostanka, ki izhaja iz
delnega prevzema znana kot
odskodnina (damages).

Izraza condemnation in damages se
uporabljata v Severni Ameriki.

Glej tudi Compulsory
Acquisition/Purchase.

Glej Heritage and Conservation
Assets.

Najemnina, dolo¢ena z dogovorom o
najemu; Ceprav je pogodbena
najemnina lahko enaka trzni
najemnini, pa se v praksi lahko zelo
razlikujeta, Se posebe;j pri starejsih

najemih s fiksnimi najemnimi pogoji.

Izraz contract rent se uporablja v
Severni Ameriki; passing rent se
uporablja v Britanski zvezi drzav

Glej Cost Approach.

Mo¢ usmerjati poslovodstvo in
politiko v podjetju.

Dodatna vrednost v obvladovanem
delezu, ki izraza njegovo moc¢
obvladovanja, kot nasprotje
manjsinskemu delezu. Glej tudi
Discount for Lack of Control.

i) Cena, placana za proizvode ali
storitve, ki postane stroSek za kupca.

ii) Znesek, ki ga zahteva izdelava
proizvoda ali izvedba storitve.

Strosek je zasnova, povezana s
proizvodnjo, ki se razlikuje od
menjave. Ko je proizvod dokon¢an
ali storitev opravljena, postane njen
strosek izvirno dejstvo.

PO 2,3.1.10.2

PO 6, 3.12

PO 6, 3.13

Zasnove, ki temeljijo na splo$no
sprejetih nacelih ocenjevanja
vrednosti, 4.3, 4.10; Uvod v MSOV
1,2in3,3.2
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Celotna nabavna vrednost
premozenja vkljucuje vse neposredne
ali posredne stroske za njegovo
proizvodnjo.

Glej tudi Price, Value.

Cost Approach Eden izmed na¢inov ocenjevanja PO1,3.11
vrednosti, ki se obicajno uporablja pri
Nabavnovrednostni nacin ocenah trzne vrednosti in v §tevilnih
drugih situacijah ocenjevanja
vrednosti.

Primerjalni na¢in ocenjevanja
vrednosti premozenja ali drugega
sredstva, ki za nadomestek nakupa
dolocenega premozenja uposteva
moznost oblikovanja drugega
premozenja, ki je enako
originalnemu, ali takega, ki bi lahko
imelo enako korist brez dodatnih PO5,3.3
stroSkov zaradi zamude. Ocena
ocenjevalca vrednosti temelji na
reprodukcijski ali nadomestitveni
nabavni vrednosti premozenja ali
sredstva, ki je predmet ocenjevanja
vrednosti, zmanjSani za celotni
(akumulirani) amortizacijski odpis.

Nabavnovrednostni na¢in doloc¢a
vrednost nepremi¢ninskih pravic z
ugotavljanjem nabavne vrednosti
kupljenega zemljisca in izgradnje
novega premozenja z enako
koristnostjo ali s prilagoditvijo
starega premozenja enaki uporabi
brez stroskov, povezanih z
zakasnitvijo. Ocena podjetniske
spodbude ali dobickal/izgube Vrste premoZenja, 2.7.3
razvijalca se obic¢ajno doda nabavni
vrednosti zemlji§¢a in gradnje. Za
starejSe premozenje
nabavnovrednostni nacin uposteva
oceno zmanjsanja vrednosti,
upostevajo¢ elemente fizicne obrabe
in funkcionalnega zastaranja.

Glej tudi Depreciated Replacement

Cost, Depreciation, Replacement
Cost, Reproduction Cost.

Cost Approach for Valuing Fine Primerjalni na¢in ocenjevanja PO5, 3.4
Art vrednosti upodabljajoce umetnosti, ki
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Nabavnovrednostni nacin
ocenjevanja vrednosti
upodabljajoée umetnosti

Cost Model

Model nabavne vrednosti

Crop(ping) Farms

Poljedelske kmetije

za nadomestek nakupa dela
upodabljajoe umetnosti uposteva
moznost stvaritve drugega dela
upodabljajoce umetnosti, ki
nadomesti original. Ocena
ocenjevalca vrednosti temelji na
reprodukcijski ali nadomestitveni
nabavni vrednosti dela upodabljajoce
umetnosti, ki je predmet ocenjevanja
vrednosti, in naravo nadomestitve, in
sicer ali gre za novo za staro, za
odskodninsko osnovo, repliko ali
faksimile.

»New for old (novo za staro)« se
nanaS$a na nabavno vrednost nakupa
istega predmeta, ¢e tega ni na voljo,
pa predmeta, Ki je po naravi in stanju
na maloprodajnem trgu podoben
novemu delu upodabljajoce
umetnosti.

»Indemnity basis (odSkodninska
osnova)« se nanasa na stroske
nadomestitve predmeta s podobnim
predmetom v podobnem stanju na
antikvari¢nem maloprodajnem trgu
umetnin in starin.

»Replica (replika)« je kopija
originalnega predmeta, ¢im bolj
podobna originalu glede na naravo,
kakovost in starost materialov,
vendar narejena s pomocjo modernih
ustvarjalnih metod.

»Facsimile (faksimile)« je natan¢na
kopija originalnega predmeta,
narejena iz materialov zelo podobne
narave, kakovosti in starosti z
uporabo metod iz izvirnega obdobja.

Po pripoznanju za sredstvo je treba
opredmeteno osnovno sredstvo
razvidovati po njegovi nabavni
vrednosti, zmanjSani za
amortizacijski popravek vrednosti in
akumulirano izgubo zaradi oslabitve.

Glej tudi Revaluation Model.
Vrste premozenja v kmetijstvu,

uporabljene za rast pridelkov, ki so
praviloma posejani in pozeti v

MRS 16, 30

PO 10, 3.1
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dvanajstmese¢nem ciklusu. Vrste
premozenja, ki so uporabljene za
letno proizvajanje pridelka, lahko
omogocajo gojenje vec vrst letnega
pridelka v istem obdobju in lahko
uporabljajo pri proizvajanju
namakanje ali ga ne uporabljajo.
Nekateri pridelki so letni pridelki
(annual crops), ki jih lahko pustimo v
zemlji zaradi pogodbenih doloéil ali
okoliscin, ko so trzni pogoji
neugodni, tudi dlje od dvanajstih
mesecev. Taksni pridelki trajajo vec¢
kot leto dni po Zetvi, vendar se ne
obravnavajo kot trajni.

Glej tudi Irrigated Land, Perennial

Plantings.

Cultural Heritage 1. spomeniki: arhitekturna dela, dela  Konvencija o svetovni dedi$¢ini, I.
monumentalnih skulptur in slikarstva, ¢len, UNESCO

Kulturna dediscina sestavine ali ustroji arheoloskega

znacaja, napisi, jamska bivalis¢a in
kombinacije znacilnosti, ki so
neprecenljive univerzalne vrednosti z
vidika zgodovine, umetnosti ali
znanosti;

2. skupine stavb: skupine loc¢enih ali
povezanih stavb, ki so zaradi njihove
arhitekture, homogenosti ali lokacije
v pokrajini neprecenljive univerzalne
vrednosti z vidika zgodovine,
umetnosti ali znanosti; in

3. znamenitosti: dela ¢loveka ali dela
narave in ¢loveka ter obmocja,

so neprecenljive univerzalne
vrednosti z vidika zgodovine,
estetike, etnologije ali antropologije.

Cultural Property Premozenje, vpisano v seznam Konvencija o svetovni dedis¢ini, II.
svetovne dedis¢ine, ko izpolni ¢len, UNESCO
Kulturno premozenje najmanj enega od meril kulturne

dedisCine in test avtenti¢nosti.

Current Assets i) Sredstva, ki niso namenjena za Zasnove, ki temeljijo na splosno
stalno uporabo pri dejavnostih sprejetih nacelih ocenjevanja
Kratkoro€na sredstva podjetja, kot so zaloge, terjatve, vrednosti, 3.5.1

kratkoro¢ne finan¢ne nalozbe ter
denarna sredstva v banki in gotovina.
V nekaterih pogojih obravnavamo
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Dairy Farms

Mlekarske farme

Damages

Debenture

Obveznica

nepremicnine kot kratkoro¢na
sredstva, ¢eprav jih obicajno
obravnavamo kot stalna sredstva.
Primeri vkljucujejo zemljisca ali
izboljSane nepremicnine, vodene v
zalogah za prodajo.

ii) Sredstvo, ki ustreza enemu izmed
naslednjih meril:

(a) predvidoma bo udenarjeno ali pa
namenjeno za prodajo ali porabo v
normalnem poslovnem ciklu podjetja,

(b) zadrzano je predvsem za
trgovanje,

(c) predvidoma bo udenarjeno v
dvanajstih mesecih od datuma
bilance stanja, ali

(d) je denarno sredstvo ali denarni
ustreznik (v skladu z MRS 7 — Izkazi
denarnih tokov), razen ¢e ga je v
obdobju najmanj 12 mesecev od
datuma bilance stanja prepovedano
zamenjati ali uporabiti za poravnavo
dolga.

Vsa druga sredstva je treba razvrstiti
med nekratkoro¢na.

Glej tudi Non-Current Assets.

Vrste premozenja v kmetijstvu,
uporabljene za proizvodnjo kravjega
mleka ali drugih mle¢nih proizvodov.
Te vrste premoZenja obic¢ajno
obsegajo obsezne gradbene objekte
(hleve, sprejemalisca za mleko,
silose) in opremo (krmilnike, molzne
aparate). Krma je lahko pridobljena
znotraj premozenja, uvozena ali
pridobljena iz obeh virov.

Glej Condemnation.

Pisno priznanje ali dokaz v obliki
vrednostnice za dolg, ki ga izda
podjetje kot varstvo za izposojeni
denar.

MRS 1.57

PO 10, 3.2

210



Deed Restrictions and
Restrictive Covenants

Pravne omejitve in omejitvene
zaveze
Depreciable Amount

Amortizirljivi znesek

Depreciated Replacement Cost

Zmanjsana nadomestitvena
vrednost

Depreciation

Amortiziranje

Pravne omejitve, povezane z
zemljis¢em, ki lahko vplivajo na
uporabo, razvoj in prenos lastnistva.

i) Nabavna vrednost sredstva ali drug
znesek, ki jo nadomesca (v
racunovodskih izkazih), zmanjSan za
preostalo vrednost.

ii) Tista vrednost sredstva, ki se
amortizira v njegovi dobi koristnosti.
Amortizirljivi znesek je porabna
sestavina sredstva, katerega kon¢no
stanje je preostala vrednost.
Praviloma je vrednost zgradb ali
izboljSav obravnavana kot
amortizirljivi znesek, medtem ko je
vrednost zemljisca preostala
vrednost. VVrednost najetega
zemljis¢a je lahko tudi amortizirljiva.

Uporaba nabavnovrednostnega
nacina, ki se uporablja pri
ocenjevanju vrednosti specialnih
sredstev za racunovodsko porocanje,
kjer so neposredni trzni dokazi
omejeni ali niso razpoloZzljivi.

Trenutna reprodukcijska ali
nadomestitvena nabavna vrednost
sredstva, zmanj$ana za odbitke zaradi
fizi¢ne obrabe in vseh ustreznih oblik
zastarelosti in optimizacije.

Glej tudi Cost Approach.

i) V pomenu ocenjevanja vrednosti
sredstev se amortizacija nanaSa na
zmanj$anje reprodukcijske ali
nadomestitvene vrednosti, ki izraza
fizi¢no poslabSanje, funkcionalno
(tehnicno) in gospodarsko (zunanje)
zastaranje, da bi ocenili vrednost
sredstva v hipoteticni menjavi na
trgu, ¢e nimamo na razpolago
neposrednih prodajnih dokazov. Pri
racunovodskem porocanju se
amortizacija nanasa na obremenitev
prihodka, ki izraza nacrtno
razporeditev amortizirljivega zneska
sredstva v njegovi dobi koristnosti.

Vrste premoZenja, 2.2.4.1

MRS 16, 6; MRS 36, 6, MRS 38, 8;
MRSJS 17, 13

Zasnove, ki temeljijo na splo$no
sprejetih nacelih ocenjevanja
vrednosti, 9.4

MNUOV 1, 3.1, MNUOQOV 3, 3.1 PO
8,31

Zasnove, ki temeljijo na splosno
sprejetih nacelih ocenjevanja
vrednosti, 3.7
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Za vsako posamezno podjetje in
njegovo uporabo sredstva je
specifi¢na in ni nujno rezultat vpliva
trga.

ii) Strogo dosledno razporejanje MRS 16, 6; MRS 36, 5; MRSJS 17,
amortizirljivega zneska posameznega 13; MRSJS 21, 14
sredstva v njegovi dobi koristnosti.

Desk Review Pregled ocenjevanja vrednosti, ki je PO 11,34
omejen na podatke, predstavljene v
Pisarniski pregled porocilu, ki so lahko ali pa ne

neodvisno potrjeni. Na splosno je
opravljen z uporabo kontrolnega
seznama postavk. Pregledovalec
kontrolira natan¢nost izraCunov,
smiselnost podatkov, ustreznost
metodologije in skladnost z napotki
naro¢nika, zakonskimi zahtevami in
strokovnimi standardi.

Glej tudi Field Review.

Develop Izvajati katerokoli gradbeno,
pripravljalno, minersko ali drugo delo
Razvijanjelizgradnja na zemljiScu ali pod njim ali izvajati

kakrsnokoli bistveno spremembo
uporabe pri kaki zgradbi ali

zemljiscu.

Discount for Lack of Control Znesek ali odstotek, ki je odstet od PO 6, 3.14
sorazmernega dela vrednosti 100-

Odbitek za pomanjkanje odstotnega deleza v lastniSkem

obvladovanja kapitalu v podjetju in izraza

odsotnost nekaj mo¢i ali celotne moci
obvladovanja.

Glej tudi Control Premium.

Discount Rate Mera donosa, uporabljena za PO9 3.1
pretvorbo denarnega zneska, danega
Diskontna mera ali prejetega v prihodnosti, v sedanjo

vrednost. Teoreti¢no naj izraza
oportunitetne stroske kapitala, in
sicer mero donosa, ki ga kapital lahko
ustvari, ¢e je uporabljen drugje s
podobnim tveganjem.

Discounted Cash Flow (DCF) Tehnika finanénega modeliranja, PO9,3.2;P0 12,32
Analysis zasnovana na izrecnih predpostavkah
glede predvidenega denarnega toka
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Metoda diskontiranega
denarnega toka

Dividends Method

Easement

Sluznost

Economic Life

Doba gospodarne uporabe

pri premoZenju ali podjetju. Metoda
DCF kot sprejeta metodologija v
okviru nacina kapitalizacije donosa
pri ocenjevanju vrednosti vkljucuje
projekcijo niza periodi¢nih denarnih
tokov bodisi pri delujoem
premozenju, razvijajo¢em se
premozenju ali podjetju. Pri teh
projektiranih nizih denarnega toka se
uporabi ustrezna, trzno zasnovana
diskontna mera, da se pridobi
indikacija sedanje vrednosti toka
donosa, ki je povezan s premoZenjem
ali podjetjem. Pri delujocih vrstah
nepremicnega premozenja je
periodi¢ni denarni tok praviloma
ocenjen kot bruto donos, zmanjSan za
izgube zaradi nezasedenosti in
nerealiziranih terjatev ter zmanj$an
za poslovne odhodke/odtoke. Niz
periodi¢nih Cistih poslovnih donosov
skupaj z oceno preostale/konéne
vrednosti, predvidene na koncu dobe
projekcije, je nato diskontiran. Pri
razvijajocem se premozenju so
ocenjeni kapitalski izdatki, razvojni
stroski in predvideni prihodki iz
prodaje, da dobimo niz Cistih
denarnih tokov, ki so nato
diskontirani prek projiciranih obdobij
razvoja in trZzenja. Pri podjetju so
diskontirane ocene periodi¢nih
denarnih tokov in vrednost podjetja
na koncu projiciranega obdobja.
Najpogosteje se metoda DCF
uporablja pri sedanji vrednosti
(present value — PV) ali ¢isti sedanji
vrednosti (net present value — NPV)
notranji meri donosa (internal rate of
return — IRR) denarnih tokov.

Glej Discounted Cash Flow Analysis.

Nelastniske (nematerialne) pravice do Vrste premozenja, 2.2.4.2

zemljiskega premozenja, ki
opravicuje uporabo, ne pa lastniStva
dela tega premoZzenja.

Glej tudi Right of Way.

Bodisi

i) doba, v kateri je mogoce

MRS 17.4
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Economic Obsolescence

Economic Rent

Elements of Comparison

Sestavine primerjanja

Equipment

Equitable or Equity Interest

LastniSko upravi€enje

Exploration Property or Area

Premozenje za raziskovanje ali
obmocje raziskovanja

External Obsolescence

Zunanja zastarelost

pricakovati, da bo sredstvo lahko
gospodarno uporabljal en uporabnik
ali ve¢ uporabnikov,

ali

ii) doba, v kateri je mogoce
pri¢akovati, da bo en uporabnik ali
vec s sredstvom pridobil neko Stevilo
proizvodnih ali podobnih enot.

Glej External Obsolescence

Glej Market Rent.

Posebne znacilnosti vrst premoZenja
in transakcij, ki povzroéajo
spreminjanje cen, pla¢anih za
nepremicnine. Sestavine primerjanja
med drugim vklju¢ujejo naslednje:
prenos premozenjskih pravic,
finanéne pogoje, prodajne pogoje,
trzne pogoje, lokacijo in fizi¢ne in
gospodarske znacilnosti.

Glej Plant and Equipment

Pravica upravicenca v skrbnistvu v
nasprotju s pravno pravico skrbnika.

Za upravi¢enca velja, da ima
dejansko lastninsko pravico, medtem
ko ima skrbnik pravno pravico.

Upravicenje na rudniski ali naftni
nepremicnini, kjer se aktivno
raziskujejo rudno bogastvo ali naftni
viri, za kar pa ni izkazanih
gospodarskih zmoznosti.

Izguba vrednosti zaradi dejavnikov,
ki so zunaj sredstva, ki je predmet
ocenjevanja vrednosti.

Zunanja zastarelost se imenuje tudi
ekonomska, okoljska ali lokacijska
zastarelost. Primeri zunanje
zastarelosti so spremembe v
konkurenci ali uporabi zemljisc¢a v

Vrste premozenja, 2.2.5.2
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External Valuer

Zunanji ocenjevalec vrednosti

Extractive Industries

Ekstraktivhe panoge

Fair Value

Postena vrednost

Fair Value Less Costs to Sell

Postena vrednost, zmanjSana
za stroske prodaje

Fair Value Model
Feasibility Study in the
Extractive Industries

Studija izvedljivosti v
ekstraktivnih panogah

okolju na nacin, da je industrijski
objekt v blizini bivalnega obmodja.

Domneva se, da je nepopravljiva, ker

so izdatki za odpravljanje problema
nesmiselni.

Ocenjevalec, ki s sodelavci nima

nobenih bistvenih zvez z naro¢nikom,

njegovim posrednikom ali s
predmetom ocenjevanja vrednosti.

Glej tudi Independent Valuer,
Internal Valuer.

Tiste panoge, ki vsebujejo iskanje,
¢rpanje in ustrezno predelavo
naravnih bogastev, ki so na ali v
zemeljski skorji ali blizu nje.
Sestavljajo jo rudarske panoge in
naftna industrija. Ne vkljucujejo

industrijskega sektorja, ki je usmerjen

na ¢rpanje vode iz zemlje, vendar pa
vkljuéujejo Erpanje geotermalnih
tekocin kot virov energije.

Znesek, za katerega je mogoce
zamenjati sredstvo med dobro

obves¢enima in voljnima strankama v

transakciji med nepovezanima in
neodvisnima strankama.

Znesek, ki ga je mogoce pridobiti s
prodajo sredstva ali denar
ustvarjajoce enote v transakciji med
nepovezanima in neodvisnima ter
dobro obvescenima in voljnima
strankama, zmanjSan za stroske
njegove odtujitve.

Glej Revaluation Model.

Obsezna Studija rudninskih rezerv in
naftnih zbirali$¢, v kateri se
upostevajo vsi geoloski, tehni¢ni,
obratovalni, gospodarski, trzni,
okoljski, regulatorski in drugi
ustrezni dejavniki v zadostnih
podrobnostih. Studija se lahko
ustrezno uporablja kot podlaga za
kon¢no odlocitev predlagatelja ali

Kodeks vedenja, 3.5

PO 14,3.1

MSOV 2,3.2; PO 3, 3.1

MRS 36, 6

PO 14, 3.3
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Fee Simple (Estate)

Svobodno lastnistvo

Field Review

Pregled naterenu

Finance Lease

Finanéni najem

Financial Asset

Finan¢éno sredstvo

finan¢ne institucije, da nadaljuje ali
financira razvoj predvidenega
premozenja za proizvodnjo rudnin ali
nafte.

Glej tudi Prefeasibility Study in the
Extractive Industries.

Absolutno lastnistvo, ki ga lahko
omejuje le drzava, ki se imenuje tudi
feehold.

Pregled ocenjevanja vrednosti, ki
vklju€uje pregled zunanjosti in véasih
notranjosti obravnavanega
premozenja ter mozen pregled
primerjalnega premozenja, da bi bili
potrjeni podatki, navedeni v porocilu.
Na splosno je opravljen z uporabo
kontrolnega seznama, ki zajema
postavke, preverjene pri pisarniSkem
pregledu, lahko pa vkljucuje tudi
potrjevanje trznih podatkov,
raziskavo za pridobitev dodatnih
podatkov in preverjanje uporabljenih
racunalniskih programov pri izdelavi
porocila.

Glej tudi Desk Review.

Najem, pri katerem se prenesejo vse
pomembne oblike tveganja in koristi,
povezanih z lastniStvom sredstva.
Lastninska pravica lahko preide na

drugo stran ali pa tudi ne.

Glej tudi Operating Lease.

Vsako sredstvo, ki je:
(a) denar;

(b) kapitalski inStrument drugega
podjetja;

(c) pogodbena pravica:
(1) prejeti denar ali drugacno
finan¢no sredstvo od drugega

podjetja; ali

(i) zamenjati z drugim podjetjem

Vrste premozenja, 2.2.2

PO 11, 3.5

MRS 17, 4

MRS 32, 11
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finan¢na sredstva ali finan¢ne
obveznosti pod pogoji, ki utegnejo
biti ugodni za podjetje; ali

(d) pogodba, ki se lahko poravna, ali
se bo poravnala, z lastnimi
kapitalskimi inStrumenti podjetja in
je:

(1) neizpeljan (inStrument), za
katerega je podjetje (lahko)
zavezano prejeti spremenljivo
Stevilo lastnih kapitalskih
in§trumentov podjetja; ali

(ii) izpeljan inStrument, ki se lahko
ali se bo poravnal drugace kot z
zamenjavo doloCenega zneska
denarja ali drugega financnega
sredstva za doloceno Stevilo
lastnih kapitalskih in§trumentov
podjetja. Za ta namen lastni
kapitalski inStrumenti podjetja ne
zajemajo tudi inStrumentov, ki so
sami po sebi pogodbe za prihodnji
prejem ali izrocitev lastnih
kapitalskih in§trumentov podjetja.

Financial Instrument Vsaka pogodba, na podlagi katere MRS 32, 11
nastane finan¢no sredstvo enega
Finanéni inStrument podjetja in finan¢na obveznost ali
kapitalski inStrument drugega
podjetja.
Financial Interests Pravice, ki so ustvarjene s Vrste premozenja, 2.2.5.3
hipotekami, pri katerih se premozenje
Finanéne pravice uporablja kot porostvo za

zavarovanje financiranja ali pa se
premozenje obremeni. Polozaj
lastniskega kapitala v premozenju se
pojmuje kot posebna finan¢na
pravica.

Financ¢ne pravice izvirajo iz pravne
delitve lastniskih pravic v podjetjih in  Vrste premozenja, 5.1
nepremicninskih pravicah (npr.
osebne druzbe, konzorciji, kapitalske
druzbe, sonajemnistva, skupni
podvigi), iz pogodbene podelitve
opcijske pravice do nakupa ali
prodaje premoZenja (npr.
nepremicnina, delnice ali drugi
finan¢ni inStrumenti) po navedeni
ceni v dolo¢enem obdobju ali iz
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Financial liability

Finan¢éni obveznost

Financial modelling

Finanéno modeliranje

ustvarjanja naloZbenih instrumentov,
zavarovanih z vloZenimi
nepremic¢ninskimi sredstvi.

Vsaka obveznost, ki je:

(a) pogodbena obveza:

(1) izro€iti drugemu podjetju denar
ali drugac¢no finan¢no sredstvo; ali

(ii) zamenjati z drugim podjetjem
finan¢na sredstva ali finan¢ne

obveznosti pod pogoji, ki utegnejo

biti neugodni za podjetje; ali

(b) pogodba, ki se lahko poravna, ali
se bo poravnala, z lastnimi
kapitalskimi inStrumenti podjetja in
je

(1) neizpeljan inStrument, za
katerega je podjetje (lahko)
zavezano izro€iti spremenljivo
Stevilo lastnih kapitalskih
inStrumentov podjetja; ali

(ii) izpeljan inStrument, ki se lahko
poravna ali se bo poravnal drugace

kot z zamenjavo dolo¢enega
zneska denarja ali drugega
finan¢nega sredstva za doloceno
Stevilo lastnih kapitalskih
in§trumentov podjetja. Za ta
namen lastni kapitalski
in§trumenti podjetja ne zajemajo
tudi in§trumentov, Ki so sami po
sebi pogodbe za prihodnji prejem
ali izrocitev lastnih kapitalskih
inStrumentov podjetja.

Projekcija modela periodicnega
donosa ali denarnega toka pri
podjetju ali premozenju, iz katerega
je mogoce izraCunati mere

finan¢nega donosa. Projekcije donosa

ali denarnega toka nastajajo z
uporabo finan¢nega modela, ki
uposteva pretekla razmerja med
prihodki, odhodki in nalozbenimi
zneski kot tudi projekcije teh
spremenljivk. Finanéno modeliranje
je lahko uporabljeno tudi kot orodje
poslovodstva za preizkus

MRS 32, 11

PO 9,33
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Financial Statements

Rac¢unovodski izkazi

Fixed or Long-term Assets

pri¢akovanih u¢inkov premozenja, za
tehtanje verodostojnosti in stabilnosti
modela DCF ali kot metoda
reproduciranja korakov, Ki jih
izvedejo nalozbeniki pri odlocanju v
zvezi z nakupom, prodajo ali
zadrzanjem premozenja ali podjetja.

Glej tudi Discounted Cash Flow
Analysis.

i) Celoten sklop racunovodskih
izkazov, ki obsegajo:

(a) bilanco stanja,
(b) izkaz poslovnega izida,
(c) izkaz, ki kaze ali:
(i) vse spremembe kapitala ali

(i) spremembe kapitala, ki ne
izhajajo iz kapitalskih poslov z
lastniki kapitala,

(d) izkaz denarnih tokov ter

(e) pojasnila, ki obsegajo pregled
vseh pomembnih racunovodskih
usmeritev in drugo pojasnjevalno
gradivo.

i) V ra¢unovodstvu obsegajo bilanco
stanja in izkaz poslovnega izida. So
pisni izkazi finan¢nega polozaja
osebe ali podjetja.

iii) Vrednostno izkazani razvidi s
predpisano vsebino in obliko za
objavljanje zaradi splosnih
informacijskih potreb $irokega kroga
uporabnikov, ki niso nujno
prepoznavni. To so ukrepi javne
odgovornosti, zdruzene z
racunovodskimi izkazi, ki so
pripravljeni znotraj urejevalnega
okvira racunovodskih standardov in
zakona. Rac¢unovodski izkazi so
uporabljeni za porocanje o finanénem
polozaju in izidih delovanja podjetja.

Glej Non-Current Assets.

MRS 1, 8
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Fixtures and Fittings

Pritikline in inStalacije

Forced Sale

Prisilna prodaja

Forestry/Timberland

Gozdarstvo/gozdovi

Fractional Interests

Freehold

Popolna lastnina zemljiS€a

Freehold Interest

Popolna lastninska pravica na
zemljis€u

Celotne izboljsave, nelocljivo PO 5,35
povezane s premozenjem, ki se
ocenjujejo skupaj.

Glej Trade Fixtures or Tenant's
Fixtures.

Okolis¢ina, kjer je prodajalec MSOV 2, 6.11
prisiljen prodati in/ali ustrezno
obdobje trzenja ni razpoloZzljivo.
Cena, dosezena v tak§nih
okolis¢inah, ne izpolnjuje opredelitve
trzne vrednosti. Cena, ki bi jo dosegli
v taks$nih okolis¢inah, bo odvisna od
narave pritiska na prodajalca ali
razlogov, zakaj ni bilo mogoce
ustrezno trzenje. Lahko tudi izraza
posledice za prodajalca, ki ni mogel
prodati v dolo¢enem ¢asu. Cene,
dosezene v prisilni prodaji, ne
moremo realisti¢no predvideti, pa¢ pa
bo izrazala posebne okolis¢ine
prisilne prodaje in ne hipoteti¢ne
menjave, kjer prodajalec ravna brez
prisile in/ali kjer pride do transakcije
po ustreznem obdobju trzenja.

Vrste premozenja v kmetijstvu, PO 10, 3.3
uporabljene za rast drevja, Ki ni

sadno, ki ga ob¢asno posekajo po

dolgih obdobjih rasti (10 do 20 let ali

vec). Obravnavajo se kot vrste

premozenja v kmetijstvu, ker

proizvajajo pridelek, tj. les, Ceprav ta

pridelek zahteva daljSe obdobje rasti.

Glej tudi Perennial Plantings.

Glej Partial Interests.

Absolutno lastnistvo, ki ga lahko Vrste premozenja, 2.2.2
omejuje le drzava, poznano tudi kot

fee simple estate.

Posestvo, ki je v trajni lasti.

Svobodno lastnistvo, ki predstavlja PO 2,311
stalno lastni$tvo zemljisca.
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Freehold subject to Lease
Interest/s

Popolna lastnina zemljiS¢a,
danega v najem
Functional Obsolescence

Funkcionalna zastarelost

Furniture, Fixtures, and
Equipment (FF&E)

Notranja oprema

GAVP

Splosno sprejeta nacela
ocenjevanja vrednosti
Going Concern

Delujoée podjetje

Ima isti pomen kot leased fee interest,
ki predstavlja lastninsko pravico
najemodajalca, ki ima v lasti
nepremicnino, dano v najem drugim.

Izguba vrednosti v ustroju zaradi
sprememb v okusih, nagnjenjih,
tehni¢nih novosti ali trznih
standardov.

Funkcionalno zastaranje vkljucuje
preplacani znesek ob nabavi in
nepotrebne stroSke delovanja. Lahko
je odpravljivo ali neodpravljivo.

Imenuje se tudi Technical
Obsolescence.

Opredmetene premicnine in
najemnikova oprema ter najemnikove
izboljSave.

Glej tudi Personal Property.

General Accepted Valuation
Principles; najboljse resitve v stroki
ocenjevanja vrednosti.

Podjetje se obi¢ajno obravnava kot
delujoce podjetje, in sicer tako, da
nadaljuje poslovanje v predvidljivi
prihodnosti. Predpostavlja se, da
podjetje nima namena in potrebe po
likvidaciji ali znatnem zmanjSanju
svojega poslovanja.

Delujoce podjetje.

Izraz delujoce podjetje se uporablja
tudi kot premisa, pod katero
ocenjevalci vrednosti in ra¢unovodje
obravnavajo podjetje kot
ustanovljeno organizacijo, ki bo
nadaljevala svoje poslovanje v
neskonénost. Premisa delujocega
podjetja je alternativa premise
likvidacije.

PO 2,3.12

Vrste premozenja, 3.2.2.2; PO 5, 3.6

Uvod v MSOV - Cilji in podro¢je

MRS — Okvirna navodila, 23, MRS 1,
23-24

PO 4,3.11; PO 6, 3.19.1

PO6,3.19.2,5.7.1
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Goods and Chattels Personal V nekaterih drzavah se pojem Vrste premoZenja, 3.2.1; PO 5, 3.7
uporablja za dolocljive, prenosne in

Osebno blago in premiéne opredmetene predmete, ki v javnosti

stvari veljajo za premicnine.

Glej tudi Personal Property.

Goodwill i) Neopredmeteno, vendar trzljivo
sredstvo, zasnovano na verjetnosti, da
Dobro ime bodo porabniki $e naprej uporabljali

iste prostore, v katerih poteka
poslovanje pod dolo¢enim imenom
ali se prodaja blago ali opravljajo
storitve pod blagovnim imenom,
zaradi Cesar obstajajo moznosti
nadaljnjega pridobivanja
sprejemljivega dobicka.

IT) Dobro ime lahko vkljucuje dve

razli¢ni sestavini: dobro ime, ki je Vrste premozenja, 4.4.2.1
znacilno za premozenje ali pa

neloc€ljivo povezano z njim in

prenosljivo na novega lastnika ob

prodaji premozenja, ter osebno dobro

ime, ki je povezano z lastnikom ali

poslovodjem (v tem primeru

sestavina dobrega imena izgine pri

prodaji premozenja).

iii) Prihodnje gospodarske koristi, ki

jih prinaSajo sredstva, ki jih ni

mogoce posamicno identificirati in MSRP 3, Priloga A
loceno pripoznati.

Glej tudi Personal Goodwiill,
Transferable Goodwill.

Government Business Podjetje, ki ima vse naslednje MRSJS 21.14
Enterprise (GBE) znacilnosti:

Podjetje pod nadzorom drzave a) pooblasceno je za poslovanje v
svojem imenu;

b) dodeljeni sta mu bili finan¢na in
poslovna pristojnost, da lahko
posluje;

¢) prodaja blago in storitve drugim
podjetjem pod obic¢ajnimi pogoji
poslovanja, da bi dosegel dobicek ali
pokril celotne stroske;

d) ni odvisno od stalnega
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Ground Lease

Najem zemlji§€a

Hammer Price

Cista drazbena cena

Hazardous Substance

Nevarne snovi

Headlease or Master Lease

Glavni najem ali nadrejeni
najem

Headleasehold Interest or
Sandwich Lessor Interest

Glavna najemna pravica

Heritage Asset

Sredstvo naravne in kulturne
dediséine

drzavnega financiranja, da bi bilo
delujoce podjetje (razen pri nakupih
proizvodov na podlagi neodvisnosti
in nepovezanosti); in

e) ga obvladuje subjekt javnega
sektorja.

Obicajno gre za dolgoro¢ni najem
zemljisCa, pri katerem ima
najemojemalec pravico, da izboljSa
ali gradi na zemljiSCu in uziva te
koristi v ¢asu najema.

Sprejeta in objavljena ponudba, ki
izkljucuje vse honorarje in provizije
in zato ni nujno, da je nabavna cena.

Glej tudi Auction Price, Private
Treaty Sale.

V zvezi z ocenjevanjem vrednosti
katerikoli material v okviru, okoli ali
blizu premozenja, katerega vrednost
se ocenjuje, in ima zadostno obliko,
koli¢ino in biolosko razpolozljivost,
da ustvarja negativni vpliv na trzno
vrednost premozZenja.

Najem posameznemu podjetju, ki
namerava biti nosilec nadaljnjih

najemov podnajemnikom, ki bodo
imetniki posesti najetih prostorov.

Headlease je v uporabi v Britanski
zvezi drzav; master lease je v uporabi
v Severni Ameriki.

Imetnik glavne najemne pravice.

Headleasehold interest se uporablja v
Britanski zvezi drzav; sandwich
lessor interest se uporablja v Severni
Ameriki.

Sredstvo, ki ima dolocen kulturni,
okoljski ali zgodovinski pomen.
Sredstva naravne in kulturne
dedis¢ine vkljucujejo zgodovinske
zgradbe in spomenike, arheoloska

PO 2,3.1.3

PO5, 3.8

PO 7,3.2

PO 2,314

PO 2,3.15



Highest and Best Use

NajgospodarnejSa uporaba

Historic (Historical) Cost
Convention (Accounting)

Racunovodsko pravilo izvirne
nabavne vrednosti

najdi$¢a, obmocja, ki jih je treba
ohraniti, naravne rezervate ter
umetnine. Sredstva kulturne
dedis¢ine imajo pogosto naslednje
znacilnosti (Ceprav te niso nujno
omejene le nanje):

a) gospodarske koristi v kulturnih,
vzgojnih in zgodovinskih pogledih ni
mogoce v celoti izraziti v denarni
vrednosti, ki temelji v celoti na trzni
ceni;

b) pravne in/ali zakonske obveze
lahko prepovejo ali resno omejijo
njihovo prodajo;

¢) pogosto so nezamenljiva, njihova
gospodarska korist pa lahko s¢asoma
raste, celo ¢e se njihovo fizi¢no stanje
slabsa; in

d) tezko je oceniti njihovo dobo
koristnosti, ki v nekaterih primerih
lahko traja ve¢ stoletij.

Ta opredelitev je skladna z
opredelitvijo sredstev naravne in
kulturne dediséine v MRSIJS 17, 9.

Najverjetnejsa uporaba premozenja,
ki je fizicno mozna, primerno
upravicena, zakonsko dopustna,
finan¢no izvedljiva in katere rezultati
izkazujejo najvisjo vrednost
premozenja, katerega vrednost se
ocenjuje.

Zasnove, ki temeljijo na splo$no
sprejetih nacelih ocenjevanja
vrednosti, 6.3

Glej tudi Market Value.

1) Tradicionalno ra¢unovodsko
pravilo za sestavljanje racunovodskih
izkazov na podlagi nabavnih
vrednosti, ki jih ima zdaj$nji lastnik.
Uporaba takega racunovodskega
pravila ne izraza nujno osnovne
vrednosti sredstev na dan bilance
stanja.

ii) Sredstva se obravnavajo s
placanimi zneski denarja ali denarnih
ustreznikov ali s posteno vrednostjo
nadomestila, danega v trenutku
nabave. Obveznosti se obravnavajo z

MRS — Okvirna navodila, 100(a)
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zneski, prejetimi v zameno za
obveznosti ali v nekaterih okolis¢inah
(npr. ko gre za davek iz dobicka) z
zneski denarnih sredstev ali njihovih
ustreznikov, ki jih bo podjetje po
pri¢akovanju moralo placati za
poravnavo dolga v obiCajnem
poslovanju.

Glej tudi Current Cost Convention.

Historic House Owner Nepridobitna ¢lanska zdruzenja, ki PO 15, 3.1

Associations promovirajo ohranjanje zgodovinskih
nepremicnin in dajejo njihovim

Zdruzenje lastnikov lastnikom — ¢lanom nasvete v zvezi z

zgodovinskih stavb zadevami, kot so upravljanje,

popravljanje, vzdrzevanje,
obdavcitev in zavarovanje
zgodovinskih nepremicnin.

Historic Property Nepremicnine, ki jih pooblasceni PO 15, 3.2
vladni organ javno pripozna ali
Zgodovinske nepremicnine uradno oznacéi, da imajo kulturni ali

zgodovinski pomen zaradi njihove
povezanosti z zgodovinskim
dogodkom ali obdobjem,
arhitekturnim slogom ali nacionalno
dedis¢ino. Stiri znagilnosti so
obicajno povezane z zgodovinskimi
nepremicninami: 1) njihov
zgodovinski, arhitekturni in/ali
kulturni pomen; 2) statutarna ali
zakonska za§Cita, ki jih lahko zadeva;
3) preprecevanje in omejevanje
njihove uporabe, spreminjanja in
odtujitve; in 4) v nekaterih
zakonodajah obicajna obveza, da so
dostopne javnosti. Izraza
zgodovinska nepremic¢nina in
sredstva naravne in kulturne
dedisc¢ine se pogosto prekrivata,
vendar nista v vseh primerih
enakovredna.

Glej tudi Heritage Assets, Publicly
Designated Historic Properties.

Holding Company or Podjetje, ki obdrzi obvladujo¢i delez ~ Vrste premozenja, 4.3.1
Investment Business v odvisnih gospodarskih druzbah

prek lastniStva delnic v njih.
Holdin8ka druzba

Podjetje, ki prejema donose na svoja

sredstva. PO 6, 3.22
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Impairment Izguba prihodnjih gospodarskih MRSJS 21.14
koristi ali storitvene zmoznosti
Oslabitev sredstva, ki je vi§ja od doslednega
pripoznavanja izgube prihodnjih
gospodarskih koristi ali storitvene
zmoznosti z obracunom amortizacije.

Impairment Loss Znesek, za katerega knjigovodska MRS 36, 6
vrednost sredstva ali denar
Izguba zaradi oslabitve ustvarjajoée enote presega njegovo

nadomestljivo vrednost.

Improvements Zgradbe, konstrukcije ali spremembe  MNUOV 1, 3.2; PO 8, 3.3
zemljis¢a trajne narave, ki
IzboljSave vkljucujejo porabo dela in kapitala, in

so namenjene povecanju vrednosti ali
koristnosti premoZenja. Izboljsave
imajo razli¢ne nacine uporabe in
dobe gospodarne uporabe.

Glej tudi Land, Value of

Improvements.
Income Capitalisation Primerjalni na¢in ocenjevanja Zasnove, ki temeljijo na splo§no
Approach vrednosti, ki uposteva podatke o sprejetih nacelih ocenjevanja
prihodkih in odhodkih, povezanih s vrednosti, 9.2.1.2; Vrste premozenja,
Nacin kapitalizacije donosa premozenjem, ki se ocenjuje, in oceni  2.7.2.1; PO 1,5.12.1; PO 5, 3.9

vrednost s postopkom kapitalizacije.
Kapitalizacija povezuje donos
(obicajno cisti donos) in dolo¢eno
vrsto vrednosti s pretvorbo zneska
donosa v oceno vrednosti. Ta
postopek lahko uposteva neposredna
razmerja (kjer se za donos v
posameznem letu uporabi mera
kapitalizacije), mere donosa ali
diskontne mere (ki izrazajo mere
donosa nalozbe), ki se uporabijo za
serijo donosov v predvidenem
obdobju, ali oboje. Na donosu
zasnovan nacin izraza naceli
nadomestitve in pri¢akovanj.

Income Multiplier or Years' Razmerje med prodajno ceno ali

Purchase vrednostjo premoZenja in povprecnim
letnim donosom ali pri¢akovanim

Multiplikator donosa donosom; lahko je upostevan bruto

ali Cisti donos. Uporablja se na
donos, da se pride do vrednosti
kapitala.
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Izraz income multiplier se uporablja
v Severni Ameriki; years' purchase pa
v Britanski zvezi drzav.

Glej tudi Capitalisation Factor,
Investment Method, Valuation Ratio.

Independent Valuer Ocenjevalec vrednosti, ki izpolnjuje  Kodeks vedenja, 3.6; MNUQOV 2,
posebne zahteve po neodvisnosti pri 6.8.3

Neodvisni ocenjevalec Stevilnih nalogah, dolo¢ene s predpisi

vrednosti ali zakonom v zvezi z nekaterimi

strankami v nekaterih drzavah.

Glej tudi External Valuer.

Infrastructure Assets Sredstva, ki imajo obic¢ajno naslednje
splosne znacilnosti:
Infrastrukturna sredstva
a) so del sistema ali mreze;

b) so specialna po naravi in nimajo
alternativne uporabe;

¢) so nepremic¢na; in

d) njihova odtujitev je lahko
omejena.

Zgornje opredelitve so skladne z
opredelitvijo infrastrukturnih sredstev
v MRSJS 17, 21.

Intangible Assets Sredstva, ki se kazejo s svojimi
gospodarskimi lastnostmi; nimajo
Neopredmetena sredstva fiziéne materije; lastniku dajejo

pravice in prednosti in mu obicajno
ustvarjajo donos. Razvrscena so
glede na nastanek na pravice,
razmerja, skupinjena neopredmetena
sredstva ali intelektualno lastnino.

Na splosno racunovodska stroka

omejuje pripoznanje na tista

posamezna neopredmetena sredstva, PO 4, 3.14, 3.14.5
ki jih je obi¢ajno mogoce pripoznati,

imajo zakonsko ali pogodbeno

preostalo dobo trajanja in/ali jih je

mogoce posamic prenesti in lo€iti od

podjetja.

Razpoznavna nedenarna sredstva MRS 38, 8
brez fizi¢nega obstoja.
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Intangible Property Pravice in prednosti, ki so podeljene PO 4, 3.15
lastniku neopredmetenih sredstev.
Neopredmeteno premozenje

Integrated Unit Kmetijsko podjetje, ki skupno PO 10, 3.9
obvladuje vse procese ali del

Integrirana enota procesov, ki vkljuéujejo proizvodnjo
in trzenje njegovih proizvodov in/ali
pridelkov.

Internal Rate of Return (IRR) Diskontna mera, ki izenacuje sedanjo PO 9, 3.4
vrednost ¢istega denarnega toka

Notranja mera donosa projekta s sedanjo vrednostjo

kapitalske nalozbe. To je mera, kjer
je Cista sedanja vrednost (NPV)
enaka ni¢. IRR izraza donos
celotnega kapitala in tudi donos
izvirne dolgoroéne nalozbe, na kateri
temelji razmisljanje moznih
nalozbenikov. Zato je pridobivanje
IRR iz analiz trznih transakcij s
podobnimi vrstami premozenja, ki
imajo primerljive vzorce donosa,
pravilna metoda za doloc¢anje trznih
diskontnih mer, uporabljenih pri
ocenjevanju vrednosti za doloCanje
trzne vrednosti.

Notranja mera donosa, uporabljena
pri metodi diskontiranega denarnega
toka za ugotovitev vsebovane ali
pri¢akovane mere donosnosti
projekta, je tista mera donosa, ki daje
Cisto sedanjo vrednost (NPV), ki je
enaka nic.

Internal Valuer Ocenjevalec, zaposlen v podjetju, ki~ Kodeks vedenja, 3.4
ima v lasti sredstva, ali v

Notranji ocenjevalec vrednosti  racunovodskem podjetju, v katerem
je odgovoren za pripravo
racunovodskih razvidov in/ali porocil
za podjetje. Na splo$no notranji
ocenjevalec vrednosti izpolnjuje vse
zahteve po neodvisnosti in strokovni
nepristranskosti, ki jih zahteva
Kodeks vedenja, vendar zaradi javne
predstavitve in ureditve morda ni
vedno sprejemljivo, da opravlja viogo
neodvisnega ocenjevalca pri
nekaterih vrstah nalog.
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Intrinsic Value

Notranja vrednost

Invested Capital

Celotni kapital

Invested Cash Flow

Investment Analysis

Analiza nalozb

Investment Asset

Nalozbeno sredstvo

Investment Method

Metoda nalozbenja

Glej tudi External Valuer.

Znesek, upostevan na osnovi PO 5, 3.10
vrednotenja razpolozljivih dejstev, ki

naj bi bili "resni¢na" ali "realna"

vrednost predmeta. Dolgoro¢na

zasnova netrzne vrednosti, ki izgladi

kratkoro¢na cenovna nihanja.

Vsota dolga in lastniskega kapitalav PO 6, 3.23
podjetju, zasnovana dolgoro¢no.

Glej Cash Flow.

Proucevanje za namene razvijanja ali PO 9, 3.5
nalozbenja, prera¢unavanje u¢inkov

naloZb, ali analiza transakcije v zvezi

z nalozbenimi vrstami premozenja.

Analize nalozb se razli¢no imenujejo:
(gospodarske) studije izvedljivosti,

trzne ali marketinSke analize ali

S$tudije finan¢nih projekcij.

Nalozbena sredstva v lasti druzbe so ~ Zasnove, ki temeljijo na splosno
nepomembna z vidika poslovnih sprejetih nacelih ocenjevanja
potreb lastnika druzbe. vrednosti, 3.5.3

ZemljisCe in/ali zgradbe, s katerimi
se pridobiva sedanji ali prihodnji
dobicek iz najemnin in/ali, ki
obstajajo za ohranitev ali pridobitev
vrednosti glavnice ali oboje. Niso
namenjena uporabi pri proizvajanju
ali dobavljanju proizvodov ali
storitev ali za pisarniske potrebe niti
prodaji pri rednem poslovanju.

Glej tudi Operational Asset.

Postopek ocenjevanja vrednosti, Ki
kapitalizira pricakovani prihodnji
dobicek ali koristi kot podlago za
ocenjevanje trzne vrednosti
proucevanega sredstva.

Temeljna predpostavka je, da
nalozbenik ne bo placal za
obravnavano sredstvo vec, kot bi
placal za kako drugo sredstvo, ki bi
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prinasalo enak dobicek ob
primerljivem trajanju in gotovosti.

Glej tudi Income Capitalisation

Approach.

Investment Property 1) Nepremicnina (zemljisce ali MRS 40, 5; MRSJS 16, 6
zgradba ali del zgradbe ali oboje),

Nalozbene nepremicnine posedovana (pri lastniku ali

najemniku pri finanénem najemu), da
bi prinasala najemnino ali povecevala
vrednost dolgoro¢ne nalozbe ali pa
oboje, ne pa za:

(a) uporabo pri proizvajanju ali
dobavljanju blaga ali storitev ali za
pisarniSske namene ali pa

(b) prodajo v rednem poslovanju.

ii) Pri nepremic¢ninah premozenje, ki
je v lasti zaradi dajanja v najem tretji
stranki in bi bilo morda pozneje
uporabljeno pri lastniku, ali da bi
ustvarjalo v prihodnosti dobicek iz
najemnin ali dobiéek pri prodaji.

Investment Value or Worth) Vrednost premozenja za dolo¢enega  MSOV 2, 3.3
nalozbenika ali skupino nalozbenikov
Vrednost za nalozbenika za doloCene nalozbene cilje. Ta

subjektivna zasnova povezuje
dolo¢eno premozenje z dolo¢enim
nalozbenikom, skupino nalozbenikov
ali enoto z doloc¢ljivimi naloZbenimi
cilji in/ali sodili.

Vrednost za nalozbenika
premozenjskega sredstva je lahko
visja ali nizja od trzne vrednosti
premozenjskega sredstva. Pojma
vrednost za nalozbenika ne smemo
zamenjevati s trzno vrednostjo
nalozbenih nepremi¢nin. Vendar pa
lahko trzna vrednost izraza Stevilne
posamezne ocene vrednosti za
nalozbenika doloc¢enega
premozenjskega sredstva.

Izraz investment value se uporablja v
Severni Ameriki; worth se uporablja
v Britanski zvezi drzav.

Irrigated Land Zemljisc¢a, ki se uporabljajo pri PO 10,34
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Namakalno zemljisce

Joint Venture

Skupni podvig

Land

Zemljisce

Lease

Najem

proizvajanju pridelkov ali krme za
zivino in zahtevajo uporabo vode, ki
ni rezultat naravnih padavin, se
imenujejo namakalne poljedelske
kmetije (irrigated crop(ping) farms)
ali namakalni pasnik (irrigated
grazing land). Vrste premozenja, pri
katerih primanjkuje vodnih virov, ki
niso rezultat naravnih padavin, se
imenujejo kmetijska zemljisca z
izsu$eno zemljo (dry land agricultural
properties).

Kombinacija dveh ali ve¢ podjetij, ki
se zdruZzijo za izvedbo posebnega
projekta; razlikuje se od osebne
druzbe, ker je njegovo trajanje
omejeno in povezano z dolo¢enim
projektom.

Pogodbeni sporazum, po katerem se
dve stranki ali ve¢ strank lotita
gospodarskega delovanja, ki je
predmet skupnega obvladovanja.

Ocenjevanje vrednosti zemljisca,
kakor ¢e bi bilo nezasedeno, ali
zemljis¢a in njegovih izboljsav, je
gospodarska zasnova. Ne glede na to,
ali je prazno ali izboljSano, se na
zemljisCe sklicujemo tudi kot na
nepremicnino.

Zemeljska povrsina, prostor pod njo,
ki se razteza do sredis¢a zemlje, in
prostor nad njo, ki se razteza do neba.

Lastnistvo zemljis¢a in pravice,
povezane z njim, so predmet
zakonodaje dolocene drzave.

Glej tudi Improvements, Property,
Real Estate, Real Property.

i) Pogodbeni dogovor, s katerim so
pravice do uporabe in posesti
prenesene od lastnika lastninske
pravice premozenja (imenovanega
zemljiski posestnik ali
najemodajalec) v zameno za obljubo
drugega (imenovanega najemnik ali
najemojemalec), da bo placeval
doloceno najemnino. V praksi so
pravice in dolznosti strank lahko

Vrste premozenja, 5.1.2.2

MRS 31, 3

Zasnove, ki temeljijo na splosno
sprejetih nacelih ocenjevanja
vrednosti, 2.1, 2.2

PO 2,3.1.6
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Lease Interest

Najemna pravica

Leased Fee Estate

Lastninska pravica do
predmeta, danega v hajem

Leasehold Estate

Najemna pravica do posesti

Leasehold Improvements or
Tenant's Improvements

Najemnikove izboljSave

zapletene in odvisne od posebnih
dolo¢il v pogodbi.

ii) Sporazum, s katerim
najemodajalec prenese na najemnika
v zameno za placilo ali niz placil
pravico do uporabe sredstva za
dogovorjen cas.

Poznana tudi kot pravica
najemojemalca (Lessee Interest),
pravica najemnika (Tenant's Interest)
ali najeta posest (Leasehold Estate).
Lastninska pravica, Ki jo ustvarjajo
dolocila najemne pogodbe, ne pa
temeljne pravice iz lastnine na
nepremicnini. Najemna pravica je
odvisna od pogojev posebnega
najemnega dogovora, ki se iztece v
dolo¢enem Casu, in jo je mozno deliti
ali dati v podnajem drugim (tretjim)
strankam.

Lastninska pravica, ki jo lastnik ali
najemodajalec ohrani na premozenju,
ki je predmet

najema, pri emer je pravica

uporabe in posedovanja prenesena na
najemnika.

Lastninska pravica do premozenja,
danega v najem.

Primerjaj Leasehold Estate.

Pravica, ki jo najemnik ali
najemojemalec pridobi z najemom,
vkljucno s pravico do uporabe in
zasedbe v dolo¢enem obdobju in pod
dolo¢enimi pogoji (npr. placilo
premije in/ali najemnine).

Najemna pravica ima lahko razli¢no

dobo trajanja, npr. 25, 60 in 99 let itd.

Trajne izboljsave ali dodatki k
zemljiscu ali zgradbam, ki jih je dal
najemnik vgraditi in jih je tudi placal,
da bi izpolnile njegove potrebe;
znacilno je, da jih najemnik ob izteku
najema lahko odstrani; odstranitev ne
povzroci nobene materialne Skode na

MRS 17,4

PO 2,3.1.7

Vrste premozenja, 2.2.3

Vrste premozenja, 2.2.3

Vrste premozenja, 3.2.2; PO 5, 3.11
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Leasehold Interest

Legal Estates

Zakonite posesti

Legal Life

Doba pravnega varstva

Lessee

Najemnik

Lessee Interest

Lessor

Najemodajalec

Lessor Interest

Pravica najemodajalca

Limiting Conditions

Omejitveni pogoji

Liguidation Value

nepremic¢ninah.

Glej tudi Personal Property, Trade
Fixtures or Tenant's Fixtures.

Glej Lease Interest.

Pravice ali upravicenja na
nepremicninah izhajajo iz zakonitih
posesti; zakonite posesti
opredeljujejo zakoni drzave, v katerih
0 posesti in so obi¢ajno odvisne od
zunanjih omejitev, ki jih doloci
drzava, kot so npr. obdavcenje,
prisilni prevzem, reguliranje ali
prilastitev vlade, ¢e ni oporoke.

Zakonsko dovoljena doba trajanja
neopredmetenih sredstev (tj. obdobje,
ko je neopredmeteno sredstvo mozno
zakonsko zas¢ititi).

Oseba, ki ima v najemu premozenje
in zanj placuje najemnino. Lessee se
obicajno imenuje tenant.

Glej Lease Interest.

Oseba, ki je lastnica pravic do
uporabe sredstva, vendar jih je
prenesla na drugega (najemnika) na
podlagi najemne pogodbe. Lessor se
obicajno imenuje landlord.

Pravice, ki jih ima najemodajalec v
vsaki od okolis¢in (opisanih v
dolocilih) pri popolni lastnini
zemljis€a, danega v najem, pri
glavnem najemu ali nadrejenem
najemu ali pri glavni najemni pravici.

Ovire, ki jih pri ocenjevanju
vrednosti postavljajo narocniki,
ocenjevalec vrednosti ali lokalni
predpisi.

Vrednost sredstev, ocenjena,

Vrste premoZzenja, 2.2.1

PO 4,3.16;5.8.2.1.4.2

PO 2,3.1.8

Kodeks vedenja, 3.2

MSOV 2, 6.9.2
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Likvidacijska vrednost

Listing of (Heritage) Buildings
or Historic Properties Register

Register stavb kulturne

dediscine ali zgodovinskih
nepremicnin

Livestock Ranches/Stations

Zivinorejske kmetije/postaje

Loan Security

Porostvo za posojilo

Machinery

upostevajo¢ posebne okolis¢ine, v
katerih so sredstva prodana.
Likvidacijska vrednost opisuje
situacijo, kjer ponujamo skupino
sredstev, ki deluje povezano v
podjetju, loceno v prodajo obicajno
po zaprtju podjetja. Ceprav je to
veckrat povezano s prisilno prodajo,
imajo ti izrazi razlicne pomene. Ni
razloga, da sredstva ne bi likvidirali z
obicajno prodajo po ustreznem
trzenju.

Zapis uradno oznacenih zgodovinskih
nepremicnin. Ni nujno, da so vse
zgodovinske nepremi¢nine zapisane v
registrih. Mnoge nepremicnine, javno
pripoznane, da imajo kulturni in
zgodovinski pomen, se tudi uvrscajo
med zgodovinske nepremicnine.

Vrste premozenja v kmetijstvu,
uporabljene za gojenje in hranjenje
zivali, kot so govedo, ovce, prasici,
koze, koniji ali njihove kombinacije.
Uporaba teh vrst premozenja ima
lahko Stevilne oblike. Delovanje
kmetije lahko obsega rejo in prodajo
zivali. Mlade zivali so lahko
pridobljene od zunaj in nato gojene
znotraj premoZenja. Zivali so lahko
gojene za porabniSke namene ali za
pleme. Krma za zivali je lahko
pridobljena znotraj premozenja,
uvozena ali pridobljena iz obeh virov.
Vrste premozenja, uporabljene pri
proizvajanju in hranjenju zivine,
zahtevajo znatne dolgorocne nalozbe
v gradbene objekte (staje, zavetja za
zivino, hlevi, zascitne ograde) in
zivino, ki je lahko ali ni
amortizirljiva, kar je odvisno od
zakonov ali drugih predpisov, ki
veljajo v drzavi.

Sredstvo, ki je pravno oznaceno kot
razpolozljivo posojilodajalcu za
uresniCitev in pokritje denarja, ki ga
je posojilojemalec dolzan, vendar ga
ni sposoben vrniti.

Glej Plant and Equipment

PO 15, 3.3

PO 10, 3.5
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Majority Control

Vecinsko obvladovanje

Majority Interest

Obvladujoci delez

Market Rent

Trzna najemnina

Market Value

Trzna vrednost

Marketability Discount
Odbitek za pomanjkanje
trzljivosti

Marriage Value

Mass Appraisal

Mnoziéno ocenjevanje
vrednosti

Stopnja obvladovanja, ki jo omogoca
vecinski polozaj.

Stanje lastniStva, ki je vecje od 50 %
glasovalnega deleza v podjetju.

Ocenjeni znesek, za katerega naj bi
voljan najemodajalec dal v najem
voljnemu najemojemalcu premozenje
ali prostor v okviru premozenja na
datum ocenjevanja vrednosti v
transakciji med nepovezanima in
neodvisnima strankama po ustreznem
trzenju, kjer sta stranki delovali
seznanjeno, previdno in brez prisile.
Kadar obravnavamo trzno najemnino,
moramo doloditi tudi "ustrezne
pogoje najema", ki izrazajo trzno
najemnino.

Ocenjeni znesek, za katerega naj bi
voljan kupec in voljan prodajalec
zamenjala premoZenje na datum
ocenjevanja vrednosti v transakciji
med nepovezanima in neodvisnima
strankama po ustreznem trzenju, kjer
sta stranki delovali seznanjeno,
previdno in brez prisile.

Glej tudi Highest and Best Use.

Znesek ali odstotek, ki se odsteje od
deleza v lastnisSkem kapitalu in izraza
pomanjkanje trzljivosti.

Glej Synergistic Value.

Postopek ocenjevanja vrednosti ve¢
vrst premoZenja na dolocen dan s
sistemati¢no in uniformirano uporabo
metod in tehnik ocenjevanja
vrednosti, ki omogocajo statisticni
pregled in analizo rezultatov.

PO 6, 3.24

PO 6, 3.25

PO 2,3.1.10.1

MSOV 1, 3.1

PO 6, 3.28

PO 13,3.3
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Master Lease

Mineral

Rudnina

Mineral Reserve

Rudna rezerva

Mineral Resource

Rudno bogastvo

Glej Headlease.

Vsak material, ki se pojavlja v naravi, PO 14, 3.4

koristen in/ali vreden za Clovestvo ter
najden v/na zemeljski skorji. Za
namen PO 14 rudnine obsegajo
kovinske rudnine (metallic minerals),
industrijske rudnine (industrial
minerals), kamnine (aggregates),
drage kamne (precious stones) in
tekoce minerale (fuel minerals);
vendar pa rudnine ne vkljucujejo
nafte, ki je posebej opredeljena.

Glej tudi Petroleum.

Kot jo opredeljuje Odbor za
mednarodne standarde porocanja o
sestavljenih (rudnih) rezervah
(Combined [Mineral] Reserves
International Reporting Standard
Committee [CRIRSCO]):
»Gospodarsko izkopni del
izmerjenega in/ali nakazanega
rudnega bogastva. Vkljucuje
razred¢ene materiale in popravke
zaradi izgub, ki lahko nastanejo med
izkopom materiala. Izvedene so
ustrezne ocene, ki lahko vkljucujejo
Studije izvedljivosti in upoStevanje
vpliva rudarskih, metalurskih,
gospodarskih, trznih, pravnih,
okoljskih, socialnih in vladnih
dejavnikov. Te ocene dokazujejo v
Casu porocanja, da je ¢rpanje
upraviceno. Rudne rezerve so zaradi
vecjega zaupanja porazdeljene na
verjetne rudne rezerve (probable
mineral reserves) in dokazane rudne
rezerve (proved mineral reserves).«

Kot ga opredeljuje CRIRSCO:
»Koncentracija ali pojav materiala
povecanega gospodarskega interesa
v/na zemeljski skorji (zaloga) v
taksni obliki in koli¢ini, da obstajajo
razumne moznosti za morebitno
gospodarsko ¢rpanje. Polozaj,
koli¢ina, stopnja, geoloske
znacilnosti in trajanje rudnega
bogastva so znani, ocenjeni ali
prikazani s posebnim geoloskim
dokazom ali poznavanjem. Rudna

PO 14, 3.5

PO 14, 3.6
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bogastva so z namenom vecjega
zaupanja porazdeljena v obstojece
(inferred), nakazane (indicated) in
merljive (measured) kategorije. Del
zaloge, ki nima razumne moznosti za
morebitno gospodarsko ¢rpanje, ne
sme biti vkljucen v rudno bogastvo.«

Minerals Industry Podjetja, ki se ukvarjajo z PO 14, 3.7
raziskovanjem rudnin in
Rudarstvo izkopavanjem, predelovanjem in

trzenjem rudnin. PO 14 ne vkljuéuje
sredstev rafinerij rudnin ali
predelovalnih obratov, kot so
sredstva za distribucijo rafiniranih
kovin proizvajalcem kovin ali
prodajalcem rudnih proizvodov na
drobno ali kon¢nim potrosnikom.

Minority Discount Odbitek zaradi pomanjkanja PO 6, 3.29
obvladljivosti, ki izhaja iz

Odbitek za manjSinski delez manjSinskega deleza.

Minority Interest Polozaj lastniStva z manj kot 50 % PO 6, 3.30

glasovalnih delezev v podjetju.
Manjsinski delez
Tisti del dobicka ali izgube in Cistega MRS 27, 4; MSRP 3, A
premozenja odvisnega podjetja, ki se
nana$a na kapitalske deleze, ki niso
last obvladujoéega podjetja niti
neposredno niti posredno, prek
odvisnih podijetij.

Modern Equivalent Asset (MEA) Sredstvo, ki ima podobne funkcije in PO 8, 3.3
enake proizvodne zmogljivosti kot
Moderno enakovredno sredstvo sredstvo, ki je predmet ocenjevanja
vrednosti, vendar s sodobno obliko in
je zgrajeno ali izdelano z uporabo
sodobnih materialov ali tehnik.

Izraz modern equivalent asset se
uporablja v Britanski zvezi drzav.

Mortgage Zastava upravicenja na premozenju ~ MNUOV 2, 3.2
za zavarovanje ali porostvo vracila
Hipoteka posojila z dolo¢ilom poravnave

odplacila. Ce posojilojemalec
(hipote¢ni dolznik) ne izpolni obveze,
ima posojevalec (hipote¢ni upnik)
pravico izkoristiti zastavljeno
premozenje.
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Mortgage Lending Value (MLV)

Hipotekarna posojilna vrednost

Net Present Value (NPV)

Cista sedanja vrednost

Net Realisable Value

Cista iztrzljiva vrednost

Non-Cash-Generating Assets

Nedonosna sredstva

Non-Current Assets

Nekratkoroc¢na sredstva

Direktiva 2006/48/EC Evropskega
parlamenta

Vrednost premozenja, kot ga oceni
ocenjevalec vrednosti s previdno
oceno prihodnje prodajljivosti
premozenja, ob upostevanju
dolgoroc¢nih trajnostnih vidikov
premozenja, obicajnih in lokalnih
trznih pogojev ter sedanje uporabe in
alternativne ustrezne uporabe
premozenja. Pri oceni hipotekarne
posojilne vrednosti ne smemo
upostevati $pekulativnih sestavin.
Hipotekarna posojilna vrednost mora
biti dokumentirana na razumljiv in
jasen nacin.

Merilo razlike med diskontiranimi
prihodki ali pritoki ter odhodki ali
odtoki pri metodi diskontiranega
denarnega toka

PO 9, 3.6

Ocenjena prodajna cena, dosezenav MRS 2, 6; 2, 7
rednem poslovanju, zmanjs$ana za

ocenjene stroske dokoncanja in

ocenjene stroske, potrebne, da pride

do prodaje.

Cista iztrzljiva vrednost je Gisti
znesek, ki ga podjetje pri¢akuje od
prodaje zalog v rednem poslovanju.
Postena vrednost izraza znesek, za
katerega bi se iste zaloge lahko
izmenjale med dobro obves¢enimi in
voljnimi prodajalci in kupci na trgu.
Prva vrednost je znacilna za podjetja,
zadnja pa ne. Cista iztrZljiva vrednost
zalog ni nujno ista kot postena
vrednost z odbitkom stroskov
prodaje.

Sredstva, ki niso denar ustvarjajota ~ MRSJS 21.14

sredstva.

To so opredmetena in neopredmetena
sredstva, ki sodijo v naslednji dve
obsezni kategoriji, in sicer
opredmetena osnovna sredstva in
druga nekratkoroéna sredstva.

Zasnove, ki temeljijo na splosno
sprejetih nacelih ocenjevanja
vrednosti, 3.5.2

Imenovana tudi stalna ali dolgoro¢na
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Obsolescence

Zastarelost

Operating Company

Proizvodno/storitveno podjetje

Operating Lease

Poslovni najem

Operational Asset

Poslovno sredstvo

Optimisation

Optimizacija

Option

Opcija

sredstva (fixed or long-term assets).

Izguba vrednosti zaradi zmanjsanja
uporabnosti premozenja zaradi
propadanja, sprememb tehnologije,
vzorcev obnasanja ljudi in njihovih
nagnjenj ali sprememb v okolju.
Zastarelost v¢asih oznacuje stvari
zastarelega oblikovanja in
funkcionalnosti, stvari z strukturno
zasnovo, Ki ne ustreza trenutnim
kodnim zahtevam, in dejavnike, ki se
pojavljajo zunaj sredstva, kot so
spremembe v povprasevanju
uporabnikov.

Podjetje, ki izvaja gospodarsko
aktivnost s proizvajanjem,
prodajanjem ali trgovanjem
proizvodov ali storitev.

Najem, ki ni finan¢ni najem.

Glej tudi Finance Lease.

Poslovna sredstva veljajo za potrebna
v poslovanju delujocega podjetja ali
druzbe.

Glej tudi Investment Asset.

Proces, s katerim dolo¢imo opcijo
najmanjs$e nadomestitvene vrednosti
za preostalo zmoznost delovanja
sredstva. To je proces prilagajanja, s
katerim zmanjSamo nadomestitveno
vrednost, tako da izraza mozno
tehni¢no zastaranost ali neustrezno
projektiranje sredstva, ali moznost,
da ima sredstvo vec¢jo zmogljivost od
zahtevane. Tako optimizacija
zmanjsSuje ocenjeno vrednost in je ne
povecuje, kadar obstajajo opcije
alternativnih nizjih nadomestitvenih
vrednosti.

Sporazum, ki dopusca moznost
ponudbe za nakup, prodajo ali najem
nepremicnin za doloceno obdobje in
po navedeni ceni. Opcija ustvarja

MNUOV 3, 3.3

PO 6, 3.33

MRS 17, 4

Zsnove, ki temeljijo na splosno

sprejetih nacelih

ocenjevanja vrednosti, 3.5.2

MNUOV 3, 3.4, PO 8, 3.4

Vrste premoZenja, 5.1.3
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Oral Report

Ustno porocilo

Owner-Occupied Property

LastniSko zasedena
nepremicnina

Partial or Fractional Interest

Delne pravice

Participation Rent

Partnership

Osebna druzba

Passing Rent

Percentage Rent

Perennial Plantings

Trajni nasadi

pogodbeno pravico, katere izvedba je
na splosno odvisna od izpolnitve
doloc¢enih pogojev.

Rezultati ocenjevanja vrednosti, kiso MSOV 3, 3.2
naro¢niku ustno sporoceni ali

predstavljeni pred sodis¢em kot

izvedensko mnenje ali v postopkih

pricanja. Ustno poroc¢ilo narocniku

mora biti podprto z delovno datoteko,

slediti pa mu mora vsaj pisni

povzetek ocenjevanja vrednosti.

Glej tudi Written Report.

Nepremicnina, posedovana (pri MRS 40, 5; MRSJS 16, 6
lastniku ali najemniku pri finanénem

najemu) za uporabo pri proizvajanju

ali dobavljanju blaga ali storitev ali

za pisarniS$ke namene.

Upraviéenja na nepremi¢ninah, Vrste premozenja, 2.2.5.1
ustvarjena s pravno delitvijo lastniske

pravice. Na primer samostojni

podjetniki posamezniki niso edini, ki

posedujejo nepremicninske pravice.

V lasti jih imajo lahko tudi kapitalske

druzbe (delnicarji), osebne druzbe,

sonajemnistva in skupni najemi.

Glej Turnover Rent.

Lastniska pravica, v kateri imata dve  Vrste premozenja, 5.1.1
osebi ali ve¢ v skupni lasti podjetje

ali premozenje in delez v njunem

dobicku in izgubi. Osebne druzbe so

lahko druzbe z neomejeno

odgovornostjo (general partnership)

ali komanditne druzbe (limited

partnership).

Glej Contract Rent.

Glej Turnover Rent.

Pridelki, pridobljeni iz nasadov, ki PO 10, 3.6

imajo zivljenjsko dobo daljso od
enega leta ali enega zetvenega
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Personal Goodwill

Neprenosljivo dobro ime

Personal Property

Premicnine

Personalty

Osebno premozenje

ciklusa. Primeri so vinogradi in
sadovnjaki. Te vrste premozenja
lahko zahtevajo znatne dolgoroc¢ne
nalozbe v nasade, ki so amortizirljiva
sredstva. Glej tudi
forestry/timberland.

Vrednost dobicka, ki presega trzna
pri¢akovanja in ga ustvarimo s
prodajo premozenja s posebnim
trgovalnim namenom skupaj s
finanénimi dejavniki, ki se posebe;j
nana$ajo na trenutnega upravljavca
podjetja, kot so davki, politika
amortiziranja, stroski posojil in
vlozen kapital v podjetje.

Glej tudi Goodwill, Transferable
Goodwill.

Pravna zasnova, ki se sklicuje na
pravice, upraviéenja in koristi,
povezane z lastniStvom postavk, ki
niso nepremicnine. V nekaterih
drzavah se premi¢ninske postavke
zakonsko oznacujejo kot osebno
premozenje (personalty) v nasprotju z
nepremic¢ninami (realty), ki se lahko
nana$ajo na nepremicninske pravice
(real property) ali na nepremicnine
(real estate). Postavke premi¢nin so
lahko opredmetene, kot so
premic¢nine (chattel), ali
neopredmetene, kot na primer dolg
ali patent. Znacilno je, da postavke
opredmetenih premicnin niso stalno
pritrjene na nepremicénine in njihova
splosna lastnost je njihova
premakljivost.

Premicnine vkljucujejo upravicenja
na opredmetenih in neopredmetenih
sredstvih, ki niso nepremicnine.

Pravni pojem, ki se v nekaterih
drzavah uporablja za oznacevanje
postavk premicnin v nasprotju z
nepremicninami (realty), ki se lahko
nana$ajo na nepremicninske pravice
(real property) ali na nepremi¢nine
(real estate). Osebno premozenje
vkljucuje opredmetene in
neopredmetene postavke, Ki niso

PO 4,3.12.2; PO 6, 3.20.2; PO 12,

3.3.2

PO5,3.14

Zasnove, ki temeljijo na splo$no
sprejetih nacelih ocenjevanja
vrednosti, 2.4

PO5,3.14
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Petroleum

Nafta

Petroleum Industry

Naftna industrija

Petroleum Reserves

Naftne rezerve

nepremicnine.

Glej tudi Personal Property, Realty.

Vsak naravni pojav ogljikovega
vodika, bodisi v plinastem, teko¢em
ali trdnem stanju. Naftni proizvodi so
prvenstveno surova nafta in zemeljski
plin.

Glej tudi Extractive Industries.

Podjetja, ki se ukvarjajo z
raziskovanjem nafte in s ¢rpanjem,
predelovanjem, rafiniranjem in
trzenjem surove nafte in ustreznih
plinov. Ta PO ne vkljucuje sredstev
rafinerij nafte in obratov za predelavo
plina, kot so sredstva za distribucijo
naftnih derivatov trgovcem na
drobno.

Kot jih opredeljujeta ZdruZenje
naftnih inzenirjev (the Society of
Petroleum Engineers [SPE]) in
Svetovni naftni kongres (World
Petroleum Congress [WPC]): »Tiste
koli¢ine nafte, za katere se
predvideva, da bodo komercialno
pridobljene iz znanih zbiralis¢ od
dolo¢enega datuma naprej. Vse ocene
o (naftnih) rezervah vsebujejo
doloc¢eno stopnjo negotovosti.
Negotovost je odvisha v glavhem od
obsega zanesljivih geoloskih in
inzenirskih podatkov, ki so
razpolozljivi v ¢asu ocen, in od
predstavitve teh podatkov. Relativna
stopnja negotovosti se lahko zmanjsa
z razvr§¢anjem rezerv v eno ali dve
glavni klasifikaciji — dokazane
(proved) in nedokazane (unproved).
Nedokazane rezerve so manj
zanesljive za odkrivanje kot
dokazane rezerve in se lahko naprej
porazdelijo na verjetne (probable) in
mozne (possible) rezerve, tako da se
poudari postopno povecanje
negotovosti glede njihovega
odkrivanja.« Dokazane rezerve se
lahko razvrstijo v razvite (developed)
in nerazvite (undeveloped).«

PO 14,3.8

PO 14, 3.9

PO 14,3.10
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Petroleum Resources

Naftni viri

Plant

Plant and Equipment

Naprave in oprema

Za namene PO 14 obsegajo naftni PO 14, 3.11
viri le naftne rezerve in mozne vire
(contingent resources). Mozni viri so,
kot jih opredeljuje Zdruzenje naftnih
inzenirjev (SPE)/Svetovni naftni
kongres (WPC) v povezavi z
Ameriskim zdruzenjem naftnih
geologov (the American Association
of Petroleum Geologists [AAPG]),
»... tiste koli¢ine nafte, ki so ocenjene
na dolo¢en datum, da jih je mogoce
odkriti v znanih zbirali§¢ih, vendar
jih za zdaj ni mogoce obravnavati kot
komercialno uporabne.«

Glej Plant and Equipment

Opredmetena sredstva, ki niso PO 3,3.3; PO5, 3.15; PO 8, 3.5

nepremicnine, ki

a) jih ima podjetje, da jih
uporablja pri proizvajanju ali
dobavljanju proizvodov ali
opravljanju storitev, daje v hajem
drugim ali uporablja za pisarniske
namene za proizvodnjo; ter

b) jih bo po pri¢akovanju
uporabljalo v ve¢ kot enem
obrac¢unskem obdobju.

Vrste naprav in opreme so:

Naprave (plant) — Sredstva, ki so v
zapleteni povezanosti z drugimi in ki
lahko vkljucujejo specialne zgradbe,
stroje in drugo opremo.

Stroji (machinery) — Posamezni stroji
ali skupine strojev. Stroj je naprava,
ki se uporablja v posebnem procesu v
okviru delovanja podjetja.

Oprema (equipment) — Druga
sredstva, ki se uporabljajo kot pomo¢
pri delovanju podjetja.

Opredmetena sredstva, ki

a) jih ima podjetje, da jih

uporablja pri proizvajanju ali MRS 16, 6
dobavljanju proizvodov ali

opravljanju storitev, daje v najem

drugim ali uporablja za pisarniske

243



Plant and Machinery

Portfolio

Portfelj

Prefeasibility Study in the
Extractive Industries

Studija predizvedljivosti v
ekstraktivnih panogah

Present Value

Preservation Incentives

Spodbude za ohranjevanje

Price

Cena

namene, ter

(b) jih bo po pri¢akovanju
uporabljalo v ve¢ kot enem
obrac¢unskem obdobju.

Glej tudi Personal Property

Glej Plant and Equipment.

Celota razli¢nih vrst premozenja, ki
jih ima ali upravlja posamezno
podjetje.

Studija rudnih ali naftnih zalog, kjer
so vsi geoloski, tehni¢ni, obratovalni,
gospodarski, okoljski in drugi
ustrezni dejavniki obravnavani v
zadostnih podrobnostih, da
predstavljajo podlago za odlo¢anje o
nadaljevanju v Studijo izvedljivosti.

Glej tudi Feasibility Study in the
Extractive Industries.

Glej Net Present Value

Spodbude lastnikom zgodovinskih
nepremicnin, pretezno davcne, da
promovirajo restavriranje in
vzdrzevanje tak§nih nepremicnin.
Primeri lahko vkljuéujejo oprostitve
skrbniskih skladov davkov na
dedis¢ino za zascito nepremicnin,
drzavne subvencije, oprostitve
mestnih taks/davkov, naloZbene
davéne olajSave lastnikom
zgodovinskih nepremicnin, podelitev
prenosljivih pravic do izgradnje in
olajSav za ohranjevanj nepridobitnim
organizacijam.

Znesek, po katerem povprasujemo,
ga ponujamo ali placamo za proizvod
ali storitev.

Zasnova, ki se nana$a na menjavo
blaga, proizvoda ali storitve. Cena je
znesek, po katerem povprasujemo, je
ponujen ali pla¢an za predmet. PoO
opravljeni izmenjavi pa postane cena,

PO 14,3.12

PO 15,34

Zasnove, ki temeljijo na splo$no
sprejetih nacelih ocenjevanja
vrednosti, 4.2

UvodvMSOV 1,2in3,3.1
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Principle of Substitution

Nacelo nadomestitve

Private Treaty Sale

Prodaja pod roko

Professional Property Valuer

Strokovni ocenjevalec
vrednosti premozenja

bodisi razkrita ali zaupna, izvirno
dejstvo. Placana cena predstavlja
secis¢e med ponudbo in
povpraSevanjem.

Glej tudi Cost, Value.

Preudarna oseba ne bi placala za Zasnove, ki temeljijo na splo$no
blago ali storitev ve¢, kot znasa sprejetih nacelih ocenjevanja

nabavna vrednost enako ustreznega  vrednosti, 9.2
nadomestnega blaga ali storitve, brez

zapletenega dejavnika casa, velikega

tveganja ali neprijetnosti. Nizja

nabavna vrednost najboljse druge

moznosti, ¢e gre za nadomestek ali

original, predstavlja podlago za trzno

vrednost.

To nacelo je kljuéno za tri nacine
doloc¢anja trzne vrednosti.

Prodaja, za katero se osebe pogajajo PO 5, 3.16
in opravijo transakcijo, ki ni javna

drazba ali druga metoda. Prodajna

cena, ki je plac¢ana pri prodaji pod

roko, obi¢ajno ni znana, poznana je le

strankam, vkljuenim v transakcijo.

Glej tudi Auction Price, Hammer

Price.
Oseba, ki ima ustrezno izobrazbo, Uvod v MSOV - Cilji in podrogje;
sposobnost in izku$nje pri PO 5, 3.17

ocenjevanju vrednosti premozenja za
razli¢ne namene, vkljucno s
transakcijami, povezanimi s
prenosom lastni$tva premoZenja,
premozenja, danega kot porostvo za
zavarovanje posojil in hipotek,
premozenja, ki je predmet sodnega
postopka ali nereSenih davénih
poravnav, in premoZenja, ki se pri
racunovodskem porocanju obravnava
kot dolgorocno sredstvo. Strokovni
ocenjevalec vrednosti premozenja
ima lahko tudi posebno strokovno
znanje za izvedbo ocen vrednosti
drugih vrst premozenja, npr.
premicnin, podjetij in finan¢nih
pravic.

Glej tudi External Valuer,
Independent Valuer, Internal Valuer,
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Property

Premozenje

Property Company
Nepremiéninsko podjetje
Property, Plant and Equipment
(PP&E)

Opredmetena osnovna
sredstva

Property Rights

Premozenjske pravice

Valuer.

Pravna zasnova, ki vsebuje vsa
upravicenja, pravice in koristi,
povezane z lastniStvom. PremozZenje
sestavljajo lastniske pravice, ki
zagotavljajo lastniku pravico do
dolocenega deleza ali delezev
lastnine. Da bi razlikovali med
nepremicnino, ki je fizi¢na tvorba, in
lastni$tvom nepremicnine, ki je
pravna zasnova, se lastni§tvo
nepremicnine imenuje
nepremicninska pravica. Lastnistvo
upravicenja do predmetov, ki niso
nepremicnine, se imenuje
premicnina.

Zasnove, ki temeljijo na splo$no
sprejetih nacelih ocenjevanja
vrednosti, 2.3, 2.4

Odbor za mednarodne standarde
ocenjevanja vrednosti pripoznava
§tiri vrste premozenja:
nepremicninske pravice, premicnine,
podjetja in finanéne pravice.

Vrste premozenja, 1.0

Glej tudi Personal Property, Real
Property.

Holdinska druzba na podrocju
nepremicnin.

i) Sredstva, namenjena stalni uporabi
pri dejavnosti podjetja, vkljucujejo
zemlji$¢a in zgradbe, naprave in
stroje ter druge kategorije sredstev,
primerno identificirane, zmanjSane za
akumulirani amortizacijski popravek
vrednosti. Opredmetena osnovna
sredstva so fizi¢na sredstva.

Zasnove, ki temeljijo na splo$no
sprejetih nacelih ocenjevanja
vrednosti, 3.5.2.1;

ii) Opredmetena sredstva, ki: a) jih
ima podjetje, da jih uporablja pri
proizvajanju ali dobavljanju
proizvodov ali opravljanju storitev,
daje v najem drugim ali uporablja za
pisarni§ke namene; ter b) jih bo po
pri¢akovanju uporabljalo v ve¢ kot
enem obracunskem obdobju.

MRS 16, 6; MRSJS 17, 12

Pravice, ki so povezane z lastnistvom PO 1, 3.7
nepremicnine. Vkljucujejo pravico do
pozidave in nepozidave zemljisca,
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Property with Trading Potential

Public Building

Javna zgradba

Public Sector Asset

Sredstvo javnega sektorja

dajanja nepremicnine v najem,
prodaje nepremicnine, izrocitve
nepremicnine, obdelovanja v
kmetijske namene, izkori$¢anja
rudnin, spreminjanja topografije
nepremicnine, razdelitve, sestavljanja
in uporabe kot odlagalis¢a odpadkov
ali pravico, da se nobena od teh
pravic ne izkoristi. Kombinacijo teh
premozenjskih pravic véasih
imenujemo svezenj pravic, nelo¢ljivo
povezan z lastniStvom nepremicnine.
Premozenjske pravice so znacilno
podrejene javnim ali zasebnim
omejitvam, kot so sluznosti, sluznosti
nujne poti, dolocanje gostote
pozidave, namembnost in druge
omejitve premozenja.

Glej Trade Related Property

Zgradba, ki je namenjena za uporabo
dolo¢enim skupinam ali za doloc¢ene
druzbene potrebe in je v javnem
lastnistvu. Take zgradbe so npr.
sodi$ca, obcinska srediSca, Sole,
zapori, policijske postaje, vojasnice,
knjiznice, bolnice, klinike in socialni
domovi.

Sredstvo, ki je v lasti drzavnega ali
paradrzavnega subjekta in/ali ga le-to
obvladuje, za zagotavljanje nekaterih
javnih storitev ali blaga. Sredstva
javnega sektorja obsegajo sredstva
razli¢nih vrst, poleg obicajnih
sredstev, kot so npr. predmeti
naravne in kulturne dedis¢ine in
ohranjevanja, infrastrukturo,
komunalne naprave, rekreacijska
sredstva in javne zgradbe (npr.
vojasnice), od katerih vsaka vrsta
predstavlja opredmetena osnovna
sredstva v smislu MRSJS in MSRP.

Sredstva javnega sektorja znacilno
vkljucujejo:

a) sredstva z neznacilno pravico do
posesti, ki so nenadomestljiva,
nedonosna,ali zagotavljajo blago ali
storitve brez vsake trzne konkurence;

MNUOQV 3, 3.5

MNUOQV 3, 3.6
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Public Utility

Javno podjetje

Publicly Designated Historic
Properties

Javno oznacéene zgodovinske
nepremicénine

Rate of Return

Mera donosa

Real Estate

Nepremicnina

b) zemljis¢e z omejitvami prodaje ali
dajanja v najem; in

¢) zemljisce, ki je namenjeno
specialni uporabi, ki ni nujno
najgospodarnejSa uporaba.

Glej tudi Heritage Asset,
Infrastructure Assets, Public
Building, Public Utility in
Recreational Assets.

Premozenje, ki omogoca

a) proizvajanje proizvodov ali
opravljanje storitev za splosno javno
porabo; in

b) ima navadno monopolni ali skoraj
monopolni poloZaj ter je zato
predmet dolocene oblike drzavne
kontrole.

Tiste nepremicnine, katerih
zgodovinski status so uradno
pripoznali pooblasceni vladni organi,
da bi prepoznali zgodovinske
nepremicnine in promovirali
zgodovinsko varovanje. Taksne
organe lahko ustanovijo
nacionalne/zvezne,
drzavne/pokrajinske ali
okrozne/mestne oblasti. Lokalna
nevladna zgodovinska zdruzenja
lahko tudi oznacijo zgodovinske
nepremicnine in vzdrzujejo sezname
ali registre zasebnih zgodovinskih
nepremicnin, ki podeljujejo enake
ugodnosti, pri ¢emer so oproscena
vladnih omejitev.

Glej tudi Listing of (Heritage)
Buildings or Historic Register.

Znesek dobicka (izgube) in/ali
sprememba v realizirani ali
pri¢akovani vrednosti nalozbe,
izrazen kot odstotek te nalozbe.

ZemljisCe in vse stvari, ki so naravni
del zemljis¢a, npr. drevesa in
minerali, tudi predmeti, Ki so jih

MNUOQV 3, 3.7

PO 15, 3.5

PO 4, 3.19; PO 6, 3.34

PO 1,38
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postavili ljudje, npr. zgradbe in
izboljSave na zemljis¢u. Vse stalne
gradbene pritikline, kot so vodovodne
instalacije, ogrevalni in hladilni
sistemi, elektri¢ne napeljave in
vgrajeni predmeti, kot so dvigala, so
tudi del nepremic¢nine. Nepremicnina
vkljucuje vse pritikline pod zemljo in
nad njo.

Glej tudi Improvements, Land, Real

Property.
Real Property Vse pravice, delezi in koristi, PO 1,39
povezani z lastni§tvom nepremicnine.
Nepremiéninska pravica Nepremic¢ninska pravica je pravna

zasnova, ki se razlikuje od
nepremicnine, ki je fizicno sredstvo.
Glede lastniskih pravic lahko pri
nepremicninah obstajajo potencialne
omejitve.

Glej tudi Property, Real Estate.

Realty Izraz se uporablja za razlikovanje Vrste premozenja, 2.1.1
nepremicninskih pravic ali
Imetje v nepremi€ninah nepremicnin od premicnin, ki jih v

nekaterih drzavah pravno imenujejo
osebna lastnina (personalty).

Glej tudi Personalty.

Izraz realty se uporablja v Severni

Ameriki.
Reasonably Efficient Operator, Na trgu temeljeca zasnova, kjer PO 12,34
or Average Competent potencialni kupec in s tem
Manegement ocenjevalec oceni opravicljivo raven

trgovanja in prihodnje

Primerno uéinkovit upravljavec dobickonosnosti, ki jo lahko doseze

ali povprecéno usposobljeno usposobljen upravljavec ob

poslovodstvo predpostavki, da upravlja podjetje na
ucinkovit na¢in. Zasnova temelji na
trgovalni zmoZznosti in ne na dejanski
ravni trgovanja pri obstojeCem
lastni$tvu, torej izkljucuje
neprenosljivo dobro ime.

Recognition Postopek vkljuéitve v bilanco stanja MRS — Okvirna navodila, 82, 83
ali izkaz poslovnega izida postavke,
Pripoznanje ki izpolnjuje opredelitev sestavine in

zadovoljuje naslednja sodila za
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Recoverable Amount

Nadomestljiva vrednost

Recoverable Costs

Recoverable Service Amount

Nadomestljiva storitvena
vrednost

Recreational Assets

Rekreacijska sredstva

Rent(al)

Rent Escalations or Stepped
Rents

Stopnjevanje
najemnine

pripoznanje:

a) verjetno je, da bodo prihodnje
gospodarske koristi, povezane s
postavko, pritekale v podjetje ali iz
njega, in

(b) postavka ima nabavno vrednost,
ki jo je mogoce zanesljivo izmeriti.

Nadomestljiva vrednost sredstvaali MRS 36, 6
denar ustvarjajoce enote je ve¢ja

izmed dveh postavk: njegove postene

vrednosti, zmanjSane za stroske

prodaje, ali njegove vrednost pri

uporabi.

Glej Expense Pass-throughs.

Znesek, enak posteni vrednosti MRSJS 21.14
nedonosnega sredstva, zmanjSani za

stroske prodaje, ali njegovi vrednosti

pri uporabi, odvisno od tega, katera je

vecja.

Vrste sredstev v javni lasti, MNUOV 3, 3.8
a) s katerimi gospodari drZzavna,

ob¢inska ali lokalna oblast ali so

uporabljene v njeno korist; in

b) omogocajo rekreacijsko uporabo
javnosti.

Taka sredstva so npr. parki, igrisca,
zeleni pasovi, sprehajalne poti in
steze, plavalni bazeni, igrisca, igris¢a
za golf in druga sredstva za
rekreacijo ter atletske naprave.

Glej Contract Rent, Market Rent,
Turnover Rent.

Postopno povedevanje najemnineg, Ki
je zasnovano na nekaterih zunanjih
spremembah ali indeksaciji ter tako
dolo¢eno v pogodbenem dolocilu o
najemnini.
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Replacement Cost (New)

Nadomestitvena nabavna
vrednost

Report Date

Datum porocila

Reproduction Cost (New)

Reprodukcijska nabavna
vrednost

Residual Value

Preostala vrednost

Ocena nadomestitvene nabavne Zasnove, ki temeljijo na splos$no
vrednosti predstavlja izdelavo sestave sprejetih nacelih ocenjevanja
primerljive koristnosti z uporabo vrednosti, 4.11

oblikovanja in materialov, Ki se
trenutno uporabljajo na trgu.

Dnevna nabavna vrednost podobnega

novega predmeta, ki ima najbolj

podobno koristnost kot ocenjevani PO 4,3.21; PO 6, 3.35
predmet.

Strosek nadomestitve sredstva z
enako zadovoljivim nadomestnim
sredstvom; obic¢ajno se pridobi iz
trenutne nabavne vrednosti
podobnega sredstva, novega ali
rabljenega, ali sredstva z
enakovredno proizvodno
zmogljivostjo ali storitveno
zmoznostjo. Nadomestitvena nabavna
vrednost predvideva uporabo
modernih materialov, tehnik in oblik.

Glej tudi Modern Equivalent Asset,
Reproduction Cost.

Datum poroéila o ocenjevanju PO 4, 3.21; PO 6, 3.36
vrednosti. Lahko je enak datumu
ocenjevanja vrednosti ali se od njega

razlikuje.

Nabavna vrednost, ki ustvarja Zasnove, ki temeljijo na splosno
virtualno repliko obstojee sestave z  sprejetih nacelih ocenjevanja
uporabo enakega oblikovanja in vrednosti, 4.11

podobnega gradbenega materiala.

Dnevna nabavna vrednost
identi¢nega novega predmeta.
PO 4, 3.23; PO 6, 3.37
Na trgu upodabljajoce umetnosti je
reprodukcijska nabavna vrednost
enakovredna stroskom izdelave
faksimila originala.

Glej tudi Cost Approach for Valuing
Fine Art, Replacement Cost.

Ocenjeni znesek, ki bi ga podjetiev ~ MRS 16, 6
tistem trenutku prejelo za odtujitev

sredstva, po zmanjSanju za

pricakovane stroske odtujitve, e bi

starost in stanje sredstva ze

251



Revaluation Model

Model prevrednotenja

Revalued Amount

Prevrednoteni znesek

Reversion Yield

Rights of Way

Sluznosti nujne poti

nakazovala konec njegove dobe
koristnosti.

Cisti znesek, ki ga bo podjetje po
pri¢akovanju dobilo za sredstvo ob
koncu njegove dobe Kkoristnosti po
odbitku pricakovanih stroskov
prodaje.

Preostala vrednost sredstva ob koncu
njegove dobe koristnosti (v tej
opredelitvi je preostala vrednost
podobna vrednosti odpadkov).

Po pripoznanju za sredstvo je treba
opredmeteno osnovno sredstvo,
katerega posteno vrednost je mogoce
zanesljivo izmeriti, razvidovati po
prevrednotenem znesku, Ki je njegova
postena vrednost na dan
prevrednotenja, zmanj$ana za vsak
kasnejsi amortizacijski popravek
vrednosti in kasnej$e akumulirane
izgube zaradi oslabitve.
Prevrednotenje mora biti dovolj
redno, da se knjigovodska vrednost
ne razlikuje bistveno od tiste, ki bi se
ugotovila z uporabo postene
vrednosti na dan bilance stanja.

Glej tudi Cost Model.

Postena vrednost na dan
prevrednotenja, zmanj$ana za vsak
kasnejsi amortizacijski popravek
vrednosti in kasnej$e akumulirane
izgube zaradi oslabitve.

Vrednost opredmetenega osnovnega
sredstva, kot je obiCajno ugotovljena
Z ocenitvijo strokovno
usposobljenega ocenjevalca
vrednosti.

Glej Terminal Capitalisation Rate.

Pravice ali prednosti, pridobljene z
uporabo ali pogodbo, ki zagotavljajo
prehod ¢ez del ali pas na zemljiscéu v
lasti nekoga drugega.

MRSJS, 17,12

MRS 16, 31

MRS 16, 31

Vrste premoZenja, 2.2.4.2
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Royalty or »Royalty Interest« in Delez zemljiskega posestnika ali PO 14, 3.13

the Extractive Industries najemodajalca v proizvodnji, izraZen
v denarju ali proizvodih, ki ni
Najemnina ali »pravica do obremenjen z izdatki za proizvodnjo.
najemnine« v ekstraktivnih »Glavna najemnina (overriding
panogah royalty)« je delez iz¢rpanih rudnin ali

nafte, ki ni obremenjen z izdatki za
proizvodnjo, placan poleg najemnine
najemodajalcu tudi nekomu, ki ni
najemodajalec.

Sale and Leaseback Isto¢asna prodaja nepremié¢nine in PO 2,3.1.11
oddaja istega premozenja v najem

Prodaja s povratnim najemom  prodajalcu. Kupec postane
najemodajalec ali zemljiski posestnik
in prodajalec postane najemojemalec
ali najemnik. Ker v tem primeru
lahko obstajajo edinstvene okolis¢ine
ali povezave med strankami,
transakcije prodaje s povratnim
najemom lahko vkljucujejo znacilne
trzne pogoje ali pa tudi ne.

Sales Comparison Approach Primerjalni na¢in ocenjevanja Zasnove, ki temeljijo na splo$no
vrednosti, ki uposteva prodajo sprejetih nacelih ocenjevanja
Nacin primerljivih prodaj podobnega ali nadomestnega vrednosti, 9.2.1.1

premozenja in ustrezne podatke o
trgu ter s postopki primerjanja
ugotavlja oceno vrednosti. Na
splosno pa se premozenje, ki se
ocenjuje (premozenje, ki je predmet
ocenjevanja vrednosti), primerja s
prodajo podobnega premozenja, ki je
bila opravljena na trgu. Lahko se
upostevajo tudi popisi in ponudbe.

Splosen nacin ocenjevanja vrednosti
premicnin ali lastniske pravice do
premi¢nin z uporabo ene metode ali PO5, 3.18
vec, ki primerjajo predmet
ocenjevanja vrednosti s podobnimi
vrstami premozenja ali z lastniSkimi
pravicami do podobnih vrst
premozenja. Ta nacin ocenjevanja
vrednosti premi¢nin je odvisen od
ocenjevalCevega poznavanja trga in
njegovih izkuSenj ter od zabeleZenih
podatkov o primerljivih postavkah.

Salvage Value Vrednost sredstev, ocenjena z MSOV 2, 6.9.3
upostevanjem posebnih okolis¢in, v
Vrednost ostanka katerih je bilo sredstvo prodano.

Vrednost ostanka opisuje vrednost
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Sandwich Lessor Interest
Securitised Investment
Instruments

Sekuritizirani nalozbeni
inStrumenti

Service Potential

Storitvena zmoznost

Special Purchaser

Posebni kupec

Special, Unusual, or
Extraordinary Assumptions

sredstva, ki jo dosezemo na koncu

dobe gospodarne uporabe za namen,
za katerega je bilo izdelano. Sredstvo

ima Se vedno lahko vrednost za

alternativno uporabo ali za reciklazo.

Glej Headleasehold Interest.

In§trument za zavarovanje dolga in

lastniskega kapitala, ki predstavlja

alternativo neposrednemu lastniStvu
premozenja. Nalozbeniki imajo lahko

v lasti in lahko trgujejo z delezi v

pravici do premozenja ali zdruzenja

premozenja na enak nacin, kot bi
kupovali ali prodajali delnice
podjetja. Trg takih vrednostnic

vklju€uje zasebni ali institucionalni

sektor in §irSo javnost; primeri
vkljucujejo nepremicninske
nalozbene sklade (real estate
investment trusts — REITS),

hipotekarne obveznice (collateralised

mortgage obligations — CMOs),
poslovno-hipotekarne vrednostne
papirje (commercial mortgage-

backed securities — CMBSSs), podjetja
za poslovanje z nepremi¢ninami (real

estate operating companies —
REOC:s) ter posebne nalozbene

racune ali meSane vzajemne sklade.

Zmoznost ustvarjanja proizvodov in

storitev v skladu s cilji podjetja.

V javnem sektorju zasnova storitvene
zmoznosti nadomesc¢a test ustrezne

dobickonosnosti, ki se uporablja v
zasebnem sektorju.

Kupec, za katerega ima doloceno
sredstvo posebno vrednost zaradi

prednosti, ki izhajajo iz lastniStva in
niso razpolozljive splo$nim kupcem

na trgu.

Glej tudi Special Value.

Pred dokon¢nim nakupom

premozenja previden kupec na trgu

ustrezno opravi skrbni pregled, in

Vrste premozenja, 5.1.4; 5.1.4.1;
5.14.2

MNUOV 3, 3.9; PO 8, 3.6

MSQV 2, 3.4

MSOV 3, 3.5
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Posebne, neobicajne ali izredne sicer v smislu obi¢ajnega

predpostavke poizvedovanja o premozenju. Za
ocenjevalca vrednosti je obi¢ajno, da
pripravi predpostavke glede na
najverjetnejsi rezultat tega procesa
skrbnega pregleda in da se zanese na
dejanske informacije o takih zadevah,
ki mu jih priskrbi naro¢nik. Posebne,
neobicajne ali izredne predpostavke
so lahko vsakr$ne dodatne
predpostavke, povezane z zadevami,
ki jih pokriva skrben pregled, ali pa
S0 povezane z drugimi zadevami, kot
so identiteta kupca, fizi¢no stanje
premozenja, prisotnost
onesnazevalcev okolja (na primer
kontaminacija podtalnice), ali pa
moznost preoblikovanja premoZenja.

Glej tudi Assumptions.

Specialised Livestock Facilities Glej Dairy Farms, Livestock
Ranches/Stations.

Specialised, or Special Vrste premozenja v kmetijstvu, ki PO 10, 3.8
Purpose, Agricultural praviloma ne ustvarjajo pridelka,
Properties temve¢ se uporabljajo za

obdelovanje, predelovanje ali

Vrste premozenja s posebnim skladiscenje pridelka po opravljeni

namenom v kmetijstvu zetvi. Taks$ne vrste premozenja
zasedajo pogosto manjsi prostor na
zemlji§¢u, ki je intenzivno pozidano z
objekti (skladis¢i za Zito) in ima
dolo¢eno opremo (naprave za
dviganje). Vrste premozenja lahko
razvrstimo tudi kot takSna s posebnim
namenom glede na naravo pridelkov.
Primeri so kmetije za gojenje
zelenjave, perutninske farme,
posestva za proizvodnjo za§¢itenih
rastlinskih semen ali svezega
rezanega cvetja in hlevi za rejo in
vadbo dirkalnih konjev.

Specialised Property Premozenje, ki je redko, Ce je sploh MNUOV 1, 3.4; MNUOQV 2, 3.3; PO
kdaj, naprodaj na trgu, razen pri 8, 3.7
Specialno premozenje prodaji podjetja ali enote, katere(-ga)

del je, zaradi njegove edinstvenosti,
ki izvira iz specialne narave in
namena, njegove oblike, velikosti,
lokacije ali drugih znacilnosti.

Primeri specialnega premozenja
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Specialised Trading Property
(STP)
Special Value

Posebna vrednost

Specifications for the Valuation
Assighment

Podroben opis naloge
ocenjevanja vrednosti

vkljucujejo rafinerije, elektrarne,
pristani$¢a, specialne proizvodne
obrate, cerkve, muzeje in vrste
premozenja na posebnih geografskih
obmocjih za proizvodne ali poslovne
namene.

Gled Trade Related Property

Znesek nad trzno vrednostjo, ki
izraza posebne lastnosti sredstva, ki
predstavljajo vrednost le za
posebnega kupca.

Prvi korak v procesu ocenjevanja
vrednosti, ki doloca vsebino in obseg
naloge in razreSuje vse nejasnosti ali
probleme, povezane z ocenjevanjem
vrednosti. Pojem je podoben
kratkemu opisu ocenjevanja vrednosti
(valuation brief), kot se uporablja v
nekaterih drzavah. Ocenjevalec
vrednosti zagotavlja, da analize,
informacije in sklepi, predstavljeni v
poro¢ilu, ustrezajo podrobnim
opisom naloge. Podroben opis naloge
ocenjevanja vrednosti vkljucuje
naslednjih sedem sestavin:

1. identifikacijo nepremiéninskih
pravic, premicnin (naprav in opreme,
pohistva, instalacij in opreme),
podjetij in drugega premozenja, ki je
predmet ocenjevanja vrednosti, ter
druge skupine premozenja, ki so
poleg primarne skupine premozenja
vkljucene v ocenjevanje vrednosti;

2. identifikacijo premoZenjskih
pravic (samostojni podjetnik
posameznik, osebna druzba ali
delezi), katerih vrednost je treba
oceniti;

3. nameravano uporabo ocenjevanja
vrednosti in vseh povezanih
omejitev; in identifikacijo vseh
podizvajalcev ali zastopnikov in
njihovih prispevkov;

4. opredelitev podlage ali vrste iskane
vrednosti;

MSQV 2, 3.5

MSOV 3, 3.4
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5. datum, na katerega se nanasa
ocena vrednosti, in datum
predvidenega porocila;

6. identifikacijo obsega ocenjevanja
vrednosti in porocila;

7. identifikacijo moznih in
omejitvenih pogojev, na katerih
temelji ocenjevanje vrednosti.

Stepped Rents Glej Rent Escalations.

Subleasehold Podnajemne pravice se ustvarjajo, ko  Vrste premoZenja, 2.2.3.1
najemnik ali najemojemalec v

Podnajemna pravica predhodnem najemu prenese tretji

osebi, podnajemniku, pravico, ki jo
uziva najemnik ali najemojemalec.

Glej tudi Headlease or Master Lease,
Headleasehold Interest.

Subsequent Costs Po nacelu pripoznavanja iz MRS 16, MRS 16, 13
7 podjetje v knjigovodski vrednosti
Kasnejsi stroski opredmetenega osnovnega sredstva

ob nastanku pripoznava tudi stroske
zamenjave nekega dela tega sredstva,
¢e so izpolnjena sodila
pripoznavanja.

Substitution Glej Principle of Substitution.

Summation Approach Glej Cost Approach.

Syndication Pravna oseba, povezana z osebno Vrste premoZenja, 5.1.2; 5.1.2.1
druzbo; pogosto ga organizira

Konzorcij druzbenik z neomejeno

odgovornostjo z nalozbeniki kot
komanditisti, kjer se zdruzujejo
finan¢na sredstva za nakup in razvoj
nepremiéninskih projektov ali drugih
poslovnih podvigov.

Synergistic Value Dodatna sestavina vrednosti, ki jo MSOV 2, 3.6
ustvari kombinacija dveh upravicenj

Sinergijska vrednost ali ve¢, kjer je vrednost kombiniranih
upraviéen;j vi§ja od vsote prvotnih
upravicen;.
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Tangible Assets

Opredmetena sredstva

Technical Assessment in the

Extractive Industries

Tehni¢na ocena v ekstraktivnih

panogah

Technical Expert in the
Extractive Industries

Tehnicni ekspert v
ekstraktivnih panogah

Technical Obsolescence

Tehni¢na zastarelost

Technical Review

Strokovni pregled

Tenant's Interest

Imenovana tudi Marriage Value.

Sredstva, ki imajo fizi¢no obliko.

Primeri vkljucujejo zemljisca in
zgradbe, naprave in stroje, pritikline
in instalacije, orodja in opremo ter
sredstva v izgradnji in razvijanju.

Tehni¢ni dokument, ki ga pripravi(-
jo) tehni¢ni ekspert(-i), ki podpira(-

jo) ocenjevanja vrednosti

ekstraktivne panoge in je kot sestavni
del prilozen k porocilu o ocenjevanju

vrednosti.

Oseba, ki je odgovorna za vso
tehni¢no oceno ali njen del, ki
podpira ocenjevanje vrednosti
ekstraktivne panoge. Tehni¢ni

ekspert mora imeti ustrezne izkusnje,
povezane s predmetom, in mora biti v

drzavah, kjer se to zahteva z

zakonom ali s strani regulatorja,
ugledni ¢lan ali imetnik licence

strokovne organizacije, ki ima

pristojnost sankcioniranja ¢lanov ali

imetnikov licenc. Pooblaséeni
specialist nujno ne prevzema

odgovornosti za vso tehni¢no oceno

ali njen del, ¢e ni tudi tehni¢ni
ekspert.

Izraz, ki ga ocenjevalci vrednosti
opredmetenih osnovnih sredstev

uporabljajo za funkcionalno
zastarelost (Functional
Obsolescence).

Pregled ocenjevanja vrednosti, ki ga
izvaja ocenjevalec vrednosti, da bi

oblikoval mnenje o tem, ali so

analize, mnenja in sklepi v porocilu,
ki je predmet pregleda, ustrezni,

utemeljeni in podprti.

Glej Lease Interest.

PO 14, 3.15

PO 14,3.14

PO 11,33
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Terminal Capitalisation Rate or
Reversion Yield

Konéna mera kapitalizacije

Timberland

Toxic

Strupen

Trade Fixtures or Tenant's
Fixtures

Najemnikova oprema

Trade Related Property

Premozenje, povezano s
trgovanjem

Trading Potential

Trgovalna zmoznost

Mera kapitalizacije, uporabljena pri
pretvorbi dobicka v oznako
predpostavljene vrednosti
premozenja ob koncu obdobja
njegovega obstoja ali prodajne
vrednosti premozenja.

V Severni Ameriki se izraz terminal
capitalisation rate imenuje tudi
residual capitalisation rate ali
coming-out capitalisation rate. V
Britanski zvezi drzav je izraz poznan
kot reversion yield.

Glej Forestry/Timberland.

Stanje materiala v obliki plina, tekoce
ali trdne snovi, ki ima zaradi svoje
oblike, koli¢ine in lokacije na dan
ocenjevanja vrednosti zmoznost
povzrociti $kodo oblikam zivljenja.
Strupenost se nanasa na stopnjo ali
obseg tak$ne zmoznosti.

Pritikline, Ki niso nepremic¢nina in jih  Vrste premoZenja, 3.2.2; PO 5, 3.19

najemnik doda k premozenju ter jih
uporablja za poslovanje.

Glej tudi Leasehold Improvements or
Tenant's Improvements, Personal
Property.

Dolocene skupine nepremicnin, ki so
grajene za posebne vrste poslov in se
obicajno kupujejo in prodajajo na
trgu upostevajo¢ njihovo trgovalno
Zmoznost.

Prihodnji dobi¢ki, ki bodo izhajali iz
prodaje proizvodov, npr. bencina,
hrane, pijace ali dajanja posebnih
storitev nastanitve, parkiranja, igranja
ali razvedrila. Trgovalna zmoznost je
povezana z vrsto sredstev
(bencinskimi ¢rpalkami,
restavracijami, hoteli, igralnicami,
gledalisci), katerih trzna vrednost se
ne nanaSa samo na zemlji§ée, zgradbe
in premicnine, temve¢ tudi na
neopredmetena sredstva, kot je dobro
ime in podjetje samo po sebi.

PO 7,33

MNUOV 2, 3.4, PO 12,3.5



Transferable Goodwill

Prenosljivo dobro ime

Turnover Rent or Participation
Rent

Najemnina po prometu ali
najemnina iz udelezbe

Unit(s) of Comparison

Enota(-e) primerjanja

Useful Life (of Property, Plant
and Equipment)

Doba koristnosti

Tisto neopredmeteno sredstvo, ki je
rezultat specifi¢nega imena ali
slovesa premozenja, stalnih strank,
lokacije, proizvodov in podobnih
dejavnikov, ki ustvarjajo gospodarske
koristi. Povezano je s premozenjem s
posebnim trgovalnim namenom in se
s prodajo prenese na novega lastnika.

Glej tudi Goodwill, Personal
Goodwill.

Vsaka oblika najemne pogodbe, pri
kateri najemodajalec prejme
najemnino v obliki, ki temelji na
prihodkih najemnika. Odstotkovna
najemnina je primer najemnine po
prometu.

Obicajno dejavnik, posledica dveh
sestavin, ki izraza jasne razlike med
vrstami premozenja in omogoca
analizo v treh nacinih ocenjevanja
vrednosti, npr. cena na kvadratni
meter ali kvadratni cevelj, ali
kazalnik cene premozenja v
primerjavi s ¢istim donosom
(multiplikator ¢istega donosa).

Bodisi:

a) obdobje, v katerem se pricakuje,
da bo subjekt uporabljal sredstvo; ali

b) Stevilo proizvodov ali podobnih
enot, za katere se pri¢akuje, da bodo
proizvedene s sredstvom v subjektu.

Pri najemih je doba koristnosti
opredeljena kot:

ocenjena preostala doba od zacetka
trajanja najema brez omejitve trajanja
najema, v kateri se pricakuje, da bo
podjetje izrabilo gospodarske koristi
sredstva.

PO 4, 3.12.3; PO 6, 3.20.3; PO 12,

3.3.3

PO 2,3.1.10.3

PO 1,3.10

MRS 16, 6; MRS 36, 6; MRS 38, 8;

MRSJS 17.13; MRSJS 21.14

MRS 17, 4
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MRS 17, 4

Utility Relativen ali primerjalni pojem in ne  Zasnove, ki temeljijo na splo$no
Koristnost absolutni pogoj, ki izraza stopnjo sprejetih nacelih ocenjevanja
koristnosti premozenja. vrednosti, 7.1,7.2,7.3,7.6, 7.7

Koristnost kmetijskega zemljisca se
obicajno meri s proizvajalno
zmogljivostjo. Ce ima zemljiice
razvojne moznosti, se njegova
produktivnost meri s tem, kako
ucinkovito bo podpiralo
stanovanjsko, trgovinsko,
industrijsko ali meSano uporabo.

Pri nekem premozenju se optimalna
koristnost doseze, ¢e se z zadevnim
premozenjem ravna na individualni
osnovi. Drugo premozenje ima vec¢jo
koristnost, ¢e se z njim ravna kot s
skupino ve¢ vrst premozenja, ali kot s
celoto ali portfeljem vrst premoZenja.

Koristnost se meri na dolgi rok, ki je
obicajno daljsi od normalne dobe
koristnosti doloCenega premozenja ali
skupine premozenja. Ce premoZenje
morda nima takoj opazne stopnje
koristnosti na datum ocenjevanja
vrednosti, se zahteva popolno
razkritje opredelitve vrednosti,
podatkov, na katere je oprto
ocenjevanje vrednosti, in obseg
posebnih predpostavk ali omejitev.

Vacant Possession Pri nepremic¢ninah se nanasa na
pravico do posesti zemljisca ali

Nezasedena posest zgradbe, ki nima stanovalca oz.
uporabnika.

Izraz vacant possession se uporablja
Vv Britanski zvezi drzav.

Valuation Proces ocenjevanja vrednosti.

Ocenjevanje vrednosti

Valuation Approach Na splosno proces ocenjevanja PO 4, 3.23; PO 5, 3.20; PO 6, 3.38
vrednosti z uporabo ene posebne
Nacin ocenjevanja vrednosti metode ali ve¢. Glede na naravo in

namen premozenja se lahko
uporabljajo trije nacini ocenjevanja
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vrednosti. To so nacin primerljivih
prodaj, nacin kapitalizacije donosa in
nabavnovrednostni nacin. Njihova
uporaba omogoca ocenjevalcu
vrednosti, da dolo¢i trzno vrednost ali
vrednost, ki ni trzna vrednost.

Glej Asset-Based Approach, Cost
Approach, Income Capitalisation
Approach, Principle of Substitution,
Sales Comparison Approach.

Valuation Assignment Glej Specifications for the Valuation
Assignment.
Valuation Brief Glej Specifications for the Valuation
Assignment.
Valuation Date Datum, na katerega se nanasa mnenje
ocenjevalca vrednosti o ocenjeni
Datum ocenjevanja vrednosti vrednosti.
Valuation Method Poseben proces ocenjevanja vrednosti PO 4, 3.24; PO 5, 3.21; PO 6, 3.39

v okviru na¢ina ocenjevanja
Metoda ocenjevanja vrednosti  vrednosti.

Valuation Procedure Dejanje, nacin in tehnika izvajanja PO 4, 3.25; PO 5, 3.22; PO 6, 3.40
korakov metode ocenjevanja

Postopek ocenjevanja vrednosti.

vrednosti

Valuation Ratio Razmerje, v katerem se vrednost ali PO 4, 3.26; PO 6, 3.41

cena uporablja kot Stevec, financni,
Kazalnik ocenjevanja vrednosti poslovni ali fizi¢ni podatki pa se
uporabljajo kot imenovalec.

Glej tudi Capitalisation Factor,
Income Multiplier.

Valuation Report Dokument, ki belezi navodila za MSQV 3,35
nalogo, podlago in namen

Porocilo o ocenjevanju ocenjevanja vrednosti in rezultate

vrednosti analize, ki je vodila do mnenja o

vrednosti. Poro¢ilo o ocenjevanju
vrednosti pojasnjuje lahko tudi
analiti¢ne procese, uporabljene pri
izvedbi ocenjevanja vrednosti, in
predstavi smiselne informacije,
uporabljene pri analizi. Porocilo o
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ocenjevanju vrednosti je lahko ustno
ali pisno. Vrsta, vsebina in dolzina
porocila se lahko spreminjajo glede
na nameravano uporabo, zakonske
zahteve, vrsto premoZenja in naravo
ter zapletenost naloge.

Valuation Review Naloga ocenjevanja vrednosti, Ki PO 11,31
pokriva ve¢ vrst in namenov. Glavna

Pregled ocenjevanja vrednosti  znacilnost vseh pregledov
ocenjevanja vrednosti je, da
posamezni ocenjevalec vrednosti
oblikuje nepristransko sodbo pri
proucevanju dela drugega
ocenjevalca vrednosti. Pregled
ocenjevanja vrednosti lahko podpira
iste sklepe o vrednosti ali pa se ne
strinja z njimi. Pregledi ocenjevanja
vrednosti opravljajo kontrolo
verodostojnosti ocenjene vrednosti in
tudi kontrolo kakovosti dela
ocenjevalca vrednosti, z vidika
njegovega znanja, izkusenj in
neodvisnosti.

V svetu organizacije za ocenjevanje
vrednosti razlikujejo vec vrst
pregledov, npr. izvrSilne preglede
(preglede o usklajenosti), strokovne
preglede, pisarniske preglede,
preglede na terenu, preglede, Ki
zagotavljajo, da je bilo ocenjevanje
vrednosti opravljeno v skladu s
strokovnimi standardi (Ge so sprejete
podlage ocenjevanja, ki so bile
uporabljene pri ocenjevanju vrednost,
ki je predmet pregleda), preglede, ki
preverijo splosne trzne informacije za
podporo ali oporekanje sklepu o
vrednosti, in preglede, ki preverijo
specifi¢ne podatke pri ocenjevanju
vrednosti, ki je predmet
pregledovanija, s primerljivimi
podatki iz vzor¢ne skupine.

Valuation Standards Mednarodni standardi ocenjevanja
vrednosti (MSOV), ¢e ni drugace

Standardi ocenjevanja dolo¢eno.

vrednosti

Value Cena, za katero bi se najverjetneje Uvodv MSOV 1,2in 3, 3.3
pogodili kupci in prodajalci

Vrednost proizvodov ali storitev, ki so na voljo
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za nakup. Vrednost doloc¢a
hipoteti¢no ali namisljeno ceno, za
katero bi se najverjetneje pogodili
kupci in prodajalci proizvodov ali
storitev. Vrednost ni dejstvo, pac pa
ocena najverjetnejse cene, placane za
proizvod ali storitev, ki je na voljo za
nakup ob dolo¢enem casu.

Glej tudi Cost, Price.

Value in exchange i) Vrednost, ki je pripoznana natrgu  MSOV 2, 6.1
in po kateri se sprememba lastnistva

Vrednost pri menjavi sredstva opravi navidezno.
Opredelitev

trzne vrednosti za ustrezno
racunovodsko porocanje, ki jo je
sprejel OMSQV, je zasnovana na
nacelu vrednosti pri menjavi.

ii) Vrednost premoZenja v denarju, ki
je zamenjano za drugo sredstvo ali
sredstva. Denar je merilo, s katerim
je mogoce oceniti primerjalne
vrednosti.

Value in Use i) Sedanja vrednost ocenjenih MSRP 5, Priloga A
prihodnjih denarnih tokov, ki bodo

Vrednost pri uporabi izhajali iz nadaljnje uporabe in iz
njegove odtujitve na koncu dobe
koristnosti.

ii) Sedanja vrednost prihodnjih
denarnih tokov, ki bodo izhajali iz
sredstva ali denar ustvarjajoce enote. MRS 36, 6

Treba je poudariti, da se zgornji
opredelitvi, ki se uporabljata pri
racunovodskem porocanju, nanasata
na vrednost sredstva ob koncu
njegove dobe Kkoristnosti. Ta pomen
se razlikuje od nacina, kako se izraz
obicajno uporablja v postopkih

ocenjevanja vrednosti.
Value in Use of a Non-Cash- Sedanje vrednost preostalih MSRJS 21.14
Generating Asset storitvenih zmoznosti sredstva.
Sedanja vrednost nedonosnega
sredstva
Value of Improvements Vrednost, ki je dodana zemljis¢u z MNUOV 3, 3.10
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Vrednost izboljSav

Valuer

Ocenjevalec vrednosti

Wasting Asset

Izrabljajo€e se sredstvo

Working Capital

Obratni kapital

Worth

Written Report

Pisno porocilo

izboljsavami, kot so zgradbe,
konstrukcije ali spremembe
zemljisca, ki so trajne narave in
zahtevajo porabo dela in sredstev ter
so namenjene povecanju vrednosti ali
koristnosti vrste premozenja.
Izboljsave se lahko uporabljajo na
razli¢ne nacine in imajo razli¢no
dobo koristnosti.

Glej tudi Improvements.

Oseba, ki ima potrebno izobrazbo,
sposobnosti in izku$nje za
opravljanje ocenjevanja vrednosti. V
nekaterih drzavah je potrebna
pridobitev licence, preden zacne
oseba delovati kot ocenjevalec
vrednosti.

Glej tudi Professional Property
Valuer.

Sredstvo, ki bo dejansko na splosno
zmanjsevalo svojo vrednost v
¢asovnem obdobju.

Primera sta najemna pravica in
pravica izkopavanja.

Znesek, za katerega kratkoro¢na
sredstva presegajo kratkoro¢ne
obveznosti.

Glej Investment Value.

Rezultati ocenjevanja vrednosti so
naro¢niku pisno sporoceni, kar
vkljucuje elektronsko obvescanje.
Pisna porocila so lahko listine s
podrobnimi opisi, ki vsebujejo vse
primerne pregledane materiale in
opravljene analize, na osnovi katerih
je pripravljen sklep o vrednosti, ali pa
so skrajSane primerne listine z opisi,
ki vkljucujejo obcasne posodobitve
vrednosti, oblike, ki jih uporabljajo
vladne in druge agencije, ali pa so
pisma naro¢nikom.

Glej tudi Oral Report.

Kodeks vedenja, 3.3

PO 6, 3.42

MSOV 3, 3.6
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Seznam kratic in okrajsav’
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* Dodano samo k slovenskemu prevodu.
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Seznam kratic in okrajsav

Anglesko

AAPG — American Association of Petroleum Geologists
ARY — All Risks Yield

BIS — Bank for International Settlements

CMBS - Commercial Mortgage-Backed Security
CMO - Collateralised Mortgage Obligation
CRIRSCO - Combined (Mineral) Reserves International
Reporting Standard Committee

DCF - Discounted Cash Flow/Discounted Cash Flow
Analysis

DRC — Depreciated Replacement Cost

EBITDA — Earnings Before Interest, Taxes,
Depreciation and Amortisation

FASB - Financial Accounting Standards Board

FF&E — Furniture, Fixtures, and Equipment

GAAP — General Accepted Accounting Principles
GAVP — Generally Accepted Valuation Principles
GBE — Government Business Enterprise

GIS — Geographic Information Systems

GN — Guidance Note

HABU — Highest and Best Use

IAS — International Accounting Standards

IASB — International Accounting Standards Board

IASC — International Accounting Standards Committee
IFAC — International Federation of Accountants
IFRS — International Financial Reporting Standards
IMF — International Monetary Fund

I0SCO - International Organisation of Security
Commissions

IPSAS — International Public Sector Accounting
Standards

IPSASB - International Public Sector Accounting
Standards Board

IRR — Internal Rate of Return

IVA — International Valuation Application

IVS — International Valuation Standards

IVSC — International Valuation Standards Committee

MEA — Modern Equivalent Asset

MLV — Mortgage Lending Value

NGO — Non-Government Organization

NPV — Net Present Value

OECD - Organisation for Economic Cooperation and
Development

P&E — Plant and Equipment

PP&E — Property, Plant, and Equipment

REIT — Real Estate Investment Trust

REOC — Real Estate Operating Company

RICS — Royal Institution of Chartered Surveyors
SPE — Society of Petroleum Engineers

Slovensko

Amerisko zdruzenje naftnih geologov

Mera kapitalizacije

Banka za mednarodne poravnave

Poslovno-hipotekarni vrednostni papir

Hipotekarna obveznica

Odbor za mednarodne standarde poro¢anja o sestavljenih
(rudnih) rezervah

Diskontiran denarni tok/metoda diskontiranega denarnega
toka

Zmanj$ana nadomestitvena vrednost

Dobicek pred obrestmi, davki in amortizacijo

Ameriski svet za raunovodske standarde

Notranja oprema

Splosno sprejeta raCunovodska nacéela

Splosno sprejeta nacela ocenjevanja vrednosti

Podjetje pod nadzorom drzave

Sistemi geografskih informacij

PO — Pojasnjevalna opomba

Najgospodarnejsa uporaba

MRS — Mednarodni rac¢unovodski standardi

UOMRS — Upravni odbor za mednarodne rac¢unovodske
standarde

Komisija za mednarodne racunovodske standarde
Mednarodno zdruZenje raGunovodskih strokovnjakov
MSRP — Mednarodni standardi raéunovodskega porocanja
Mednarodni denarni sklad

Mednarodna organizacija komisij za vrednostne papirje

MRSJS — Mednarodni racunovodski standardi javnega
sektorja

UOMRSJS — Upravni odbor za mednarodne ra¢unovodske
standarde javnega sektorja

Notranja mera donosa

MNUOV — Mednarodni nacin uporabe ocenjevanja vrednosti
MSOV — Mednarodni standardi ocenjevanja vrednosti
OMSOV - Odbor za mednarodne standarde ocenjevanja
vrednosti

Moderno enakovredno sredstvo

Hipotekarna posojilna vrednost

Nevladna organizacija

Cista sedanja vrednost

Organizacija za gospodarsko sodelovanje in razvoj

Naprave in oprema

Opredmetena osnovna sredstva
Nepremicéninski nalozbeni sklad

Podjetje za poslovanje z nepremi¢ninami
Kraljevi institut pooblas¢enih ocenjevalcev
ZdruZenje naftnih inZenirjev
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STP — Specialised Trading Property Premozenje s posebnim trgovalnim namenom
TIAVSC — The International Asset Valuation Standards Mednarodni odbor za standarde ocenjevanja vrednosti

Committee sredstev

UK — United Kingdom VB - Velika Britanija

UNCF - United Nations Framework Classification Okvirna klasifikacija Zdruzenih narodov
US — United States ZDA — Zdruzene drzave Amerike

WPC — World Petroleum Congress Svetovni naftni kongres

WTO - World Trade Organisation Svetovna trgovinska organizacija
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