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1 UVOD

Mnoge drzave so uvedle posamezne z zakoni ali standardi opredeljene naCine ocenjevanja
vrednosti Ze v petdesetih letih prejSnjega stoletja. Razvoj, predvsem pa globalizacija, ki ni
zaobsla nepremicCninskega trga, sta privedla do tega, da so drZave v Zelji zagotavljanja ¢im
boljSega delovanja nepremicninskega trga zacele teziti k enotnejSim standardom. Rezultat
dogovarjanja je bila ustanovitev Mednarodnega sveta za standarde ocenjevanja vrednosti
sredstev (TIAVSC) v letu 1981. Svet se je preimenoval leta 1994 in je danes poznan kot Svet
za mednarodne standarde ocenjevanja vrednosti (IVSC — Svet za MSOV). V okviru te
organizacije je tako leta 2007 nastala Ze osma izdaja Mednarodnih standardov ocenjevanja

vrednosti (v nadaljevanju MSOV).

Mednarodni standardi ocenjevanja vrednosti predstavljajo glavno temo moje diplomske
naloge, zato jih analiziram in navajam njihovo klju¢no vsebino, ki se mi zdi pomembna. Poleg
analize MSOV v diplomski nalogi prikazujem postopek ocenjevanja vrednosti, analiziram
cenitvena porocila iz prakse in podajam tipski obrazec, ki bo sluzil ocenjevalcu pri cenitvi
nepremicnine. Napisana je tako, da bralcu predstavi osnovne pojme v zvezi z vrednotenjem
nepremicnin in pojme v zvezi s pisanjem cenitvenega porocila ter da mu je predstavljeno,

kaksSno mora biti cenitveno porocilo po obliki in strukturi.
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2 NAMEN DIPLOMSKE NALOGE, OBRAVNAVANO PODROCJE, VIRI
PODATKOV, CAS IN ENOTE, PREDMET OBRAVNAVE IN METODA DELA

2.1 Namen diplomske naloge

Namen diplomske naloge je:
— analizirati mednarodne standarde ocenjevanja vrednosti in usklajenost vzorca
cenitvenih porocil s temi standardi,
— opredeliti bistvene pomanjkljivosti analiziranega vzorca cenitvenih porocil in podati
predloge za izboljsavo,
— izdelati zasnovo ustreznega cenitvenega porocCila po strukturi in vsebini ter kon¢no
oblikovati obrazec za ocenjevanje trzne vrednosti stanovanja po metodi neposredne

primerjave.

2.2 Obravnavano podrocje

V diplomski nalogi bom obravnaval podro¢je Mednarodnih standardov ocenjevanja vrednosti

s poudarkom na cenitvenih porocilih.

S 1. januarjem 2003 je Slovenija preko Slovenskega inStituta za revizijo postala polnopravna
Clanica Odbora za Mednarodne standarde ocenjevanja vrednosti. S ¢lanstvom se je Slovenija
pridruzila drzavam, ki uveljavljajo Mednarodne standarde ocenjevanja vrednosti v praksi in si

s tem zagotovila temelje za doseganje viSje strokovne ravni na tem podrocju.
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2.3 Viri podatkov

Pri izdelavi diplomske naloge sem uporabil podatke, ki sem jih pridobil v slovenski strokovni
literaturi s podrocja nepremicnin in vrednotenja nepremicnin, slovenskih zakonih, standardih

in predpisih s podrocja nepremicnin.

Podatke o oglaSevalnih cenah stanovanj, ki sem jih uporabil za prikaz uporabe oblikovnega

obrazca, sem na novo pridobil na spletni strani http://www.nepremicnine.net.

2.4 Cas in enote

V diplomski nalogi sem obravnaval podrocje nepremicnin in vrednotenje nepremicnin v ¢asu
od 1. septembra 2008 do 30. septembra 2009, sicer pa so uporabljeni tudi standardi in
statisti¢ni podatki, za katere je naveden datum objave. V nalogi je denarna enota evro (EUR)

in v starejSih cenitvenih porocilih tudi slovenski tolar (SIT).

2.5 Metoda dela

V nalogi sem po uvodnem prvem in drugem poglavju, v tretjem poglavju opisal ocenjevanje
nepremicnin v sploSnem. V Cetrtem poglavju, ki je najobSirnejSe, pa mednarodne standarde in
njihove osnovne lastnosti. Uporabil sem osmo izdajo Mednarodnih standardov ocenjevanja
vrednosti, ki je bila izdana leta 2007. V petem poglavju diplomske naloge sem predstavil,
kako poteka proces ocenjevanja vrednosti nepremicnin. Prikazal sem postopek, kako oceniti
nepremicnino ter kaks$ne oblike mora biti in kakSno strukturo mora imeti cenitveno porocilo.
V Sestem poglavju analiziram cenitvena poroc¢ila iz prakse in jih primerjam z Mednarodnimi
standardi ocenjevanja vrednosti. Cenitvena porocila sem nasel na svetovnem spletu in so tako
javno dostopna. Rezultati analize so strjeni v preglednico, v kateri predstavljam moje
opredelitve do teh porocil in podajam reSitve, kako bi morala biti porocila pravilno narejena,
da bodo v skladu z Mednarodnimi standardi ocenjevanja vrednosti. Sedmo poglavje

obravnava cenitvena porocila po mednarodnih standardih v sploSnem. Sledi osmo poglavje, ki
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predstavlja obrazec, ki naj bi bil v pomo¢ cenilcu pri izdelavi cenitvenega porocila. Obrazec
je povzet po angleSkem vzorcu cenitvenega porocCila in prilagojen za slovenske razmere.
Sestavljen je tako, da naj bi bil enostaven za uporabo v praksi in hkrati zadosti strokoven, da
se opravi ocena vrednosti nepremi¢nine. Omejil sem se na podro¢je ocenjevanja stanovanja,
za katerega je prikazan Ze izpolnjen obrazec cenitvenega porocila, in sicer po metodi
neposredne primerjave. Deveto poglavje podaja zakljucne ugotovitve diplomske naloge. V
desetem poglavju navajam literaturo in vire, ki sem jih uporabljal pri sami izdelavi diplomske

naloge. Na koncu diplomske naloge so dodane priloge, ki so sestavni del te naloge.
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3 SPLOSNO O OCENJEVANJU NEPREMICNIN

Ocenjevanje nepremic¢nin je na sploSno predstavljeno v tem poglavju, v katerem je moc
zaslediti pojasnilo razlike med administrativnim in trZznim vrednotenjem nepremicnin.
Navedeni so zakoni, ki so povezani z ocenjevanjem nepremicnin, hierarhija standardov

ocenjevanja vrednosti, nazadnje pa sta pojasnjena Se pojma ocenjevalec in cenilec vrednosti.

3.1 Uvod

V obdobju pred drugo svetovno vojno so se v Sloveniji razvijale metode trZznega vrednotenja
nepremicnin. Obdobje od konca druge svetovne vojne do leta 1991 pa predstavlja specificno
obdobje na podro¢ju vrednotenja nepremic¢nin v Sloveniji. V tem obdobju so se razvijale

predvsem administrativne metode vrednotenja nepremiénin (Maruska Subic Kovag¢, 2005).

Po letu 1992 se je zacelo vrednotenje intenzivneje razvijati. Na zacetku uvajanja treh trznih
metod (stroSkovne, dohodkovne in trZzne) se je uporabljala predvsem metoda nabavnih cen,
stroSkovna metoda. Le-ta temelji na oceni stroSkov postavitve enakovredne nepremicnine
oziroma zgradbe. Dobljeno vrednost se zmanjSa za fizi¢no, funkcionalno in ekonomsko
zastarelost ter poveca za vrednost zemljiS€a, na katerem ocenjevani objekt stoji, in za vrednost

pomoZznih objektov (Torkar, 1999, 88).

Sele ko je Evropska komisija v letu 2002 ugotovila, da pri zakonski ureditvi nepremiénin
zaostajamo, so se stvari zacele premikati. Po dolgotrajnem usklajevanju je naposled Drzavni
zbor Republike Slovenije (RS) 23. aprila 2003 sprejel zakon o nepremic¢ninskem
posredovanju, ki je bil objavljen 9. maja 2003 v Uradnem listu RS §t. 42/2003 in je zacel
veljati 24. maja 2003. S tem zakonom je bilo uradno razveljavljeno administrativno

vrednotenje nepremicnin.

Leto 2003 je bilo prelomno za pravno ureditev nepremicnin. Priblizno pol leta po uveljavitvi
stvarnopravnega zakonika je bil sprejet nov zakon o zemljiski knjigi, le slab mesec kasneje pa

Se stanovanjski zakon. PriSlo je tudi do pravne ureditve urejanja prostora in zakona o graditvi
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objektov ter sprejetja sprememb zakona o kmetijskih zemljiS¢ih in do zelo pomembnega
novega zakona o nepremicninskem posredovanju. Vlada pa je pripravila tudi predlog zakona

o varstvu kupcev stanovanj in enostanovanjskih stavb.

Vrednotenje nepremicnin je v glavnem svobodna kategorija. Kakr$no koli vrednotenje, ki je
pravno regulirano, je v osnovi prisilno (administrativno) vrednotenje. IzhajajoC iz te teze v

strokovni javnosti lo¢imo dva sistema vrednotenja nepremicnin.

3.1.1 Administrativni sistem vrednotenja nepremicnin

Drzava za svoje potrebe je in bo predpisala svoje naine ocenjevanja nepremicnin
(denacionalizacija, dav¢ni postopki, najemnine itd.). Gre za tako imenovane administrativne
metode ocenjevanja, pri katerih zakon ali ustrezen drug akt doloca, kateri faktorji vplivajo na
vrednost nepremicnine, ne glede na dogajanje na trgu nepremicnin. DrZava predpisuje metodo

izraCuna vrednosti nepremi¢nine. Administrativno vrednotenje je v osnovi pravna kategorija.

3.1.2 Svobodni (trzni) sistem vrednotenja nepremic¢nin

Na podlagi analize trga nepremi¢nin ugotavljamo, kateri faktorji in v kakSni meri vplivajo na
vrednost nepremi¢nin. Metode praviloma niso predpisane, vzpostavljeni so standardi, kot npr.
strokovno poenotenje delovanja. Trzno vrednotenje je v osnovi ekonomska kategorija in ne

pravna kategorija.

Pri administrativnem vrednotenju nismo potrebovali standardov tako kot pri trZnem, kar

izhaja iz definicije administrativnega in trZznega vrednotenja.

Pri administrativnih metodah vrednotenja nepremicnin zakon oziroma podzakonski akt
doloca, kateri faktorji vplivajo na vrednost nepremicnine in kolikSen je njihov vpliv, in sicer
ne glede na dogajanje na trgu nepremiCnin. V Sloveniji (so) se uporabljajo metode
vrednotenja tako na obmocjih, na katerih promet z nepremi¢ninami Se ni prost, kot tudi na

obmocjih, na katerih obstaja prosti promet z nepremic¢ninami.
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Za trzne metode vrednotenja nepremicnin velja, da Sele na podlagi analize trga nepremi¢nin
lahko ugotovimo, kateri faktorji vplivajo na vrednost nepremicnine in v kolikSni meri. Metode
vrednotenja niso predpisane, vzpostavljeni pa so standardi kot strokovno poenotenje
delovanja. Trzno vrednotenje je v osnovi ekonomska in ne pravna kategorija. Sistem izraCuna
trzne vrednosti nepremic¢nin temelji na treh osnovnih pristopih s svojimi metodami za
dolocanje vrednosti nepremicnin, in sicer:

— na stroSkovnem pristopu,

— na dohodkovnem pristopu,

— na primerjalnem pristopu.

ADMINISTRATIVNO VREDNOTENJE TRZNO VREDNOTENJE NEPREMICNIN
ZAKON )
PODZAKONSKI AKT TRG NEPREMICNIN

frsta faktorjev
Velikost njihovega vpliva

Izra¢un vrednosti nepremicénine analiza trga nepremi¢nin
y
— ZAKON o Tl
Doloé¢ena administrativna vrednost PODZAKONSKI ) Vista faktorjev
nepremiénine AKT Velikost njihovega
vpliva

Ocenjevanje vrednosti

nepremiénin

Ocenjena trzna vrednost
nepreminéin

Slika 1: Razlika med administrativnim in trZznim vrednotenjem (vir: Maruska Subic Kovac,
1998, 26)

Na podroc¢je vrednotenja nepremic¢nin v Republiki Sloveniji posegajo Stevilni pravni predpisi,
ki pa ne opredeljujejo celotnega podrocja vrednotenja nepremicnin.
Ti pravni predpisi so (Praznik, 2007, 9-15):

— Zakon o revidiranju (ZRev-1, Ur. 1. RS, §t. 11/01) obravnava podrocje ocenjevanja

vrednosti podjetij, nepremic¢nin ter strojev in opreme kot strokovno podrocje, povezano
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z revidiranjem. InStitutu za sprejemanje in objavljanje standardov na podrocju
ocenjevanja vrednosti podjetij, nepremicnin ter strojev in opreme nalaga pomembne
naloge, in sicer doloCanje strokovnih znanj in izkuSenj, potrebnih za opravljanje nalog
pooblas¢enega ocenjevalca vrednosti podjetij, nepremiCnin ter strojev in opreme,
odloanje o izdaji in odvzemu dovoljenj za opravljanje nalog pooblascenega
ocenjevalca vrednosti podjetij, nepremicnin ter strojev in opreme ter vodenje registrov
pooblascenih ocenjevalcev vrednosti podjetij, nepremicnin ter strojev in opreme.

— Zakon o gospodarskih druzbah (ZGD-1, Ur. 1. RS, st. 42/06) doloca primere, pri
katerih lahko pride do potrebe po ocenjevanju vrednosti premozenja. TakSno
premoZenje ima lahko znaCaj opredmetenega ali neopredmetenega sredstva ali
lastniSkega kapitala podjetja; ¢e pride do ocenjevanja vrednosti, mora ocenjevalec
vrednosti upostevati dolo¢be ZGD-1 in MSOV.

— Zakon o javnih financah (ZJF, Ur. 1. RS, §t. 79/99, 124/00, 79/01, 30/02, 56/02 in
110/02) je pomemben za ocenjevanje vrednosti, ker dolo¢a vlogo pooblascenih
ocenjevalcev vrednosti pri ocenjevanju vrednosti stvarnega premozenja v lasti drzave in
obCin. S tem v zvezi je pomembna dolocba Clena 80e, ki doloca: »Pred prodajo
posameznega stvarnega premozenja mora njegovo vrednost oceniti pooblasceni
ocenjevalec vrednosti nepremi¢nin oziroma pooblasceni ocenjevalec vrednosti strojev in
opreme iz drugega oziroma tretjega odstavka 63. Clena ZRev-1«; podrobnosti glede
ocenjevanja vrednosti premoZenja po ZJF dolo¢a Uredba o pridobivanju, razpolaganju
in upravljanju s stvarnim premoZenjem drzave in ob¢in (Ur. 1. RS, §t. 12/03).

— Zakon o urejanju prostora (ZUreP-1, Ur. 1. RS, st. 110/02) je eden tistih zakonov, ki
Se niso usklajeni s sodobnimi spoznanji na podro¢ju ocenjevanja vrednosti, kot jih
opredeljujejo MSOV; prav tako tudi ni usklajen z dolo¢bami Zakona o sodiscih glede
vloge sodnega cenilca.

— Zakon o mnozi¢nem vrednotenju nepremicnin (ZMVN, Ur. 1. RS, st. 50/06) ureja
podroc¢je mnoZi¢nega vrednotenja nepremicnin kot podlage zaradi obdavcenja in drugih
javnih namenov. 16. ¢len ZMVN doloca, da lahko naloge generalnega vrednotenja
opravljajo javni usluzbenci, ki imajo najmanj visoko strokovno izobrazbo in znanje o
metodah mnozic¢nega vrednotenja nepremicnin; znanje o mnoZi¢nem vrednotenju

nepremic¢nin je znanje, predpisano za cenilce nepremicnin v skladu s predpisi o
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posami¢nem ocenjevanju trzne vrednosti nepremicnin (v skladu s Hierarhijo) ter
dodatno znanje o postopkih in metodah mnozi¢nega vrednotenja nepremicnin.

— Zakon o hipotekarni in komunalni obveznici (ZHKO, Ur. 1. RS, §t. 17/06) doloca
pogoje za banke, ki Zelijo izdati hipotekarne in komunalne obveznice. Za podrocje
ocenjevanja vrednosti je pomemben, ker uvaja vrsto netrzne vrednosti, to je hipotekarno
kreditno vrednost nepremiCnine, kot preudarno oceno trzljivosti premoZenja v
prihodnosti tako, da upoSteva dolgoro¢ne trajnostne vidike premoZenja, obifajne in
lokalne razmere na trgu, trenutno uporabo in alternativne primerne uporabe premozenja.
Banka lahko pridobi dovoljenje za izdajanje hipotekarnih in komunalnih obveznic, Ce
ima izdelana pravila o vrednotenju nepremicnin ter ima v delovnem razmerju za
nedolo¢en ¢as in polni delovni ¢as vsaj enega pooblas¢enega ocenjevalca vrednostni
nepremicnin.

— Pravilnik o merilih za ugotavljanje vrednosti stanovanj in stanovanjskih stavb (Ur.
1. RS, §t. 127/04 in 75/05) dolo¢a ugotavljanje vrednosti stanovanj in stanovanjskih
stavb glede na pravilnik predpisanega toCkovanja za potrebe dolocanja neprofitnih
najemnin. Tockovanje predstavlja obliko administrativno dolofenega ocenjevanja

vrednosti, ki ni v ni¢emer zasnovano na dolocilih standardov ocenjevanja vrednosti.

Slovenski inStitut za revizijo se je po Zakonu o revidiranju (ZRev-1, Ur. 1. RS, §t. 11/01)
leta 2002 vkljuéil v IVSC komite' ter prevzel Mednarodne standarde ocenjevanja vrednosti
in nato Se Hierarhijo standardov ocenjevanja vrednosti (Ur. 1. RS, §t. 47/04), ki
formalnopravno uveljavlja MSOV kot obvezne standarde ocenjevanja vrednosti za

pooblascene ocenjevalce vrednosti nepremicnin.

! International Valuation Standards Committee s sede’em v Londonu. Spletna stran:

http://www.ivsc.org.

3.2 Hierarhija standardov ocenjevanja vrednosti

V skladu z navedenim je Slovenski inStitut za revizijo za svoje potrebe oblikoval hierarhijo

standardov ocenjevanja vrednosti (v nadaljevanju Hierarhija), ki je zasnovana tako, da
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opredeljuje tri temeljne ravni standardov, oznacene z arabskimi Stevilkami, v okviru katerih
so opredeljene ustrezne ravni, oznacene s Crkami. S temi ravnmi so doloCene prioritete
standardov, tako da se v primeru nasprotja med standardom na prvi ravni in standardom na
drugi ravni uporabi standard na prvi ravni, v primeru nasprotja med standardi iste temeljne

ravni, pa se uporabijo vi§je razvrsceni standardi.

Standardi na prvi ravni obsegajo zakonodajo, ki se nanaSa na podrocje ocenjevanja vrednosti.
Predvsem se to nanaSa na Zakon o revidiranju kot krovni zakon na podro¢ju ocenjevanja
vrednosti in na zakone ter druge akte, ki jih predpisujejo drZavni organi in se nanaSajo na
podro¢je ocenjevanja vrednosti. Zakonom, ki urejajo ocenjevanje vrednosti, takoj sledijo
MSOV, ki so na ta nacin »uzakonjeni« v slovenski stroki ocenjevanja vrednosti kot krovni in
obvezni standardi ocenjevanja vrednosti v oZjem pomenu besede. MSOV se sproti
spreminjajo in dopolnjujejo, tako da je treba vedno upoStevati tiste, ki so veljavni v Casu
izdelave ocene vrednosti. Trenutno je v veljavi osma izdaja MSOV iz julija leta 2007. Z
uveljavitvijo MSOV pa nismo ukinili Slovenskih poslovnofinan¢nih standardov (SPS), ki
tako Se vedno veljajo in so uvrsceni v prvo temeljno raven Hierarhije. Kot obvezni standard je
s Hierarhijo »uzakonjen« tudi Kodeks poklicne etike ocenjevalca vrednosti. Uporaba
standardov na prvi ravni Hierarhije je za pooblas¢ene ocenjevalce vrednosti obvezna. Kljub
temu, da so zakonske podlage ocenjevanja vrednosti in MSOV na isti hierarhi¢ni ravni, lahko
v praksi pride do kolizije med posameznim predpisom in MSOV. V tak$nih primerih je treba
najprej upoStevati zakonske akte, standarde ocenjevanja vrednosti pa uporabiti tako, da z
ustrezno vrsto vrednosti in uporabljenimi metodami zadostimo zakonskim predpisom, pri tem
pa razkrijemo vse odmike od standardov ocenjevanja vrednosti, ki jih uporabljeni zakonski

akt zahteva.

Na drugi temeljni ravni so predstavljeni standardi, pojasnila strokovnega sveta InStituta in
njihova metodoloska gradiva in priro¢niki. Tako so v veljavi pojasnila strokovnega sveta
Instituta, objavljena v Uradnem listu. Metodoloska gradiva in priroc¢niki InStituta predstavljajo
podrobnejSe analitiéne obdelave posameznih podrocij ocenjevanja vrednosti. Standardi na
drugi ravni se izdajajo, da bi ocenjevalcem vrednosti pomagali pri izvajanju visje lezecih
standardov v Hierarhiji ali pri Sirjenju dobrih resitev. Nimajo veljave obveznih standardov,

vendar pa jih je z vidika strokovne skrbnosti ocenjevalca vrednosti smiselno uporabljati.
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Tretja temeljna raven obsega domaco in tujo strokovno literaturo ter sploSno sprejeta nacela
ocenjevanja vrednosti v tuji praksi, ki jih potrdi strokovni svet Instituta. Uporabljamo jih za
podpiranje in razSirjanje ter dodatno osvetljevanje doloc¢b visje leze¢ih standardov v Hierarhiji
oziroma kadar ni mozno pridobiti zadovoljivih odgovorov ali reSitev na prvi in drugi ravni
Hierarhije.

Mednarodni standardi ocenjevanja vrednosti predstavljajo prvo raven standardov ocenjevanja

vrednosti takoj za Zakonom o reviziji.

Ravni standardov vrednosti po Hierarhiji standardov ocenjevanja vrednosti so:

Prva raven

— Zakon o revidiranju (Uradni list RS, st. 11/01), avtenti¢na razlaga dolocb Zakona o
revidiranju,

— predpisi drzavnih organov, ki urejajo ocenjevanje vrednosti,

— Mednarodni standardi ocenjevanja vrednosti,

— Slovenski poslovnofinan¢ni standardi za ocenjevanje vrednosti (Ur. 1. RS, §t. 56/01;

6.7.2001),
— Kodeks poklicne etike ocenjevalca vrednosti (Revizor 5-6/99),
— standardi ocenjevanja vrednosti podjetij, nepremicnin ter strojev in opreme, ki jih

sprejema strokovni svet Instituta.

Druga raven

— Pojasnila strokovnega sveta InStituta:
® pojasnilo 1 k Slovenskim poslovnofinanénim standardom — Dajanje mnenj o
skladnosti poroc¢il o ocenjevanju vrednosti s Slovenskimi poslovnofinan¢nimi
standardi (Uradni list RS, §t. 40/03; 30. 4. 2003),
® pojasnilo 2 k Slovenskim poslovnofinan¢nim standardom — Obvezne priloge k
pisnim poro¢ilom o ocenjevanju vrednosti podjetij (Uradni list RS, st. 40/03;

30. 4. 2003),
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e pojasnilo 3 k Slovenskim poslovnofinancnim standardom — Podpis pisnega
porocila o ocenjevanju vrednosti (Uradni list RS, §t. 40/03; 30. 4. 2003),
e pojasnilo 4 k Slovenskim poslovnofinan¢nim standardom — PodrobnejSa vsebina
pisnega porocila o ocenjevanju vrednosti podjetij (Uradni list RS, §t. 40/03; 30. 4.
2003),
® pojasnilo 5 k Slovenskim poslovnofinanénim standardom — Izvid ocenjevanja
vrednosti,
® pojasnilo 6 — Ocenjevanje vrednosti stvarnega premoZenja drZzave in ob¢in,
— metodoloSka gradiva in priro¢niki InStituta,
— dr. Igor PSunder, mag. Milan Torkar: Ocenjevanje vrednosti nepremicnin, 1. zvezek,
— strokovne zbirke Slovenskega inStituta za revizijo (za podro¢je ocenjevanja vrednosti
nepremicnin),
— Bojan Praznik: Priro¢nik za ocenjevanje vrednosti podjetij, 3. zvezek Strokovne zbirke

Slovenskega inStituta za revizijo (za podroc¢je ocenjevanja vrednosti podjetij).

Tretja raven

— Domaca in tuja strokovna literatura,

— splosno sprejeta nacela ocenjevanja vrednosti v tuji praksi.

Vir: http://www.si-revizija.si/ocenjevalci/pravila_stroke.php.

3.3 Ocenjevalec oziroma cenilec vrednosti

V Sloveniji lahko izbiramo med sodnimi cenilci in pooblaS¢enimi ocenjevalci nepremicnin.
Tako se v Republiki Sloveniji pojavljajo cenilci na podro¢ju posredovanja pri prometu z
nepremic¢ninami ter cenilci za potrebe bank in zavarovalnic.

Cenilec vrednosti je starejSi in Ze uveljavljen naziv, medtem ko je pooblas¢eni ocenjevalec
vrednosti novej$i in Se precej nepoznan pojem. Gre torej za dva razlicna pojma, ki sta

obrazloZena v nadaljevanju.
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Sodni cenilci so odgovorni neposredno Ministrstvu za pravosodje, ki jih vodi v skladu z
Zakonom o sodiscih. Nac¢in imenovanja sodnih cenilcev podrobneje ureja Pravilnik o sodnih
izvedencih in sodnih cenilcih. Eden izmed pomembnejSih pogojev za imenovanje so
zahtevana strokovna znanja in prakticne izkus$nje, ki jih mora imeti kandidat. Kandidat mora
opraviti tudi poseben preizkus strokovnosti. Sodni cenilci in izvedenci se morajo ves Cas
izobrazevati, sicer izgubijo licenco. Vsak sodni cenilec in izvedenec ima svoj Zig in izkaznico,
s katero se izkaze. Svoje delo mora opravljati vestno, pri tem pa upoStevati ustrezno
zakonodajo. Svoje mnenje mora podati v pisni obliki do roka, ki ga dolo¢i sodis¢e ali stranka,
ki pa ne sme biti krajSi od 30 dni in ne daljSi od 60 dni. Za svoje delo prejme zakonsko
doloceno placilo. Sodni cenilci in izvedenci smejo cenitve opravljati le po narocilu sodisca.
Opravljajo lahko tudi cenitve nepremic¢nin drZave, pokrajin in obcin. Ministrstvo za

pravosodje jih imenuje za nedolocen cas.

PooblaS¢eni ocenjevalci vrednosti so osebe, ki so si po dolocbah 63. ¢lena Zakona o
revidiranju (ZRev-1, 11/2001) pridobile dovoljenje Slovenskega inStituta za revizijo za
opravljanje nalog ocenjevanja vrednosti nepremicnin. Slovenski inStitut za revizijo podeljuje

licence pooblaS¢enim ocenjevalcem vrednosti za dve leti.

Pooblasceni ocenjevalci vrednosti sodelujejo takrat, ko se ocenjujejo nepremicnine, ki so v
lasti drzave ali obCin, in pri vseh projektih prevrednotenja nepremicnin v skladu z
racunovodskimi standardi (Mihajlovi¢, 2004, 24).

Razlike med ocenjevalci in cenilci so naslednje:

- Tako eni kot drugi morajo imeti univerzitetno izobrazbo. Cenilci morajo imeti poleg
univerzitetne izobrazbe Se ustrezno strokovno znanje ter praktiCne sposobnosti in
izkusnje iz cenilskega dela, medtem ko za pooblas¢ene ocenjevalce vrednosti Zakon o
revidiranju tega ne doloca.

- Cenilci prejmejo zakonsko doloceno placilo. Placilo ocenjevalcev pa ureja Kodeks
poklicne etike ocenjevanja vrednosti. Kodeks med drugim doloca, da placilo za delo
nikakor ne sme biti pogojeno s samo vrednostjo cenitve in da se o placilu ne smejo

pogajati.



14

Lamberger, P. 2009. Usklajenost cenitvenih porocil z mednarodnimi standardi vrednotenja.
Dipl. nal. — UNL Ljubljana, UL, FGG, Odd. za gradbenistvo, Komunalna smer.

Ocenitev vrednosti nepremi¢nin ima argumentacijsko oziroma nezavezujoco naravo in

zato ne bi smelo biti formalnih razlik med ustreznostjo pooblas¢enih ocenjevalcev in

cenilcev.
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4 MEDNARODNI STANDARDI OCENJEVANJA VREDNOSTI

4.1 Splosno o Mednarodnih standardih ocenjevanja vrednosti (MSOV)

MSOV predstavljajo najboljSo prakso ocenjevanja vrednosti, zasnovano na sploS$no sprejetih
nacelih ocenjevanja vrednosti. MSOV dajejo v ve€ji meri ocenjevalcem napotke, kako naj
ravnajo v doloCenih situacijah, v manjsi meri pa pojasnjujejo, kako naj ocenjevalec uporablja
specificne metode oziroma postopke ocenjevanja in mu tako prepusc¢ajo svobodno izbiro
metode oziroma postopkov, ki jih bo uporabil za oceno premoZenja v okviru specificnega

namena in izbrane vrste vrednosti.

4.1.1 Zgodovina MSOV

Zacetek nastajanja stroke ocenjevanja vrednosti nepremicnin povezujem z letom 1834, ko so
v Angliji zakonsko uredili sluZnostno pravico in pravico prisilnega odkupa zemljis¢. Tega leta
je bila ustanovljena tudi prva stanovska organizacija v Londonu, ki je imela Sest ¢lanov. Bila
je predhodnica leta 1868 ustanovljenega Kraljevega inStituta pooblas¢enih ocenjevalcev
(Royal Institution of Chartered Surveyors — RICS), ki je Se danes ena najpomembnejSih
institucij na podro¢ju ocenjevanja vrednosti in najvec¢ja tovrstna organizacija na svetu z vec
kot 50.000 ¢lani, preteZno ocenjevalci vrednosti nepremi¢nin. RICS je bil vzorec za kasnejse
ustanavljanje tovrstnih institucij v ZDA. V tem obdobju so se v Angliji pricela tudi
ocenjevanja za davéne potrebe, ki so zahtevala strokovne ocenjevalce vrednosti. Za enega
izmed pionirjev na tem podro&ju velja Skot Smellie, ki je leta 1860 postavil standarde za
nacin ocenjevanja vrednosti na podlagi trznih primerjav (Praznik, 2007, 1). Na poslovnem
podro¢ju ni bilo vse do zgodnjih dvajsetih let prejSnjega stoletja nobenih aktivnosti,
povezanih z ocenjevanjem vrednosti. Leta 1922 pa je bil v okviru Nacionalne zveze
nepremicninskih svetov (National Association of Real Estate Boards — NAREB) ustanovljen
poseben oddelek ocenjevanja vrednosti. Aktivnost tega oddelka je zamrznila gospodarska
kriza vse do leta 1932, ko je 120 clanov ustanovilo Ameriski inStitut ocenjevalcev

nepremic¢nin (American Institute of Real Estate Appraisers — AIREA). Po gospodarski krizi se
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je tudi na poslovnem podro¢ju pojavila ve¢ja potreba po ocenjevanju vrednosti nepremicnin,
kar je v ZDA leta 1935 privedlo do ustanovitve ZdruZenja ocenjevalcev nepremic¢nin (Society
of Real Estate Appraisers). Leto kasneje je bilo ustanovljeno AmeriSko zdruZenje
ocenjevalcev (American Society of Appraisers — ASA), ki je sprva zdruZevalo le ocenjevalce
vrednosti nepremicnin, danes pa je najvefja in najpomembnejSa institucija, ki zdruzuje
ocenjevalce vrednosti vseh vrst (danes ima ASA okoli 6000 ¢lanov v ve¢ kot 40 drzavah

sveta) (Praznik, 2007, 1).

S¢asoma je prihajalo vedno bolj do spoznanja, da je ocenjevanje vrednosti stroka, ki ima v
trznem gospodarstvu, ki temelji na zasebni lastnini, skupna temeljna izhodiS¢a ne glede na to,
za kaksno vrsto premoZenja gre. Ta izhodisc¢a temeljijo na poslovnofinancnih zakonitostih, po
katerih je vrednost premoZenja odvisna od donosa, ki ga zagotavlja njegovemu lastniku
oziroma imetniku. Leta 1987 so bili sprejeti prvi standardi ocenjevanja vrednosti za vse
discipline. Enotni standardi prakse poklicnih ocenjevalcev (Uniform Standards of
Professional Appraisal Practice — USPAP), ki jih izdaja Ustanova ocenjevalcev (Appraisal
Foundation), so predstavljali tudi temeljno osnovo za standarde ocenjevanja vrednosti v
drugih drzavah, tako tudi za Slovenske poslovnofinan¢ne standarde 1, 2 in 3 (v nadaljevanju
SPS), ki se nanaSajo na ocenjevanje vrednosti podjetij, nepremiCnin ter strojev in opreme
(Praznik, 2007, 2). S hitrim gospodarskim razvojem v svetu in vedno vecjo globalizacijo so se

pojavile tudi potrebe po internacionalizaciji standardov ocenjevanja vrednosti.

Koncem sedemdesetih let prejSnjega stoletja so se priceli pogovori ¢lanov strokovnega sveta
RICS s predstavniki ASA in z drugimi ameriSkimi organizacijami s podrocja ocenjevanja
vrednosti o zasnovi Mednarodnih standardov ocenjevanja vrednosti (v nadaljevanju MSOV).
Rezultat je bila ustanovitev organa leta 1981 z imenom Svet za mednarodne standarde
ocenjevanja vrednosti sredstev (The International Assets Valuation Standards Committee —
TIAVSC), ki se je sprva ukvarjal le s problematiko ocenjevanja vrednosti nepremicnin,
kasneje pa je svojo aktivnost razsiril tudi na ocenjevanje vrednosti drugih vrst premozenja in
se leta 1994 preimenoval v Svet za mednarodne standarde ocenjevanja vrednosti
(International Valuation Standards Committee — [IVSC) (Praznik, 2007, 2). Le-ta je do danes
izdal Ze osem izdaj MSOV, zadnjo, sedaj veljavno, julija leta 2007. MSOV so standardi, ki

obsegajo vse discipline ocenjevanja vrednosti, njihova posebnost pa je, da predstavljajo tudi



Lamberger, P. 2009. Usklajenost cenitvenih porocil z mednarodnimi standardi vrednotenja. 17
Dipl. nal. — UNL Ljubljana, UL, FGG, Odd. za gradbenistvo, Komunalna smer.

vezni Clen z racunovodskimi standardi, ki v zadnjem c¢asu vpeljujejo inStitut poStene
vrednosti, ki zahteva ocenjevanje trZznih vrednosti sredstev kot podlago za njihovo

ovrednotenje v poslovnih knjigah.

V vseh drzavah clanicah Sveta za MSOV velja, da zahteva ocenjevanje vrednosti
nepremic¢ninskih pravic posebno izobrazevanje, usposabljanje in izkusnje. Tako kot pojav
strokovnih institucij ocenjevanja vrednosti na nacionalni ravni potrjuje potrebo trga po
pristojnih in visoko eticnih ocenjevalcih vrednosti v vsaki drzavi, pa globalizacija
premozenjskih trgov in ustanovitev Sveta za MSOV izrazata potrebo trga, da ocenjevalci

vrednosti uporabljajo po vsem svetu usklajene metode.

Leta 2001 je bil sprejet Zakon o revidiranju (ZRev-1, Ur. 1. RS, $t. 11/01), ki je dal podro¢ju
ocenjevanja vrednosti nepremi¢nin novo podlago za delovanje in javna pooblastila. Vsi
preizkuSeni ocenjevalci vrednosti nepremicnin, ki so bili na dan uveljavitve tega zakona
vpisani v register InStituta za revizijo, so pridobili dovoljenje za opravljanje nalog
pooblasc¢enega ocenjevalca vrednosti nepremi¢nin. Na podlagi ZRev-1 so bili v Uradnem listu
objavljeni Slovenski poslovnofinan¢ni standardi. InStitut za revizijo (v nadaljevanju InStitut)
je dobil pravnoformalne pristojnosti na podroc¢ju standardizacije, izobrazevanja, podeljevanja
dovoljenj in nadzora dela pooblas¢enih ocenjevalcev vrednosti nepremi¢nin. Na letni
skupsc¢ini IVSC v Bruslju 18. septembra 2002 je bila Slovenija preko InStituta kot svojega
predstavnika sprejeta v polnopravno Clanstvo IVSC. S tem se je pridruzila drzavam, ki
uveljavljajo MSOV v praksi ocenjevanja vrednosti in si tako zagotovila temelje za doseganje
vi§je strokovne ravni na tem podroc¢ju. Institut je sprejel in izdal nove standarde ocenjevanja
vrednosti z aktom Hierarhija standardov ocenjevanja vrednosti (Ur. 1. RS, st. 47/04), ki
formalnopravno uveljavlja MSOV kot obvezne standarde ocenjevanja vrednosti za

pooblascene ocenjevalce vrednosti nepremicnin.

4.1.2 Organiziranost MSOV

MSOV so organizirani tako, da vsebujejo naslednja klju¢na poglavja in podpoglavja:

- Uvod podaja kratek zgodovinski pregled MSOV, organiziranost IVSC in strukturiranost
MSOV.
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- Uvod v standarde uvrs$¢a ocenjevanja vrednosti v dve kategoriji: tista, ki so pripravljena
na osnovi trzne vrednosti, in tista, pripravljena na osnovah, ki niso trzne vrednosti.

- Splosne zasnove in nacela ocenjevanja vrednosti obravnavajo osnovne pravne,
gospodarske in konceptualne okvire ter nacela, na katerih temelji stroka ocenjevanja
vrednosti in njeni standardi.

- Kodeks vedenja obravnava eti¢na nacela in zahteve glede pristojnosti in kvalifikacij
ocenjevalcev.

- Vrste premozenja po MSOV so:

¢ nepremicninske pravice,
e premicnine,

® podjetja in

¢ financne pravice.

- Standardi; standarda 1 in 2 obravnavata trzno vrednost in osnove ocenjevanja, ki niso
trzne vrednosti. Standard 3 obravnava porocanje o ocenjevanju vrednosti.

- Uporabe; uporaba 1 obravnava ocenjevanje vrednosti za racunovodsko porocanje,
uporaba 2 pa ocenjevanje vrednosti, povezano z dajanjem posojil.

- Pojasnjevalne opombe dajejo napotke pri posebnih zadevah ocenjevanja vrednosti.
Dopolnjujejo in razsirjajo standarde in uporabe na naslednjih podrocjih:

e ocenjevanje vrednosti nepremic¢ninskih pravic,

® ocenjevanje vrednosti najemnih pravic,

® ocenjevanje vrednosti proizvajalne in druge opreme,

® ocenjevanje vrednosti neopredmetenih sredstev,

e ocenjevanje vrednosti premicnin,

e ocenjevanje vrednosti podjetij,

e obravnavanje nevarnih in strupenih snovi pri ocenjevanju vrednosti,

¢ nabavnovrednostni nacin ocenjevanja vrednosti za raunovodsko porocanje,

* metoda diskontiranega denarnega toka pri ocenjevanju trznih in netrZnih
vrednosti,

® ocenjevanje vrednosti vrst premoZenja v kmetijstvu,

e pregledovanje ocenjevanj vrednosti,

e ocenjevanje vrednosti premoZenja s posebnim trgovalnim namenom,
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® mnozi¢no ocenjevanje za obdavcitev premozenja,
e ocenjevanje vrednosti premoZenja v ekstraktivnih panogah.
- »Bela listina« obravnava nekatere posebne vidike ocenjevanja vrednosti na porajajocCih
se trgih.

- Pojmovnik vkljucuje klju¢ne pojme ocenjevanja vrednosti in njihove definicije.

UVOD, SVET ZA M5OV, CILJI IN ORGANIZIRANOST M50V, ZASNOVE, KI TEMELJIIO NA SPLOSNO
SPREJETIH NACELIH OCENJEVANJA VREDNCSTI

KODEKS VEDENJA

VRSTE NEPREMICNINSKE FINANENE PRAVICE
PRAVICE PREMIZNINE PoDJeT A
Hvonv MSOW 1.2 3
STANDARDI STaNDARD 1 o STANDARD 2 STANDARD 3
TRZNA VREDNOST KOT ODLAE"; KI HISO POROCANJE ©
PODLAGA OCENJEVANJA TRZNA VREDNOST QCENJEVANJU
VREDNOSTI VREDNOSTI
Natim MNUOV 1 MNUOV 2 MNUOV 3
UPORABE OCENJEVANJE OCENJEVANJE OCENJEVANJE
VREDNOSTI ZA VREDNOSTI ZA NAMENE VREDNOSTI SREDSTEV
RACUNOVODSKO ZAVAROVANEGA JAVNEGA SEKTORJA
POROCANJE POSOJANIA
POJASNJEVALNE 0 OCENJEVANJE OCENJEVANJE
CENJEVANJE !
VREDNOST! OCENJEVANJE VREDNOSTI VREDNOSTI OCENJEVANJE
NEPREMICNINSKIH VREDNOSTI PROIZVAJALNE IN | |NEOPREDMETENIH || VREDNOSTI
PRAVIC NAJEMNIH PRAVIC | | DRUGE GPREME SREDSTEV PREMIGNIN
OBRAVNAVANJE NABAVNOVREDNDSTNI
QCENJEVANIE EKODLIIVIH IN NACIN ZA DCF zaTREND CEENJEVRNJE
VREDNOSTI STRUPENIH SNOVI RACLUNOVODSKD ZASNOVANA OCENJEVANJA Kﬁi‘iﬂ"lﬁiﬂﬁ
PODJETL PRI OCENJEVANJU POROCANIE tDRC# VREDMOSTI IN ANALIZE PREMOZENIA
VREDNOSTI NALOZB
PREGLEDOVANJE | |OCENJEVANJE VREDNOSTI MNOZIENO OCENJEVANJE CCENJEVANIE
GCENJEVANI PREMOZEN.A, OCENJEVANJE VREDNOSTI VREDNOSTI
VREDNOSTI POVEZANEGA § VREDNOSTI ZA PREMOZENJAV ZGODOVINSKEGA
TRGOVANJEM OBDAVEITEV EKSTRAKTIVNIH PREMOZENJA
DODATEK PoJMOVNIK

Slika 2: Organiziranost mednarodnih standardov (vir: Mednarodni standardi ocenjevanja

vrednosti, 2007,

17)
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4.2 Vsebina MSOV

MSOV so strukturirani tako, da sicer vsebujejo posamezne standarde in pojasnjevalne
opombe kot lo¢ena poglavja, vendar je vsako od teh poglavij sestavni del celote. Zato je
treba MSOV obravnavati kot celoto in ne kot skupek posameznih delov ter jih tudi brati in
izvajati v praksi kot celoto. Vsako ocenjevanje vrednosti, ki temelji na MSOV, mora

ustrezati vsem njihovim delom.

4.2.1 Vrste premozZenja

MSOV obravnavajo naslednje vrste premoZenja:

nepremicninske pravice,

premicnine,

podjetja in

finan¢ne pravice.

Nepremicninska pravica je pravica do nepremicnine. Ta pravica je obiCajno zapisana v uradni
listini, na primer v dokumentu o lastniStvu ali najemu. Zato je premozZenje pravna zasnova,
razli¢na od nepremicnine, ki predstavlja fizicno sredstvo. Nepremicninske pravice vkljucujejo
vse pravice, upravic¢enja in koristi, povezane z lastniStvom nepremicnin. V nasprotju s tem pa
nepremicnine vkljucujejo zemljiS€e samo, vse predmete, ki se naravno pojavljajo na zemlji, in

vse predmete, povezane z zemljo, kot so zgradbe in izboljSave zemljiSca.

Kombinacijo vseh pravic, povezanih z lastniStvom nepremicninskih pravic, imenujemo
svezenj pravic. Te pravice vkljucujejo pravico do uporabe, zasedbe, vpisa, prodaje, najema,
zapustitve (v oporoki), izrocitve ali do izbire uveljavljanja katere koli ali nobene od zgoraj

navedenih pravic.

Kadar govorimo o ocenjevanju vrednosti nepremicnin, se ocenjuje po MSOV lastniStvo
nepremicnine in ne nepremicnina kot fizi¢na enota. Ocenjevanje vrednosti nepremicninskih
pravic se opravlja iz Stevilnih razlogov, ki vkljucujejo kategorije, kot so racunovodsko

porocanje, transakcije, povezane s prenosi lastniStva, posojila in hipoteke, ki jih je treba
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zavarovati s premozenjem, pravni spori, davéne zadeve ter svetovanje ali odloCanje o

nalozbah. Najpogosteje ocenjujemo trzno vrednost nepremicninskih pravic in to v primerih:

ocenjevanja vrednosti nepremi¢nin kot dolgorocnih sredstev, pripravljena za

racunovodske izkaze in z njimi povezane obraCune, da bi prikazali podlage za doloCanje

njihovih poStenih vrednosti;

- ocenjevanja vrednosti kot pomoc¢ za potencialnega kupca pri dolo¢anju ponudbe, kot
pomo¢ potencialnemu prodajalcu pri ugotavljanju sprejemljive ponudbene cene ali pa
kot pomoc¢ obema strankama pri dolo¢anju prodajne cene za predlagano transakcijo;

- ocenjevanja vrednosti za doloCanje osnove za reorganizacijo ali zdruZitev lastniStva
razli¢nih vrst premoZenja;

- ocenjevanja vrednosti, zahtevana za oceno vrednosti poroStvenega premozenja,
ponujena za predlagano hipotekarno posojilo ali za doloCanje osnove za zavarovanje ali
porosStvo posojila, kritega s premoZenjem;

- ocenjevanja vrednosti, opravljena pri prisilnem prevzemu (pravica prisilnega

odkupa/razlastitveni postopki), pravnih sporih ali arbitrazi, ki vkljuuje spore o

pogodbah in delnih upravicenjih ter poravnave Skod kot posledic okoljskih nesrec ali

krsitev.

Pri vsakem ocenjevanju vrednosti nepremicninskih pravic je treba doloCiti ustrezne
znacilnosti premoZenja, ki vkljucujejo:
- lokacijo, fizi¢ni in pravni opis, gospodarske lastnosti ali lastnosti ustvarjanja donosov;
- nepremicninske pravice (svobodno lastniStvo, popolno lastnino zemljiS¢a, danega v
najem, najemno pravico, podnajemno pravico), ki jih je treba oceniti;
- vse premicnine, najemnikovo opremo ali neopredmetena sredstva, ki ne spadajo med
nepremicninske pravice, vendar so vklju¢ena v ocenjevanje vrednosti;

- vse poznane sluZnosti, omejitve, obremenitve, najeme, zaveze, davéne obremenitve.

Na ocenjevanja vrednosti nepremic¢ninskih pravic lahko vplivajo posebne okolis¢ine, kot so:
- zahteva za proucitev zdruZitve posestev (vrednost povezav) ali loCevanje pravic do
premoZenja (vrednost sestavin);
- vplivi moznih sprememb namembnosti in razvoja infrastrukture, na primer Siritev

sistemov javnih podjetij ali dostopnih koridorjev;
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- depresivni trgi, za katere so znacilni Sibko povprasSevanje, kopicenje zalog in redke
prodajne transakcije, pri katerih bi bilo teZko podpreti ocene trzne vrednosti na podlagi
tekocCih ali preteklih dokazov. V takih okolis¢inah se pozornost udelezencev na trgu

lahko preusmeri na druge pokazatelje vrednosti ali kakovosti premoZenja.

Obstajajo trije nacini ocenjevanja vrednosti nepremicninskih pravic:
- nacin primerljivih prodaj,
- nacin kapitalizacije donosa in

- nabavnovrednostni nacin.

Ocenjevalec vrednosti bo obi¢ajno uskladil rezultate, ki izhajajo iz dveh ali ve¢ naStetih
nacinov. Premicnine se nanasajo 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.

Primeri premic¢nin vkljucujejo pravice do:

- prepoznavnih, prenosnih in opredmetenih predmetov, ki so na splo§no poimenovani kot
osebni, npr. pohistvo, zbirke in naprave;

- kratkoroc¢nih sredstev podjetja, trgovinskih popisov premoZenja in zalog;

- pritiklin, imenovanih tudi najemnikova oprema (notranja oprema in instalacije);

- do posebnih, nestalnih zgradb, strojev in opreme (proizvajalna oprema in stroji).

MSOV v okviru premi¢nin obravnavajo tudi:

- (Cisti obratni kapital in vrednostnice ali Cista kratkoro¢na sredstva, ki jih opredeljujejo
kot vsoto likvidnih sredstev, zmanjSanih za kratkorocne obveznosti;

- neopredmetena sredstva kot pravice do neopredmetenih enot, ki vkljucujejo pravico do

povracila dolgov in pravico do dobicka iz ideje.

Ocenjevanja vrednosti premic¢nin so lahko sestavni del vec¢jih nalog, kot je npr. ocenjevanje
vrednosti podjetja. Premi¢nine se ocenjujejo v skladu s trzno vrednostjo, vrednostjo ostanka
ali vrednostjo ob prisilni prodaji. Pri ocenjevanju vrednosti poslovnih sredstev mora

ocenjevalec vrednosti upostevati dejstvo, ali je treba taka sredstva oceniti kot del delujocega
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podjetja ali kot loCena sredstva. Tudi pri ocenjevanju vrednosti premi¢nin uporabljamo tri
nacine, omenjene pri nepremicninskih pravicah. Pri nekaterih nalogah bo moral ocenjevalec
vrednosti dolociti stopnjo fizi¢ne obrabe, funkcionalnega in gospodarskega zastaranja, ki
prizadeva premicCninske predmete. Taka doloCitev bo upoStevala tudi preostalo dobo
gospodarne uporabe zgradbe, s katero je povezana premic¢nina.

Podjetje je trgovska, industrijska, storitvena ali naloZbena enota, ki opravlja gospodarsko
dejavnost. Podjetja so obicajno dobickonosne 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 znacilno, da bo nadaljevala
poslovanje v predvidljivi prihodnosti, brez namena ali potrebe po likvidaciji ali pomembni

okrnitvi obsega poslovanja.

Razlogi za ocenjevanje vrednosti podjetij so lahko:
- nakup in prodaja posameznega podjetja, poslovna zdruzitev ali ocena vrednosti
delniSkega kapitala druzbe v lasti delnicarjev podjetja;
- ocenitev vrednosti podjetij kot osnova razporeditve in izraZzanja vrednosti pri uporabi pri
razli¢nih sredstvih podjetja;
- ocenitev vrednosti podjetij kot osnova za oceno viSine zastaranja posebnih osnovnih

sredstev podjetja.

Pri ocenjevanju vrednosti podjetja mora ocenjevalec vrednosti jasno dolo€iti 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. LastniSki deleZ je lahko nerazdeljen,
razdeljen med delniarje in/ali vkljuCuje vecinski in manjSinski delez. Za ocenjevanje
vrednosti podjetja se uporabljajo trije nacini, in sicer:

- nacin trznih primerjav,

- nacin kapitalizacije donosa in

- na sredstvih zasnovan nacin.
Ocenjevalci vrednosti obicajno usklajujejo indikacije, ki izhajajo iz dveh ali ve¢ nacinov in

povezanih metod.
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Finan¢ne pravice v premoZenju izvirajo iz pravne delitve lastniSkih pravic v podjetjih in
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 doloCenem
obdobju ali iz ustvarjanja naloZbenih inStrumentov, zavarovanih z vloZenimi

nepremic¢ninskimi sredstvi.

MSOV obravnavajo kot finan¢ne pravice naslednje kategorije:

osebne druzbe, kot so druzbe z neomejeno odgovornostjo in komanditne druzbe;

- konzorciji in skupni podvigi;

- opcije;

- naloZbe v nepremicnine prek lastniStva vrednostnic ali inStrumentov za zavarovanje
tako dolga kot lastniSkega kapitala (sekuritizirani naloZbeni inStrumenti).

Finan¢ne pravice so neopredmetena sredstva in lahko vkljucujejo:

- pravice, neloCljivo povezane z lastniStvom podjetja ali premoZenja, namenjenega
uporabi, zasedbi, prodaji, najemu ali upravljanju;

- pravice, dolofene v pogodbi, ki podeljuje opcijo do nakupa, ali najem, ki vsebuje

nakupno opcijo, torej, ali jo bomo izkoristili ali ne;

- pravice, povezane z izdanim vrednostnim papirjem (ali ga bomo zadrZzali ali prodali).

MSOV opredeljujejo opcijo kot sporazum, ki dopus¢a moznost ponudbe za nakup, prodajo ali
najem premoZenja za dolo¢eno obdobje in po navedeni ceni. Opcija ustvarja pogodbeno
pravico, katere izvedba je na splosno odvisna od izpolnitve dolo¢enih pogojev. In kon¢no 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, pogosto pa
vsebujejo dolocilo, da se nekateri deli vseh placanih najemnin pripiSejo k nakupni ceni.
Vrednost skupka vseh razli¢nih finan¢nih pravic v premoZenju je lahko visja ali niZja od vsote
posameznih pravic v tem premozenju. Vrednost 100-odstotnega lastniSkega deleza v podjetju,
ki ustvarja donose, bo verjetno presegel skupno vrednost manjSinskih delezev v premoZenju.
Pri nalogah, ki vkljuCujejo finan¢ne pravice, mora ocenjevalec vrednosti jasno in natancno
dolociti lastniski delez, ki se ocenjuje, in sicer vecinski ali manjSinski lastniski delez v

podjetju ali premoZenju, pogodbeno pravico ali vecinski ali manjSinski lastniski delez v



Lamberger, P. 2009. Usklajenost cenitvenih porocil z mednarodnimi standardi vrednotenja. 25
Dipl. nal. — UNL Ljubljana, UL, FGG, Odd. za gradbenistvo, Komunalna smer.

sekuritizirani nepremic¢ninski 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.

Za ocenjevanje vrednosti premoZenja v lastniStvu druZzb so primerni vsi trije nac¢ini, omenjeni

pri ocenjevanju vrednosti podjetij.

4.2.2 Vrste vrednosti

V nadaljevanju navajam terminologijo po slovenskem prevodu MSOV.
MSOV razvrs¢ajo vrednosti v dve skupini:
- trzno vrednost, ki jo obravnava MSOV 1,

- netrZne vrednosti, ki jih obravnava MSOV 2.

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 trZzenju, pri kateri sta stranki delovali seznanjeno,

previdno in brez prisile.

TrZzna vrednost se pojmuje kot vrednost sredstva, ocenjenega ne glede na stroske prodaje ali
nakupa in brez poraduna pripadajo¢ih davkov. Ceprav veéina strokovnih ocenjevanj
vrednosti, Se posebej ocenjevanja vrednosti sredstev za ra¢unovodsko porocanje, obravnava
trzno vrednost, obstajajo okolisCine, ki zahtevajo podlage, ki niso trzne vrednosti. Bistvenega
pomena je, da ocenjevalec vrednosti in uporabniki ocenitev vrednosti jasno razumejo razliko
med ocenjevanji vrednosti, ki temeljijo na trZni in netrZni vrednosti, in med ucinki (¢e do njih
pride), ki jih imajo razlike med temi zasnovami na uporabnost ocenjevanja vrednosti. MSOV
med vrednosti, ki niso trzne, uvrs¢ajo naslednje:

- Vrednost pri uporabi je vrednost, ki jo ima doloeno premoZenje pri dolo¢enem nacinu
uporabe za dolofenega uporabnika in zato ni povezana s trgom. Ta vrsta vrednosti je
osredoto¢ena na vrednost, ki jo to doloeno premoZenje prispeva k enoti, katere del je,
ne da bi upostevali najgospodarnejSo uporabo ali denarni znesek, ki bi ga ob prodaji

lahko iztrzili. Racunovodska opredelitev vrednosti pri uporabi je sedanja vrednost
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ocenjenih prihodnjih denarnih tokov, za katere se pri¢akuje, da se bodo pojavili pri
nadaljnji uporabi sredstva in iz njegove odtujitve ob koncu njegove dobe koristnosti. V
nasprotju z vrednostjo pri uporabi je vrednost v menjavi tista, ki jo prizna trg, na
katerem pride hipoteticno ali namiSljeno do menjave lastniStva sredstva, in na kateri
temelji trzna vrednost. Le po naklju¢ju bi bila vrednost pri uporabi enaka trZni
vrednosti. Vrednost pri uporabi nekega premozenja bi bila najverjetneje visja od trzne
vrednosti, ¢e bi poslujoCe podjetje premozenje lahko wuporabilo koristneje in
dobickonosneje kot obicajni proizvajalec enakega proizvoda ali storitve. Po drugi strani
pa bi bila vrednost pri uporabi lahko niZja od trzne vrednosti, kadar podjetje ne bi
izkoristilo maksimalne zmogljivosti in ucinkovitosti sredstva. Vrednost pri uporabi bi
bila lahko tudi visja od trZzne vrednosti, ¢e bi imelo podjetje v lasti posebne proizvajalne
pravice, izredne pogodbe, edinstvene patente in licence, doloeno strokovno znanje,
posebno dobro ime in druga neopredmetena sredstva, ki ne bi bila prenosljiva na
drugega lastnika.

- Vrednost za nalozbenika je vrednost premozenja za doloCenega naloZbenika ali skupino
nalozbenikov za doloCene naloZbene cilje. Ta subjektivna zasnova povezuje doloceno
premozZenje z dolo¢enim nalozbenikom, skupino nalozbenikov ali enoto z dolo¢ljivimi
naloZbenimi cilji in/ali sodili. Vrednost za naloZbenika premoZenjskega sredstva je
lahko visja ali niZja od trZne vrednosti premozZenjskega sredstva, vendar pa lahko trzna
vrednost izraza Stevilne posamezne ocene vrednosti za nalozbenika dolocenega
premozZenjskega sredstva.

- Vrednost delujocega podjetja je vrednost podjetja kot celote. Zasnova vkljucuje
ocenjevanje vrednosti stalno poslujocega podjetja, v okviru katerega je mozno vrednost
delujoCega podjetja razdeliti in razporediti na sestavne dele, ki prispevajo k celoti,
vendar nobeden od njih sam zase ne predstavlja podlage za trzno vrednost, pa¢ pa
temelji na njihovi vrednosti pri uporabi. Zasnova delujocega podjetja se torej nanaSa
samo na premozenje, ki je sestavni del podjetja ali enote.

- Zavarovana vrednost je vrednost premozenja, doloCena v opredelitvah, ki jih vsebuje
zavarovalna pogodba ali polica.

- Ocenjena, odmerjena ali obdavc¢ljiva vrednost je vrednost, ki temelji na opredelitvah, ki
jih vsebujejo merodajni zakoni, povezani z ocenjevanjem, odmerjanjem in/ali

obdavéenjem premoZenja. Ceprav nekatere sodne oblasti lahko navajajo trzno vrednost
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kot ocenjevalno podlago, pa lahko metode, uporabljene za oceno vrednosti, dajejo
rezultate, ki se razlikujejo od trzne vrednosti, kakor je opredeljena v MSOV 1.
Ocenjene, odmerjene ali obdavcljive vrednosti torej ne moremo pojmovati tako, da bi
bila enaka trZzni vrednosti, opredeljeni v MSOV 1, razen, Ce je izrecno drugace
navedeno.

- Vrednost ostanka je vrednost premozenja, ki izkljuCuje zemljis¢e, ki bi bilo brez
posebnih popravil ali adaptacij prodano za material, ki ga vsebuje, in ne zaradi
neprekinjene uporabe. K tej vrednosti lahko dodamo kosmate ali Ciste stroSke odtujitve
in je tako kasneje lahko enaka Cisti iztrZljivi vrednosti, kot jo poznajo racunovodski
standardi, npr. pri zalogah. Vrednost ostanka ne pomeni, da premoZenje nima nobene
dobe koristnosti ali uporabnosti. PremoZenje, ki je prodano po vrednosti ostanka, je
mozno obnoviti, spremeniti za podoben ali razli¢en nacin uporabe ali pa ga je mozZno
uporabiti za rezervne dele za druge vrste premoZenja, ki se Se vedno uporabljajo. Druga
skrajnost vrednosti ostanka pa lahko predstavlja vrednost odpadka ali vrednost za
reciklazo.

- Likvidacijska vrednost ali vrednost pri prisilni prodaji je znesek, ki ga lahko razumno
prejmemo za prodajo premoZenja v dolo¢enem ¢asovnem obdobju, ki je prekratko, da bi
izpolnjevalo Casovno obdobje trZenja, ki ga zahteva opredelitev trzne vrednosti. V
nekaterih drzavah lahko vrednost pri prisilni prodaji vkljucuje tudi nevoljnega
prodajalca in kupca ali kupce, ki kupujejo dobro obvesceni o slabostih prodajalca.
Zaradi narave in obsega subjektivnih in domnevnih predpostavk, ki jih je treba
pripraviti pri oblikovanju takega mnenja, predvidevanja ocenjevalca vrednosti na
splosno niso enostavna.

- Posebna vrednost je pojem, povezan z neobicajno sestavino vrednosti, ki presega trzno
vrednost. Posebna vrednost se na primer lahko pojavi zaradi fizi¢ne, funkcionalne ali
gospodarske povezave premoZenja z nekim drugim premoZenjem, kot je sosednje
premoZenje. Gre za prirastek vrednosti, ki bi bil primeren za doloCenega lastnika ali
uporabnika ali predvidenega lastnika ali uporabnika premoZenja, ne pa za trg nasploh;
torej je posebna vrednost primerna samo za kupca s posebnim namenom. Vrednost
povezav, prirastek vrednosti zaradi zdruzitve dveh ali ve¢ upravi¢enj do premoZenja,
predstavlja svojstven primer posebne vrednosti. Posebna vrednost je lahko povezana s

sestavinami vrednosti delujoCega podjetja in z naloZbeno vrednostjo. Ocenjevalec
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vrednosti mora zagotoviti, da se sodila, uporabljena za ocenjevanje vrednosti takih vrst
premoZenja, razlikujejo od tistih, ki se uporabljajo za oceno trzne vrednosti, tako da
razjasni vse posebne predpostavke, ki jih je uposteval.

- Hipotekarna kreditna vrednost je vrednost premoZenja, kot ga oceni ocenjevalec
vrednosti s previdno oceno prihodnje prodajljivosti premoZenja, ob upoStevanju
dolgoro¢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 Spekulativnih sestavin. Hipotekarna posojilna

vrednost mora biti dokumentirana na razumljiv in jasen nacin.

4.2.3 Porocanje o ocenjevanju vrednosti

PoroCanje o ocenjevanju vrednosti obravnava MSOV 3. Ocenjevalec vrednosti sporoc¢a o
ocenjevanju vrednosti v obliki poro€ila ocenjevanja vrednosti. Poro¢ilo o ocenjevanju
vrednosti navaja sklep o vrednosti. Vsebuje ime ocenjevalca vrednosti in datum ocenjevanja
vrednosti. Identificira premoZenje in premozenjske pravice, ki so predmet ocenjevanja
vrednosti, podlage ocenjevanja vrednosti in nameravano uporabo ocenjevanja vrednosti.
Razkriva vse temeljne predpostavke in omejitvene pogoje, doloCa datuma ocenjevanja in
porocanja, opisuje obseg pregleda, sklicuje se na uporabnost teh standardov in potrebnih

razkritij ter vsebuje podpis ocenjevalca vrednosti.

MSOV 3 opredeljuje porocilo o ocenjevanju vrednosti kot dokument, ki belezi navodila za
nalogo, podlago in namen ocenjevanja vrednosti in rezultate analize, ki je vodila do mnenja o
vrednosti. PoroCilo o ocenjevanju vrednosti lahko pojasnjuje 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.

Vsako porocilo o ocenjevanju vrednosti mora:

- jasno in natan¢no dolocati sklepe ocenjevanja vrednosti na nacin, ki ni zavajajoc;
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- identificirati naro¢nika, nameravani nacin uporabe ocenjevanja vrednosti in ustrezne
podatke:

e datum, na katerega se nanaSa ocena vrednosti,
e datum porocila in
e datum pregleda;

- dolociti podlago ocenjevanja vrednosti, vklju¢no z vrsto in opredelitvijo vrednosti; o
trzni vrednosti in netrzni vrednosti je treba porocati lo¢eno, ko se kateri koli sestavni del
ocenjuje na podlagi, ki ni trzna vrednost;

- identificirati in opisati:

e premoZenjske pravice ali upravicenja, katerih vrednost je treba oceniti,

¢ fiziCne in pravne znacilnosti premoZenja ter

¢ skupine premoZenja, vklju¢ene v ocenjevanje vrednosti, ki ne sodijo v primarno
skupino premozenja;

- opisati obseg dela, uporabljenega za razvoj ocenjevanja vrednosti;

- podrobno dolociti vse predpostavke in omejitvene pogoje, ki so mozni pri sklepanju
vrednosti;

- identificirati posebne, neobicajne ali izredne predpostavke in upostevati mozZnost, da se
taki pogoji tudi pojavijo;

- vkljuciti opis informacij in pregledanih podatkov, opravljenih trznih analiz, nacinov
ocenjevanja vrednosti in postopkov, ki so sledili, ter utemeljitev, ki podpira analize,
mnenja in sklepe v porocilu;

- 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
Clanstvo ocenjevalca vrednosti brez pisne odobritve ocenjevalca vrednosti;

- 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, ki potrjuje, da:

e 5o v poroCilu prikazane navedbe dejstev v dobri veri ocenjevalca vrednosti
pravilne;
® 50 analize in sklepi omejeni samo s predpostavkami in pogoji, opisanimi v tem

porocilu;
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e ocenjevalec vrednosti nima (e jih ima, doloCenih) interesov glede premoZenja,
ki je predmet tega porocila;

¢ placilo ocenjevalca vrednosti ni vezano na noben vidik porocila;

¢ je bilo ocenjevanje vrednosti opravljeno v skladu s kodeksom etike in standardi
izvedbe;

¢ je ocenjevalec vrednosti izpolnil zahteve po strokovnem izobraZevanju,

® ima ocenjevalec vrednosti izkuSnje v zvezi z lokacijo in vrsto premoZenja,
katerega vrednost ocenjuje;

e je ocenjevalec vrednosti (ali ni) osebno pregledal premoZenje in nihce, razen
imenovanih v porocilu, ni dajal strokovne pomoci pri pripravi porocila;

¢ vkljucuje ime, strokovne kvalifikacije in podpis ocenjevalca vrednosti.

Ce se porocila 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.

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 dokon¢anju porocila.

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.

Ce ocenjevalca vrednosti prosimo, da opravi nalogo, ki odstopa od zahtev MSOV 3 ali je
manj zahtevna ali se razlikuje od dela, ki je obi¢ajno opravljeno v skladu z MSOV in s
kodeksom vedenja v sklopu MSOV, lahko ocenjevalec vrednosti sprejme in opravi takSne

storitve le, e so izpolnjeni naslednji pogoji:
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ocenjevalec vrednosti zagotovi, da navodila ne bodo zavajala nameravanih
uporabnikov;

ocenjevalec vrednosti zagotovi, da ocenjevanje vrednosti ni tako omejeno, da rezultati
ne bi bili veC zanesljivi in verodostojni za nameravani namen in uporabo ocenjevanja
vrednosti;

ocenjevalec vrednosti obvesti narocnika, da navodila za nalogo vsebujejo odklon od

standardov, kar mora biti v celoti razkrito v poro€ilu o ocenjevanju vrednosti.

4.2.4 Ocenjevanje vrednosti za racunovodsko porocanje

Ocenjevanje vrednosti za raCunovodsko poroCanje obravnava Mednarodni nacin uporabe

ocenjevanja vrednosti (MNUOV) 1. Cilj MNUOV 1 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 takSna ocenjevanja

vrednosti, bi morali razumeti rac¢unovodske zasnove in nacela, ki izhajajo iz ustreznih

ra¢unovodskih standardov.

Pri ocenjevanju vrednosti za raunovodsko poroCanje morajo ocenjevalci vrednosti

upostevati:

od poslovodstev podjetja morajo pridobiti seznam sredstev, katerih vrednost je treba
oceniti, jih identificirati in ustrezno razporediti;

razvrstitev sredstev doloca, kateri raCunovodski standardi so primerni;

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 koristnosti sredstva;

¢e ima lastniSko zasedena nepremicnina moZznost alternativne uporabe, zaradi ¢esar bi
bila vrednost izloCenega sredstva iz podjetja visja od njegove vrednosti, ¢e bi bilo del
denar ustvarjajoce enote, mora ocenjevalec vrednosti poroc¢ati o trzni vrednosti takSne
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 odloca o ustreznem znesku,

ki ga sprejme kot posSteno vrednost;
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- ocenjevanje vrednosti specialnega premoZenja zahteva uporabo na donosu zasnovanega
nacina ali nac¢ina zmanjSane nadomestitvene vrednosti; izbira nacina ni odvisna od vrste
sredstva, pac pa od razpolozljivosti trznih dokazov;

- od ocenjevalcev vrednosti se lahko zahteva, da svetujejo glede poStene vrednosti
sredstva ob sklenitvi najema, da bi najemnik sredstvo pravilno obracunal;

- zbirka ali skupina vrst premozZenja v lasti enega lastnika in pod skupnim upravljanjem
se obravnava kot portfelj, katerega trzna vrednost lahko presega vsoto trzne vrednosti
vsakega posameznega sredstva ali bi bila lahko niZja od nje; o takem primeru je treba
posebej porocati; moZnost oslabitve vrednosti in ustrezno obravnavo nadomestljive

vrednosti.

4.2.5 Ocenjevanje vrednosti za namene posojanja

Ocenjevanje vrednosti za namene posojanja obravnava MNUOV 2, katerega cilj je dajanje
napotkov ocenjevalcem vrednosti, ki pripravljajo ocenitve vrednosti za zavarovanje posojil,

hipotek in obveznic.

MNUOYV je v prenavljanju, zato ga ne bom podrobneje obravnaval.

4.2.6 Pojasnjevalne opombe

Za ocenjevalce vrednosti podjetij so pomembne predvsem naslednje pojasnjevalne opombe
(PO):

- PO 4 Ocenjevanje vrednosti neopredmetenih sredstev,

- PO 6 Ocenjevanje vrednosti podjetij,

- PO 7 Obravnavanje nevarnih in strupenih snovi pri ocenjevanju vrednosti,

- PO 9 Metoda diskontiranega denarnega toka za trZno in netrZzno zasnovano ocenjevanje

vrednosti,
- PO 12 Ocenjevanje vrednosti premoZenja s posebnim trgovalnim namenom,

- PO 14 Ocenjevanje vrednosti premoZenja v ekstraktivnih dejavnostih.
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Za ocenjevalce vrednosti nepremi¢nin so pomembne predvsem naslednje PO:

PO 1 Ocenjevanje vrednosti nepremi¢ninskih pravic,

PO 2 Ocenjevanje vrednosti najemnih pravic,

PO 7 Obravnavanje nevarnih in strupenih snovi pri ocenjevanju vrednosti,

PO 8 Nabavnovrednostni nacin za racunovodsko poroc¢anje (DRC),

PO 9 Metoda diskontiranega denarnega toka za trZno in netrZzno zasnovano ocenjevanje
vrednosti,

PO 10 Ocenjevanje vrednosti vrst premozenja v kmetijstvu,

PO 12 Ocenjevanje vrednosti premoZenja s posebnim trgovalnim namenom,

PO 13 MnoZi¢no ocenjevanje vrednosti za obdavcitev premoZenja,

PO 14 Ocenjevanje vrednosti premoZenja v ekstraktivnih dejavnostih.

Za ocenjevalce vrednosti strojev in opreme so pomembne predvsem naslednje PO:

PO 2 Ocenjevanje vrednosti najemnih pravic,

PO 3 Ocenjevanje vrednosti proizvajalne in druge opreme,

PO 5 Ocenjevanje vrednosti premicnin,

PO 7 Obravnavanje nevarnih in strupenih snovi pri ocenjevanju vrednosti,

PO 8 Nabavnovrednostni nacin za raCunovodsko poroc¢anje (DRC),

PO 9 Metoda diskontiranega denarnega toka za trzZno in netrZzno zasnovano ocenjevanje

vrednosti.
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Slika 3: Oblika pojasnjevalnih opomb (vir: Mednarodni standardi ocenjevanja vrednosti,

2007, 11)
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5 PROCES OCENJEVANJA NEPREMICNIN

V tem poglavju bom predstavil proces ocenjevanja nepremicnin oziroma kako poteka
ocenjevanje nepremicnin. Nekateri pojmi, omenjeni v tem poglavju, bodo podrobneje

predstavljeni kasneje.

Proces ocenjevanja vrednosti nepremicnin je sistemati¢no sestavljeno zaporedje aktivnosti, ki
jih mora opraviti ocenjevalec vrednosti, da zadosti naro¢nikovi potrebi po informaciji o
vrednosti nepremicninskih pravic (Appraisal Institute, 2001, 49). Vrednost nepremicninskih
pravic se ocenjuje kot jasno opredeljena celota, in sicer kot fizicno sredstvo, na katero se

nanasajo posebne lastniske pravice. Grafi¢no ga prikazemo, kot je predstavljeno na naslednji
sliki.
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Zacetek aktivnosti ocenjevanja vrednosti nepremicninskih pravic predstavlja dogovor med

ocenjevalcem in narocnikom o vsebini in obsegu ocenjevanja vrednosti.

Opredelitev nalog vkljucuje:
- identifikacijo naroc¢nika oziroma potencialnega uporabnika ocene vrednosti;
- opredelitev nameravane uporabe ocene vrednosti;
- opredelitev namena ocene vrednosti skupaj z opredelitvijo vrste vrednosti;
- opredelitev datuma, na katerega se bo nanaSala ocena vrednosti, in datum nameravanega
porocila;
- identifikacijo in znacilnosti nepremicnine, ki je predmet ocene vrednosti;

- identifikacijo moZnih in omejitvenih pogojev, na katerih temelji ocenjevanje vrednosti.

5.1 Obseg dela

Drugi korak v procesu ocenjevanja vrednosti predstavlja opredelitev obsega dela, ki
predstavlja skupek vseh vrst informacij, ki jih bo ocenjevalec potreboval pri izvedbi naloge. V
kon¢nem porocilu o oceni vrednosti je potrebno obseg dela jasno predstaviti. Pri predstavitvi
obsega dela je razen predvidenih aktivnosti potrebno prikazati tudi, Cesa ocenjevalec
vrednosti ni storil in zakaj. Pri izvajanju korakov preliminarne analize ter pri izbiri in zbiranju
podatkov, ki so predlagani v procesu ocenjevanja vrednosti, se ocenjevalec vrednosti seznani
s sploSnim trgom in premoZenjem, ki je predmet ocene vrednosti. To mu pomaga pri
nacrtovanju podrobnejSih korakov oziroma aktivnosti, potrebnih za izvedbo naloge. Nacrt
izvedbe ocene vrednosti ponavadi predstavlja tudi okvir kon¢nega porocila o oceni vrednosti.
Glavni del porocila so izbrani na¢ini ocenjevanja vrednosti, kjer so navedeni potrebni podatki

in opredeljene aktivnosti.

5.2 Zbiranje podatkov in opis nepremic¢nine

Splosni gospodarski podatki se zbirajo v sosescini, mestu, regiji in celo na nacionalnih in

mednarodnih ravneh, kar je odvisno od obravnavanega premozenja. Da bi lahko bolje
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spoznali doloCeno premoZenje, se proucujejo druzbeni, gospodarski, vladni in okoljski
dejavniki, ki so lahko povezani s trzno vrednostjo (ali drugace opredeljeno vrsto vrednosti).
Zbrati in pregledati je potrebno vse specificne podatke o premozenju oziroma podatke, ki so
neposrednega pomena za premoZenje, katerega vrednost ocenjujemo, in za primerljive vrste
premoZenja. Sem spadajo podatki o lokaciji in izboljSavah, stroSkih in amortizaciji, podatki o
prihodkih in odhodkih, podatki o meri kapitalizacije in donosa, zgodovini lastniStva in
koristnosti ter druge pomembne informacije, ki jih kupci in prodajalci na sploSno upostevajo

pri pogajanjih in transakcijah.

5.3 Analiza zbranih podatkov

V tem koraku je potrebno najprej analizirati podatke s tistega segmenta trga nepremicnin,
kamor spada predmet ocene vrednosti. Potrebno je izvesti analizo ponudbe in povprasevanja
po tej specifiCni vrsti nepremicnine ter analizo njene prodajljivosti. Analizirati je potrebno
podatke o ponudbi in povprasevanju, ki so znacilni za najverjetnejSi premoZenjski trg. S tem
pridobimo tako popis premoZenja, ki konkurira pri zagotavljanju trznega deleza premoZenju,
ki je predmet ocenjevanja vrednosti, kakor tudi popis obstojeCega premozZenja, ki ga je treba
prenoviti, ali novega premozZenja, ki ga je treba zgraditi, da se bo povecala konkurencna
ponudba. Trgi se analizirajo zaradi dolocitve trznih trendov, povezav med ponudbo in
povprasSevanjem, absorpcijskih stopenj in drugih posebnih trznih informacij. Ko ocenjevalec
vrednosti zbere in analizira zgoraj navedene podatke, lahko dolo¢i moZne nacine uporabe
zemljis€a za premoZenje, ki je predmet ocenjevanja vrednosti. Ker imajo lahko razli¢ne
nepremic¢ninske parcele razliéne moZznosti uporabe, je prvi korak k izbiri prodaj in drugih
primerljivih podatkov dolocitev najgospodarnejSe uporabe premoZenja (angl. »highest and
best use« — v nadaljevanju HABU), ki je predmet ocenjevanja vrednosti. Ocenjevalec
vrednosti kot najgospodarnejSo uporabo zemljisS¢a sprejme postavko, kot da je zemljisce
nezasedeno (prosto in primerno za razvoj), kot najgospodarnej$o uporabo premozenja pa, kot
da bi bilo premoZenje izboljSano. Po razSirjeni definiciji je najgospodarnejSa uporaba
zemljiSca tista, ki odraza najverjetnejSo uporabo, torej tako, ki je fizi€no moZna, primerno

upraviCena, urbanisticno sprejemljiva, zakonsko dopustna, finan¢no izvedljiva in katere
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rezultat je najvi§ja vrednost ocenjevanega zemljiS€a. Preraun po nacelu najgospodarnejSe

uporabe zahteva dolocen metodoloski red.

OpiSemo ga lahko v §tirih korakih (PSunder in Torkar, 2003, 129-130):

— preverimo zakonsko dopustnost gradnje, kar vkljucuje vsa dovoljenja in skladnosti z
upravno-pravno dokumentacijo; prvi korak zajema pregled lokacijske informacije ali
podobnega dokumenta, na podlagi katerega se seznanimo s predpisanimi gabariti, z
omejitvami, namembnostjo in drugimi urbanisticnimi konstantami;

— analiziramo fiziéno moZnost gradnje, pri ¢emer prouCujemo teoreticno optimalno
zgradbo po kriteriju tehni¢ne izvedljivosti in funkcionalnosti objekta; pomembno je, da
ocenjevalec poda pojasnilo, v kakSni meri je predvidena pozidava verjetna; upostevali
naj bi tudi dejstvo, da maksimalna izraba fizi¢nih danosti Se ne pomeni nujno tudi
najvecje funkcionalnosti objekta;

— preverimo finan¢no upravi¢enost oziroma izvedljivost predpostavljene gradnje, bodisi
skozi trzno kotacijo zgrajenih nepremicnin bodisi skozi donosnostni kriterij; pomembno
je, da se na tem mestu opiramo na analize trga in zajamemo pricakovane trzne trende;

— analiziramo najvi§jo donosnost, pri cemer je osnova nacelo, da je najgospodarnejSa tista
izboljSava zemljis¢a in izraba oblike prostora, ki posledicno pomeni tudi najvisjo

vrednost zemljisca.

Zasnova HABU temelji na spoznanju, da lahko kljub fizi¢nim podobnostim in medsebojni
sorodnosti med dvema nepremic¢ninskima parcelama obstajajo pomembne razlike v nacinu

njihove uporabe. Nacin optimalne uporabe premoZenja je temelj doloCanja njegove vrednosti.

5.4 Ocena vrednosti zemljis¢a

Za ocenjevanje vrednosti zemljiS€a se uporablja ve¢ metod. Njihova uporabnost se razlikuje

glede na vrsto ocenjene vrednosti in razpoloZzljivost podatkov. Pri oceni trZzne vrednosti je

treba vsako izbrano metodo podpreti s trznimi podatki. V skladu z Mednarodnimi standardi



Lamberger, P. 2009. Usklajenost cenitvenih porocil z mednarodnimi standardi vrednotenja. 40
Dipl. nal. — UNL Ljubljana, UL, FGG, Odd. za gradbenistvo, Komunalna smer.

ocenjevanja vrednosti so za ocenjevanje zemljiS¢ mozZne naslednje metode (IVSC, 2007, 182—-
184):

- metoda primerljivih prodaj,

- metoda raz€lenitve gradnje,

- metoda razporejanja (alokacija),

- metoda izloCevanja (ekstrakcija),

- metoda zemljiSkega ostanka (zemljiski rezidual) in

- metoda uglavnicenja zemljiske rente (kapitalizacija).
Metoda direktne primerjave prodajnih cen podobnih zemljis¢ je temeljna metoda za
ocenjevanje vrednosti zemljiS¢. Vse druge metode imajo omejeno moZnost uporabe,

zato se uporabljajo le kot dopolnilne ali pomoZne metode v specifi¢nih primerih.

5.5 Uporaba na¢inov ocenjevanja vrednosti

Za ocenjevanje vrednosti nepremicninskih pravic se uporabljajo trije nacini ocenjevanja
vrednosti:

- nacin primerljivih prodaj,

- nacin kapitalizacije donosa in

- nabavnovrednostni nacin.

Nacin primerljivih prodaj je nacin za ocenjevanje vrednosti, s katerim primerjamo pretekle
prodaje (ali ponudbe) primerljivih nepremicnin s trenutno. V okviru tega nac¢ina uporabljamo
metodo neposredne primerjave prodaj (ali ponudb) podobnih nepremicnin ter s postopki
primerjanja ugotavljamo oceno vrednosti obravnavane nepremicnine. Ta metoda je ucinkovita
na aktivnih trgih, kjer je mogoce najti dovolj primerljivih prodaj in ustreznih podatkov. Nacin
kapitalizacije donosa temelji na predpostavki, da je vrednost obravnavane nepremicnine enaka
kapitalizirani sedanji vrednosti njenega prihodnjega dohodka. Kapitalizacija povezuje donos
in vrednost s pretvorbo zneska donosa v oceno vrednosti. Ta postopek lahko upoSteva mero
kapitalizacije, diskontno mero ali oboje. Nabavnovrednostni nacin temelji na nacelu
substitucije, in sicer na dejstvu, da obvesceni kupec za nepremicnino ne bo pripravljen placati

vec, kot je stroSek gradnje nadomestne nepremicnine z enako uporabnostjo. V okviru tega
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nacina uporabljamo metodo amortiziranih reprodukcijskih stroSkov. Za to metodo je potrebno
oceniti tekoce reprodukcijske stroske (oziroma nadomestitvene stroSke) novega objekta; od te
vrednosti se odstejejo stroski za odpravo pomanjkljivosti (fizi¢no, funkcionalno in ekonomsko
zastaranje), doda se vrednost nezazidanega stavbnega zemljiS¢a. Medtem ko trg z dobrimi
dokazi lahko prispeva k manjSi pomembnosti nabavnovrednostnega nacina, pa lahko
pomanjkanje primerljivih podatkov povzroc¢i njegovo prevlado. Za ocenjevalca vrednosti je
smiselno, da pri oceni vrednosti uporabi najprimernejSe nacine, za katere ima na razpolago
dovolj kvalitetne podatke. MSOV predlagajo, da ocenjevalci vrednosti, ¢e je le mozno,

uporabijo vse tri nafine ocenjevanja vrednosti.

5.6 Uskladitev indikacij vrednosti in ocena kon¢ne vrednosti

Trije nacini ocenjevanja vrednosti so medsebojno neodvisni, ¢eprav vsak nacin temelji na
istih gospodarskih nacelih. Namen vseh treh nacinov je pridobiti indikacijo vrednosti, vendar
pa je sklep o konc¢ni vrednosti odvisen od upoStevanja vseh uporabljenih podatkov in
procesov ter uskladitve indikacij vrednosti, ki so pridobljene z razli¢nimi nacini, s kon¢no
oceno vrednosti. Kadar obstajajo zadostni trzni podatki, ki podpirajo ocenjevanje vrednosti,
dobimo trzno vrednost; ko pa trznih podatkov ni dovolj ali so dana posebna navodila, je

rezultat netrzna vrednost.

5.7 Priprava poro¢ila o ocenjevanju vrednosti

Porocilo o ocenjevanju vrednosti se pripravi v skladu z doloc¢ili MSOV 3 — Porocanje o
ocenjevanju vrednosti. Poro€ilo predstavlja kon¢ni izdelek procesa ocenjevanja premoZenja.

V praksi je ustaljeno, da ocenjevalec vrednosti narocniku predstavi svoje delo in rezultat.

Ocenjevalec vrednosti poro¢a o ocenjevanju vrednosti v obliki porocila ocenjevanja vrednosti.
Porocilo o ocenjevanju vrednosti navaja sklep o vrednosti. Vsebuje ime ocenjevalca vrednosti
in datum ocenjevanja. Identificira premoZenje in premoZenjske pravice, ki so predmet

ocenjevanja vrednosti, podlage ocenjevanja vrednosti in nameravano uporabo ocenjevanja
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vrednosti. Razkriva vse temeljne predpostavke in omejitvene pogoje, doloCa datuma
ocenjevanja in poro¢anja, opisuje obseg pregleda, sklicuje se na uporabnost teh standardov in

potrebnih razkritij ter vsebuje podpis ocenjevalca vrednosti.

MSOV 3 opredeljuje porocilo o ocenjevanju vrednosti kot dokument, ki vsebuje navodila za
nalogo, podlago in namen ocenjevanja vrednosti in rezultate analize, ki je vodila do mnenja o
vrednosti. Porocilo o ocenjevanju vrednosti lahko pojasnjuje 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.
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6 ANALIZA CENITVENIH POROCIL IZ PRAKSE V SKLADU Z
MEDNARODNIMI STANDARDI OCENJEVANJA VREDNOSTI

V nadaljevanju diplomske naloge sem analiziral slovenska cenitvena poroc€ila iz prakse v
skladu z Mednarodnimi standardi ocenjevanja vrednosti, ki sem jih pridobil na svetovnem
spletu in so tako dostopna vsem na vpogled. Analiza je sestavljena tako, da kriti¢no

obravnava cenitvena porocila, njihove pomanjkljivosti in samo delo cenilcev.

6.1 Splosno o analizi cenitvenih poro¢il iz prakse

Rezultate analize sem strnil v preglednico 1, kateri sledi razlaga opomb. Analiziral sem 16
cenitvenih porocil iz razli¢nih podrocij (vsa cenitvena porocila so predstavljena na zgoS¢enki,
ki je priloZzena diplomski nalogi). Predmet ocenjevanja so: stanovanjske stavbe, poslovni
prostori, nezazidljivo stavbno zemljisce, stavbno zemljisc¢e, kmetijsko zemljisce ter v poroCilu

St. 16 Se izraCun najemnine za stavbno zemljisce.

V preglednici 1 so pod zaporednimi Stevilkami od 1 do 16 analizirana naslednja cenitvena

porocila:

1. Cenitveno porocilo o vrednosti stanovanjsko-poslovnega objekta (vir: kopija, pridobljena
osebno od lastnika objekta),

2. Cenitveno porocilo poslovnih prostorov (vir: http://www.slovenskabistrica.si/UserFiles/
1109/File/8.%?20redna%?20seja/soglasje%20lekarna.pdf),

3. Cenitveno porocilo stanovanjske stavbe in stavbnega zemljisc¢a (vir: Dominvest Jesenice),

4. Cenitveno porocilo o izvrSeni oceni gradbenih nepremicnin (vir: http://ads3.arctur.si/nova-
gorica-gids/mma_bin_public.php?id=5566),

5. Cenitveno porocilo nezazidanega stavbnega zemljis¢a (vir: http://www.slovenska-
bistrica.si/UserFiles/1109/File/6.%20seja/premoe-21.pdf),

6. Cenitveno porocilo zemljis¢a
(vir: http://www.kamnik.si/dokument3.asp?id=999&tip=word),

7. Cenitveno porocilo zemljisca (vir: http://ads3.arctur.si/nova-gorica-

gids/mma_bin_public.php?id=4370),
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8. Cenitveno poroCilo stavbnega zemljiS¢a (vir: http://ads3.arctur.si/nova-gorica-
gids/mma_bin_public.php?id=2309),

9. Cenitveno porocilo stavbnega zemljiS¢a (vir: http://ads3.arctur.si/nova-gorica-
gids/mma_bin_public.php?id=5836),

10. Cenitveno porocilo zemljisca (vir: http://ads3.arctur.si/nova-gorica-
gids/mma_bin_public.php?id=2315),

11. Cenitveno poroc¢ilo stavbnega zemljis¢a (vir:  http://ads3.arctur.si/nova-gorica-
gids/mma_bin_public.php?id=250),

12. Cenitveno porocilo  stavbnega zemljis€a  (vir:  http://ads3.arctur.si/nova-gorica-
gids/mma_bin_public.php?id=2631),

13. Cenitveno  poroCilo  kmetijskih  zemljiS¢  (vir:  http://ads3.arctur.si/nova-gorica-
gids/mma_bin_public.php?id=5001),

14. Cenitveno  poroCilo  kmetijskih  zemljiS¢  (vir:  http://ads3.arctur.si/nova-gorica-
gids/mma_bin_public.php?id=5002),

15. Cenitveno  poroCilo  kmetijskih  zemljiS¢  (vir:  http://ads3.arctur.si/nova-gorica-
gids/mma_bin_public.php?id=2008121109152359),

16. Cenitveno porocilo izrauna najemnine za stavbno zemljiSce (vir: Dominvest Jesenice).

Analiziral sem cenitvena porocila po naslednjih elementih:
1. identifikacija naroc¢nika,
datum, na katerega se nanasa ocena vrednosti (valuta),
datum porocila,
datum pregleda (ogleda nepremicnine),
¢len, ki izrecno prepoveduje objavo celotnega porocila ali njegovega dela,
izjava o skladnosti, da je bilo ocenjevanje vrednosti opravljeno v skladu z MSOV,
ime, strokovne kvalifikacije in podpis ocenjevalca vrednosti,

ali cenilec ocenjuje trzno vrednost,

© % N LA W

. ali cenilec definira pojem trzne vrednosti,
10. lastniStvo nepremicnine,

11. navedeni viri in predpisi,

12. lokacijski opis nepremicnine,

13. konstrukcijski opis nepremicnine,
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14. navedene izmere povrsin,

15. prikaz cenitve — izracun,

16. ocenjevanje po pravilniku PEM,

17. uporabljeni korekcijski faktorji po PEM-u,

18. uporabljena metoda ocenjevanja (nacin primerljivih prodaj, nabavnovrednostni nacin,
s pomocjo faktorjev po PEM-u),

19. upostevanje povrsin po SIST ISO 9836.

V nadaljevanju so obrazloZene ugotovitve, ki se pojavijo pri posameznih elementih.

Ad 1) Identifikacija naroCnika predstavlja celoten naslov naro¢nika in je pri vecini
pregledanih porocil zadovoljiva, kar pomeni, da so identifikacije jasne in popolne. Pri
nekaterih porocilih pa je zaslediti nepopolnost, saj so navedeni le nazivi naro¢nika oziroma

organizacije, ni pa naveden tudi naslov.

Ad 2) Datum ocene vrednosti predstavlja datum, ki se nanaSa na datum, ko je bila ocena

vrednosti narejena in je pri vseh porocilih podan, le pri porocilu §t. 6 ga ni zaslediti.

Ad 3) Datum porocila je datum, ko je bilo porocilo narejeno in je naveden pri vseh porocilih.

Ad 4) Datum pregleda (ogleda nepremicnine) je datum, ko je izveden ogled nepremicnine in

je naveden pri vseh porocilih, razen pri porocilih §t. 1, 6, 7, 8,9, 10, 11, 12 in 16.

Ad 5) Clen, ki izrecno prepoveduje objavo celotnega poro¢ila ali njegovega dela, sklicevanje
nanj ali na Stevilke ocenjevanja vrednosti v njem ter na imena in strokovno c¢lanstvo
ocenjevalca vrednosti brez pisne odobritve ocenjevalca vrednosti, ki je sestavni del porocila

po MSOV, ni naveden v dveh porocilih, in sicer v porocilih §t. 1 in 11.

Ad 6) Izjave o skladnosti, da je bilo ocenjevanje vrednosti opravljeno v skladu z MSOV, da je
razkrit vsak odklon od posebnih zahtev MSOV in da vsebuje pojasnilo za tak odklon v skladu
s kodeksom vedenja v sklopu MSOV, ni zaslediti pri nobenem porocilu, razen pri porocilih st.

10, 11, 12.
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Ad 7) Strokovne kvalifikacije posameznih cenilcev zasledimo v vseh porocilih, razen v
porocilu st. 1. Ro¢ni podpis ocenjevalca vrednosti ni prisoten pri poro¢ilih st. 1, 3, 4, 6, 7, 8,
9, 12, 14, 15. Ro¢ni podpisi manjkajo, ker so porocila v digitalni obliki. Podpisi pa so prisotni

v skeniranih porocilih.

Ad 8) Cenilci ocenjujejo trzno vrednost po MSOV v vseh porocilih, razen pri porocilih st. 1,

3, 6.

Ad 9) Cenilci definirajo pojem trzne vrednosti v vseh poro€ilih, razen pri poro¢ilih §t. 1, 3, 6,
8, 9, 10, 13, 16. Trzna vrednost se po MSOV glasi: 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. Definicijo trZzne vrednosti

zasledimo v vseh porocilih, razen pri porocilih §t. 1, 3, 6, 8, 9, 10, 13, 16.

Ad 10) LastniStvo nepremic¢nin zajema identifikacijo lastnika in ga zasledimo pri vseh

porocilih.

Ad 11) Pod navedene vire in predpise smatram navedbo virov oziroma predpisov ali kaksSne
druge literature, ki jo je cenilec uporabil pri ocenjevanju nepremicnine. Cenilci jih navajajo v

vseh porocilih, razen pri porocilih §t. 5 in 7.

Ad 12) Lokacijski opis nepremi¢nine naj bi predstavljal opis, kje se nepremic¢nina nahaja in v

kaksnem okolju. Opisan je v vseh porocilih.

Ad 13) Konstrukcijski opis nepremi¢nine opisuje, iz kakSnega materiala je konstrukcija in je
zabeleZzen v vseh porocilih, razen pri porocilih s§t. 6, 7, 8, 9, 10, 11, 12, 13, 14, 15, 16.
Potrebno je dodati, da pri nekaterih porocilih cenilci cenijo zemljiS€e, zato ne navajajo

konstrukcijskih opisov nepremicnin.

Ad 14) Navedene izmere povrSin predstavljajo povrSine, bodisi povrSine stanovanja, hise

oziroma zemljiS€a — parcele, in so navedene pri vseh porocilih, razen pri porocilu st. 6.
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Ad 15) Prikaz cenitve — izracun predstavlja potek, kako cenilec pride do konc¢ne vrednosti in

je predstavljen v vseh porocilih, razen pri poroc¢ilu st. 6 in 9.

Ad 16) Ocenjevanje po pravilniku PEM je izvedeno samo v porocilu §t. 1.

Ad 17) Uporabljeni korekcijski faktorji po PEM-u so le v porocilu st. 1.

Ad 18) Uporabljena metoda ocenjevanja (nain primerljivih prodaj, nabavnovrednostni nacin,
s pomocjo faktorjev po PEM-u). Porocila st. 2, 3, 4, 5, 7, 8, 9, 10, 11, 12, 13, 14, 15 so
izvedena z nac¢inom primerljivih prodaj, nabavnovrednostnega nacina so se cenilci posluZevali
pri porocilih $t. 1, 3, 4, v porocilih §t. 2, 3 pa je uporabljena metoda kapitalizacije donosa.

Cenitveno porocilo St. 1 je bilo izvedeno s pomocjo faktorjev po PEM-u.

Ad 19) Pri upoStevanju povrsin po SIST ISO 9836 je misljeno, da cenilec uporablja standard
SIST ISO 9836 in definicije povrSin v skladu s tem standardom. To je ustrezno uporabljeno

pri vseh porocilih, razen pri porocilu st. 1.

6.1.1 Analiza vzorca cenitvenih porocil

V vecini primerov ni navedena skladnost z MSOV in cenilci se izmikajo tocnim navedbam in

piSejo, da se sklicujejo na razne predpise in standarde.

Primer cenitvenega porocila §t. 9, ko cenilec navaja sledece kriterije za izdelavo cenitve:
razni predpisi, strokovna merila in ocene za gradbeno stroko, ki vplivajo na vrednost
nepremicnine, pri ¢emer je vkljucen tudi vpliv dejanskega stanja in kvalitete nepremicnine.

Cenilci navajajo samo naslednjo alinejo: cenitev je izdelana v skladu z MSOV.

V vecini primerov so imena in naslovi ter kvalifikacije cenilcev navedene, podpisi pa zaradi

pridobitve cenitvenih porocil z internetnih strani niso navedeni.
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Na zgosc¢enki — prilogi diplomske naloge — so osebni podatki izbrisani zaradi varstva osebnih

podatkov.

Stevilnih odstopanj od standardov ocenjevanja vrednosti, ki jih razberemo iz porodila,

ocenjevalec vrednosti v sklepnih ugotovitvah ne razkrije in ne obrazloZzi vzrokov zanje.

V sklepni ugotovitvi manjka jasno in nedvoumno opredeljena vrsta vrednosti ali pojasnilo, ki

lo¢i trzno vrednost od netrzne vrednosti.

V porocilih manjka opis opravljenega dela (ogled, intervjuji, zbiranje podatkov, opravljene
analize) v posebnem poglavju, ki bi bralca seznanil z obsegom opravljenega dela, s Cimer bi

slednji laZje razumel, na kakSnih podlagah je pripravljen sklep o opravljenem delu.

Cenitveno poro€ilo velikokrat vsebuje premalo informacij, da omogoci osebi, ki ji je

namenjeno, torej stranki, v celoti in pravilno razumeti njegovo vsebino.

Pri ocenjevanju zemljiSC se uporabljajo enake metode kot pri ocenjevanju vrednosti gradbenih
objektov, ne da bi opredelili specificne metode, ki se uporabljajo pri ocenjevanju vrednosti
Metodo primerljivih prodaj se uporabi brez izdelanih trznih analiz obmocja, iz katerega so
¢rpani podatki o primerljivih prodajah, kot tudi brez obrazlozitev potrebnih prilagoditev, ¢e

do teh sploh pride.

Cenilci ne uporabljajo podatkov iz novih registrov in evidenc v velikem Stevilu, temvec

najraje uporabljajo podatke nepremic¢ninskih druzb in lastne baze podatkov.

Cenilec uporablja podatke iz mnozicnega vrednotenja za oblikovanje ustreznih podlag za

posamicno vrednotenje nepremicnin.

Zanesljivost nacina primerljivih prodaj je omejena, Ce so hitre spremembe ali nestanovitosti
znacilne za trZzne pogoje in pri ocenjevanju vrednosti premozenja s posebnim namenom, ki je

le redko naprodaj. Ce se cenilec odlogi, da bo izvedel primerjalno analizo z ve& primerljivimi
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nepremicninami, se mora v zadnjem koraku odlociti za doloCeno ceno, za katero je mnenja, da
je najprimernejSa. Veckrat pa cenilci uskladijo kon¢no ocenjeno vrednost kot srednjo izmed

rezultatov posameznih na¢inov ocenjevanja.

Cenilec pogosto zamenjuje pojma bruto in neto povrSina, zato ker se ne drZi pravil po

standardu SIST ISO 9836.

Cenilec pogosto zamenjuje in neprimerno uporablja pojme stroSek, cena in vrednost.

Cenilec je nedosleden pri matemati¢nih preracunih in pri argumentiranosti pomembnejSih

parametrov, kakrSni so zastaranje, nabavni stroSki novih izboljsav ipd ...

Cenilec napacno uporablja pojma funkcionalno in ekonomsko zastaranje, saj je ekonomsko ali
zunanje zastaranje posledica okolja, medtem ko je funkcionalno zastaranje posledica stroSkov
zaradi predimenzioniranja ali pretiranega nadstandarda. Ekonomsko zastaranje lahko
povzroCijo tudi naravne nesreCe. Obseg =zastaranja pri funkcionalnem kot tudi pri
ekonomskem zastaranju lahko cenilec dolo¢i z oceno izpada potencialnih prihodkov ali
poveCanja stroSkov zaradi zastarelosti, ki jih nato s pomo¢jo metod mnoZiteljev ali

neposredne kapitalizacije pretvorimo v sedanjo vrednost.

V nadaljevanju sledi preglednica 1, ki prikazuje analizo cenitvenih porocil iz prakse.
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Preglednica 1: Analiza cenitvenih porocil iz prakse
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6.1.2 Opombe k analizi cenitvenih poro¢il

V nadaljevanju z »x*« oznaCene Stevilke predstavljajo razlago posamezne opombe iz

preglednice 1, ki prikazuje povzetek analize cenitvenih porocil iz prakse, ki se za¢ne na strani
50.

1* Pri koncnem izraCunu vrednosti nepremicnine cenilec seSteje stanovanjske in poslovne
povrsine ter pomnoZi seSteto povrsino s faktorji in ceno na kvadrat, da dobi kon¢no vrednost,

ki pa se mi zdi sporna.

2* Cenilec pri metodi primerljivih prodaj primerja 6 podobnih poslovnih prostorov in navede
prodajne cene, jih seSteje in deli s 6 ter dobi primerjalno izhodiS€no vrednost, Sele nato tej
oceni doda korekcijske faktorje, kar bi moral storiti najprej in Sele nato bi moral izracunati

izhodis$¢no vrednost.

5* Pri metodi primerljivih prodaj cenilec navede le primerljivo izhodiS¢no vrednost, ne

navede pa, kako je do te vrednosti priSel.

6* Ni naveden podatek, kje je cenilec pridobil Stevilko 19.607,00 SIT (82 EUR) kot

povprecno trzno ceno 3. razvojne stopnje glede na lokacijo in vrsto pozidave.

7* Na strani 6 cenitvenega porocila je napisano pod postavko raba: poslovna stavba, cenilec
pa ocenjuje zemljiSce — parcelo. Ni navedeno, kje je pridobil podatke za primerljiva zemljisca.
Na strani 9 je zaslediti, da je naSa ocenjevana parcela velikosti 2 m?2, primerljiva pa je
bistveno vecja, meri namre¢ 4142 m 2, kar pomeni, da je 2071-krat vecja in po mojem mnenju

ni to relevanten podatek, je pa res, da je to zemljisce najbolj podobno ocenjevanemu.

8* Ni prikazano, kako je cenilec prisel do Stevilke 45 EUR/m 2 po metodi primerljivih prodaj.

Cenilec je navedel le, da je to podatek iz njegove lastne baze.
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9* V tem cenitvenem poroCilu manjka datum ogleda ter kako je cenilec priSel do kon¢nih
vrednosti za posamezno stranko, saj je navedel, da je ocenil zemljis¢a po metodi primerljivih
prodaj in si pomagal z lastno podatkovno bazo, ni pa prikazal poteka izracuna koncnih

vrednosti po tej metodi.

12* V cenitvenem porocilu pod tocko 2.1 je sporno prikazan faktor dodane vrednosti, saj

cenilec prodajno ceno primerljivega zemljisc€a deli z oceno gozdne povrSine.

Opomba A*: cenilec je v cenitvenem porocilu napisal, da lastniStva ni posebej preverjal, pa¢

pa je privzel in upoSteval podatke, pridobljene pri naro¢niku, kar se mi zdi sporno.

16* Gre za izracun najemnine, podatki so zbrani kar iz odlokov ob¢ine, kar se mi zdi sporno.



Lamberger, P. 2009. Usklajenost cenitvenih porocil z mednarodnimi standardi vrednotenja. 55
Dipl. nal. — UNL Ljubljana, UL, FGG, Odd. za gradbenistvo, Komunalna smer.

7 CENITVENA POROCILA V SKLADU Z MEDNARODNIMI STANDARDI
OCENJEVANJA VREDNOSTI V SPLOSNEM

Po mednarodnih standardih cenitvena porocila beleZijo navodila za ocenjevanje vrednosti,
podlago in namen ocenjevanja vrednosti in rezultate preucitve. Tako vrsta kot vsebina in
dolzina porocila se lahko spreminjajo glede na nameravano uporabo, zakonske zahteve, vrsto

premozenja in naravo ter zapletenost naloge.

7.1 Splosno o cenitvenih porocilih

V tem poglavju opisujem, kakSna morajo biti cenitvena poroc€ila po vsebini in strukturi, da

bodo v skladu z Mednarodnimi standardi ocenjevanja vrednosti.

Cenitveno porocilo je dokument, ki vsebuje tri sklope, in sicer: uvod, povzetek in porocilo z

analizami. Porocilo o ocenjevanju vrednosti je lahko v pisni ali ustni obliki.

Pri ustnem poroCilu so rezultati ocenjevanja vrednosti naroCniku ustno javljeni ali
predstavljeni pred sodiS¢em kot strokovno pri¢anje ali s pomocjo izjave pri¢. Ustno porocilo
naro¢niku mora biti podprto z delovno datoteko in slediti mora vsaj pisni povzetek

ocenjevanja vrednosti.

Pri pisnem porocilu so rezultati ocenjevanja vrednosti naro¢niku pisno sporoceni in
vkljuCujejo elektronsko obveS€anje. Pisna porocila so lahko listine s podrobnimi opisi, ki
vsebujejo vse primerne pregledane materiale in opravljene proucitve, da je ocenjevalec
vrednosti lahko pripravil sklep o vrednosti. Lahko so skrajSane primerne listine z opisi, ki
vkljucujejo obdobne posodobitve vrednosti, oblike, ki jih uporabljajo vladne in druge agencije

ali pa so pisma naro¢nikom.

Vsako porocilo o ocenitvi vrednosti mora:

— jasno in natan¢no dolocati sklepe ocenjevanja vrednosti na nacin, ki ni zavajajoc;
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— identificirati naro¢nika, nameravano uporabo ocenjevanja vrednosti in pomembne
podatke:

e datum, na katerega se nanasa ocena vrednosti,
e datum porocila in
e datum pregleda;

— dolocati podlago ocenjevanja vrednosti, vklju¢no z vrsto in opredelitvijo vrednosti;

— 1identificirati in opisati:
e premoZenjske pravice ali upravicenja, katerih vrednost je treba oceniti,
¢ fiziCne in pravne znacilnosti premoZenja in
¢ skupine premozenja, vkljuCene v ocenjevanje vrednosti, ki ne sodijo v primarno

skupino premoZenja;

— opisati obseg dela, uporabljenega za razvoj ocenjevanja vrednosti;

— podrobno dolociti vse predpostavke in omejitvene pogoje, ki so mozni pri sklepanju
vrednosti;

— 1identificirati posebne, neobicajne ali izredne predpostavke in upostevati mozZnost, da se
taki pogoji tudi pojavijo;

— vkljuciti opis informacij in pregledanih podatkov, opravljenih trznih proucitev, na¢inov
ocenjevanja vrednosti in postopkov, ki so sledili, ter utemeljitev, ki podpira proucitve,
mnenja in sklepe v porocilu;

— vsebovati izjavo, ki obvesCa uporabnika, da je to porocilo zaupno za ocenjevalca
vrednosti in za nameravane uporabnike in da ocenjevalec vrednosti ne prevzema nobene
odgovornosti za zanasanje tretje stranke na porocilo;

— vsebovati €len, ki izrecno prepoveduje objavo porocila kot celote ali njegovega dela,
sklicevanja nanj ali na vsebovane Stevilke/zneske v ocenjevanju vrednosti ter na imena
in strokovno Clanstvo ocenjevalca vrednosti brez pisne odobritve ocenjevalca vrednosti;

— vkljucevati izjavo o skladnosti s pravili, da je bilo ocenjevanje vrednosti opravljeno v
skladu z MSOV, da je bil odkrit vsak odklon od posebnih zahtev MSOV in predvideti
pojasnilo za tak odklon v skladu s kodeksom vedenja v sklopu MSOV.
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Vsaka izjava o skladnosti mora potrjevati, da:

so navedbe dejstev, predstavljenih v porocilu, pravilne, in sicer po najboljSem znanju ter
izkuSnjah ocenjevalca vrednosti,

so proucitve in sklepi omejeni samo s porocevalskimi predpostavkami in pogoji,

se ocenjevalec vrednosti ne zanima za predmet premoZenja v lastnem interesu,

je honorar ocenjevalca vrednosti odvisen od nekega vidika porocila ali pa ni odvisen od
nobenega vidika porocila,

je bilo ocenjevanje vrednosti opravljeno v skladu s kodeksom etike in izvedbenimi
standardi,

je ocenjevalec vrednosti izpolnil strokovne izobrazevalne zahteve,

ima ocenjevalec vrednosti izkuSnje z lokacijo in skupino premoZenja, katerega vrednost
ocenjuje,

je ocenjevalec vrednosti opravil osebni pregled premozenja (ali pa ga ni opravil),

nihce, razen oseb, navedenih v porocCilu, ni dajal nobene strokovne pomoci pri
pripravljanju porocila;

vklju€evati ime, strokovne kvalifikacije in podpis ocenjevalca vrednosti.

Pomemben del porocila so tudi priloge. Med obvezne priloge Stejemo:

izjavo narocnika, da so posredovani podatki to€ni in resni¢ni,

izjavo ocenjevalca, da je porocilo skladno z moralnimi in eti¢nimi naceli, ki jih doloc¢a
stroka, da je strokovno brezhibno, nepristransko ter dobronamerno,

kratko navedbo ocenjevalCevih strokovnih referenc,

elektronsko porocanje.

Ce se porocila o ocenitvi vrednosti prenasajo elektronsko, mora ocenjevalec izvesti potrebne

ukrepe za zavarovanje neoporecnosti podatkov/besedila v poroc€ilu in zagotoviti, da se pri

prenosu ne bodo pojavile napake.

V nadaljevanju bom podal reSitve k opredelitvam pri ustvarjanju cenitvenih porocil oziroma

opisal, kak§no mora biti cenitveno porocilo, da bo ¢im bolj po meri Mednarodnih standardov

ocenjevanja vrednosti, ter odnos cenilca pri sestavi samega porocila.
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— Cenilec nepremiCnin v svojem cenitvenem poroCilu ne sme oblikovati napacnih,
netocnih ali pristranskih mnenj in analiz ter ne sme biti odvisen od interesov strank.

— Svojo nalogo mora opraviti pod pogoji stroge objektivnosti, nepristranskosti in
neodvisnosti in brez vpletanja osebnih interesov.

— Cenilec mora v poroCilu navesti dovolj informacij, da omogoci osebi, ki ji je
namenjeno, torej stranki, da v celoti pravilno razume njegovo vsebino.

— Cenilec ne sme biti odvisen od interesov strank.

— Cenilec si mora pridobiti ustrezne informacije, ko nima na voljo ustreznih podatkov, in
ko nima popolnega vpogleda v podatke, prav tako ne izvaja stalno ustreznih analiz.

— Cenilec najde te podatke v razli¢nih virih: predvsem v zemljiski knjigi (stvarne pravice
na nepremicnini), zemljiSkem katastru (povrSina, oblika, polozaj parcele), katastru
stavb, lokacijski informaciji oziroma potrdilu o namenski rabi zemljiS§¢a (namenska raba
zemljiS¢, vklju¢no z omejitvami), evidenci trga nepremicnin (znacilnosti prodanih
nepremicnin in prodaj), registru nepremicnin, oglasih in bazah nepremicninskih druzb
(znalilnosti prodajanih nepremicCnin) ter pri ogledu na terenu (podrobni podatki o
fizi€nih znacilnostih nepremicnin in informacije lastnika nepremicnine).

— Cenilec ne sme uporabljati podatkov iz novih registrov in evidenc v velikem Stevilu,

temveC mora uporabljati podatke nepremicninskih druzb in lastne baze podatkov.

Na trgu nepremicnin, kjer je Stevilo transakcij z nepremicninami relativno majhno, cenilci

radi uporabijo vsak podatek, ¢eprav je lahko tudi neustrezen.

Cenitveno porocilo vsebuje tri sklope, in sicer: uvod, povzetek in porocilo z analizami.

7.2 Oblika cenitvenega porocila

Vsako cenitveno porocilo mora vsebovati naslednjo minimalno vsebino, ki jo predpisujejo

MSOV.
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1. Uvod

a) Naslovna stran:

ime in naslov ocenjevalca,
ime in naslov stranke,
naslov predmetne posesti,

datum ocenitve.

b) Spremno pismo:

naslov izvajalca,

naslov naro¢nika,

pozdrav,

naslov predmetne posesti s kratko identifikacijo,
premoZenjske pravice, ki se ocenjujejo,

datum, za katerega ocena velja,

kon¢na ocena vrednosti,

datum pisma,

podpis.

Spremno pismo mora podpisati odgovorna oseba izvajalca.

2. Povzetek

Povzetek vsebuje:

podatke o izvajalcu,

podatke o naroc¢niku,

osnovne podatke o ocenjevani nepremicnini (fizicne in pravne),
namen ocenjevanja vrednosti,

definicijo vrednosti,

omejitvene pogoje in predpostavke,

datum, za katerega ocena velja,

datum pregleda,

datum porocila,

dokumentacijo, ki je pomenila osnovo za ocenjevanje,

59
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izsledke posameznih nacinov oziroma metod ocenjevanja vrednosti s kratko
obrazlozitvijo, zakaj je bila metoda uporabljena in z navedbo najpomembnejsih podlag
za izraunavanje,

konc¢no oceno vrednosti,

podpis ocenjevalca,

mozna dodatna pojasnila.

3. Porocilo

a) Predstavitev podatkov:

identifikacija nepremicnine,

identifikacija katere koli osebne posesti ali druge stvari, ki ni nepremicnina,
podatki o podrocju, mestu, soseski in lokaciji,

podatki o urbanisti¢nih predpisih, davkih in ocenah davkov,

opis izboljsav,

zgodovina posesti,

Studija trZenja nepremicnin.

b) Analiza podatkov:

najgospodarnejSa uporaba zemlje, kot da je neizkoriS¢ena,
najgospodarnejSa uporaba zemlje z izboljSavami,

nacini ocenjevanja z opisom posameznih metod.

c¢) Uskladitev indikacij vrednosti v kon¢no vrednost:

predstavitev zaklju¢kov, doseZenih po posameznih nacinih ocenjevanja,

koncna ocena vrednosti z utemeljitvijo.

4. Izjava cenilca

5. Izjava naro¢nika

6. Kvalifikacija ocenjevalca

7. Priloge
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8 OBRAZCI CENITVENIH POROCIL

V poglavju osem predstavljam obrazec cenitvenega porocila po metodi primerljivih prodaj.
Obrazec je narejen po vzorcu angleSkega cenitvenega porocila in prilagojen za slovenske
razmere. Zajema bistvene podatke, ki so v pomo¢ cenilcu, da opravi cenitveno porocilo.

Obrazec se uporablja, ko ocenimo stanovanje po metodi primerljivih prodaj.

8.1 Splosno o obrazcih cenitvenih porocil

V Republiki Sloveniji ne obstajajo tipski obrazci, ki bi sluzili cenilcem pri njihovem delu. V
tujini, predvsem v Nemciji, Italiji in drugje, uporabljajo obrazce, s katerimi ocenijo

ocenjevano nepremicnino.

Za izraCun vrednosti ocenjevane nepremicnine sem izbral metodo primerljivih prodaj. Zajema
predvsem sedanje dogajanje na trgu, kar je najneposrednejSi nacin ocenjevanja vrednosti, ¢e
ga uporabimo v okolju, kjer je na voljo dovolj kakovostnih podatkov o delovanju trga

nepremicnin.

Po teoriji in Mednarodnih standardih ocenjevanja trznih vrednosti nepremicnin se nacin
primerljivih prodaj Steje kot najbolj kakovosten nacin ocenjevanja trznih vrednosti
nepremicnin, saj kupec in prodajalec ob sklenitvi pravnega prometa z nepremi¢nino najbolje
predstavljata ponudbo in povpraSevanje ter s tem trzno vrednost nepremicCnine. Zato za
vrednotenje tistih vrst nepremicnin, za Kkatere obstaja doloCen obseg razpoloZljivih
kakovostnih podatkov o transakcijah te vrste nepremicnin, praviloma uporabljamo nacin
primerljivih prodaj. Obi¢ajno se na ta nain ocenjuje nepremicnine, ki so pogosto predmet
prometa, kot na primer stanovanja, hiSe, garaze, zemljis¢a, namenjena za gradnjo, pisarne in
lokale. V primeru, da ni dovolj kakovostnih podatkov o transakcijah nepremic¢nin, vendar so
razpolozljivi kakovostni podatki o donosnosti nepremicnin, se uporabi nacin kapitalizacije
donosnosti. Nacin kapitalizacije donosa se uporabi za nepremicnine, kot so na primer lokali,
pisarne, restavracije, hoteli, in vrednosti posebnih nepremicnin, kot na primer elektrarn,

bencinskih servisov in podobno. Tudi mednarodni standardi dolocajo, da se le v primeru, ko



Lamberger, P. 2009. Usklajenost cenitvenih porocil z mednarodnimi standardi vrednotenja. 62
Dipl. nal. — UNL Ljubljana, UL, FGG, Odd. za gradbenistvo, Komunalna smer.

ni mogoce uporabiti na¢ina primerljivih prodaj ali nacina kapitalizacije donosnosti, uporabi
nabavnovrednostni nacin. Tudi ta nacin se Steje kot trZzna metoda ocenjevanja, vendar ne

dosega toliksne kakovosti ocenjevanja kot ostali dve metodi.

V nadaljevanju je prikazan prazen obrazec cenitvenega porocila stanovanja, nato pa Se

izpolnjen obrazec cenitvenega porocila stanovanja.

8.2 Primer neizpolnjenega obrazca cenitvenega porocila stanovanja

Neizpolnjen obrazec ocene vrednosti stanovanja je izdelan po vzoru angleSkega cenitvenega
porocila oziroma obrazca. V mojem primeru sem za izracun ocene trzne vrednosti uporabil
metodo primerljivih prodaj. Obrazec sem prilagodil slovenskim razmeram. Obrazec sem
prilagodil tako, da sem vzel enako obliko kot angleSko porocilo, vendar s slovenskimi izrazi,
upostevajo¢ pri tem potrebe cenilcev v Sloveniji. Ce dobesedno prevajamo tuje besede,
dobimo izraze, ki so neuporabni in si z njimi ne moremo pomagati. Dodal sem Se stvarne
pravice na nepremicnini, ki v angleSkem obrazcu niso upoStevane. Obrazec je namenjen za
vrednotenje stanovanja, angleSki pa ocenjuje stanovanjsko hiSo. Obrazec se uporablja za
vrednotenje stanovanja po metodi neposredne primerjave cen podobnih nepremicnin.

Zasnovan je tako, da se obrazec razSiri, ¢e vanj vhesemo na primer sliko.
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CENITVENO POROCILO O OCENJEVANJU
TRZNE VREDNOSTI STANOVANJA

Naslov stanovanja:

(podia in posina evilka, obéina)

SLIKA

STANOVANJA

LASTNIK STANOVANIJA:

(naziv podjetja; ime in priimek)

(ulica in hi$na 8tevilka, posta in podina 8levilka, obéina)

NAROCNIK CENITVE:

(naziv podjetja; ime in priimek)

(ulica in hi$na 8tevilka, posta in podina 8levilka, obéina)

CENILEC:

(naziv podjefja; ime in priimek)

(ulica in hi¥na dlevilka, podta in postna tevilka, obéina)

INTERNA OZNAKA CENITVE:

(identifikacijski podatki cenitvenega poro€ila)

Datum vrednotenja:

(dan.mesec.leto)

Datum izdelave cenitvenega porocila:

(dan.mesec.lelo)

Kraj 1zdelave cenitvenega porocila:

(ulica in hidna §tevilka, posta in posina 3tevilka, obéina)
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S P | Lastnik stanovanja:
P O (naziv podjetja; ime in priimek, ulica in higna 8levilka, po§la in podina dlevilka, obéina)
L D | Naro¢nik cenitve:
0 A (naziv podjetja; ime in priimek, ulica in hi¥na &levilka, podla in podina devilka, obfina)
§ T | Cenilec:
N K (naziv podjetja; ime in priimek, ulica in hidna Stevilka, podla in podina Sevilka, obdina)
1 I | Predmet cenitve:
(ulica in higna $levilka, poSia in posina Slevilka, obéina)
7 | Podatki o zemlji§¢u Prikljucki na zemlji§¢u Pravice na nepremicnini
E Elektrika L astninska L]
M Plin [] Zastavna L]
L | Povriina zemljisca: Vodovod L Stavbna [
J Oblika zemljis¢a: Kanalizacija L] emliigki dole L]
I Parcelna Stevilka: Telefon L Pravica stvarnega bremena [
g Katastrska ob¢ina : Opti¢no omrezje L Zakupna (najemna) pravica LJ
- Drugo: Drugo: Drugo:
C Galeriia Slik:(slikezemliiﬁéa)
E Opis Zemlji§éa:fkomentar o zemljigéu)
Opis stavbe unanji opis Temeljenje zolacija
Stevilo enot: Zunanje stene: Tockovno Streha:
St. nadstropij: Streha: asovno [ ] Strop:
Leto izgradnje: Okna: los¢a L Stene:
Leto obnove: Vrata: Globoko L | |Tla:
Stevilo vhodov: Drugo: rugo: Drugo:
§ | Dvigalo: []Da [ Ne
T Drugo: - §
A | Skupne povrSine Tip stavbe
v Soba [] Sugilnica L] Samostojeca stavba L]
B Sanitarije ] Pralnica L] Stavba dvojcek L]
& Kolesarnica L] Parkirisce v garazi L] Krajna vrstna stavba [
Zunanje parkirisée LJ Drugo: [Vmesna vrstna stavba L]
Opis stavbe:
(komentar o stavbi; vrsta konsirukeije, vzdrzevanost,...)
Galerija slik:
(slike savbe)
S | Opis soseske:
(¢) | (blizina javhih ustanov, aviocest prometa)
S
E
S
K | Galerija slik:
A (slike soseske)
PovrSina stanovanja (m?) _
Wlﬁedprostor Dnevni  [edilnica Kuhinja  Shramba Spalnica Kopalnica WC Balkon  [Terasa Drugo i
Etaze
Klet
Etaza 1
Etaza 2
Skupaj
S Lega v stavbi Orientacija v stavbi Klet
Klet [l Sever ] IPovrsina kleti:
T [pritligje [] Jug [] Vrsta tal:
A | Nadstopje (spisi i nagsopio): L 'Vzhod L Vrsta sten:
N | Mansarda Ll Zahod L] [Vrsta stropa:
0 Drugo: Drugo: Drugo:
Ogrevanje Hlajenje
v Tip ogrevanja: Skupno:
A | Tip goriva: astno:
N _Notranjost/Material Stevilo parkirnih mest/lokacija St. stanovanj v stavbi
J Tla: [ JGaraza/samostojna zaklenjena garaza (§t: ) [ ]1-5
Stene: || Parkirno mesto v stavbi (§t.; ) [ ] 6-20
E Strop: [ 1Javno parkirno mesto na prostem (it.. ) [ ]21-50
Okna: [ IDrugo: [Jves kot 50
Vrata:
Drugo:

Galer ll a slik: (slike stanovanja)

Opis stanovanja:
(opis notranjosti stanovanja, vzdrzevanost,...)
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OCENA TRZNE VREDNOSTI STANOVANJA PO METODI PRIMERLJIVIH PRODAJ
Podatki cenjevana Primerljiva Primerljiva Primerljiva
epremidnina nepremic¢nina 1 nepremi¢nina 2 nepremi¢nina 3

Naslov nepremicnine

(ufica.in hidna 3t., podta in postua it)

Oddaljenost

(zfacna oddaljendst vd ocenievaric Hepromicrine do
[priracidiive nep. v k)

Prodajna cena .

Cena/Stan. povrsina cun

Cas prodaje

Opis in prilagoditve*

Opis

Opis

Prilagoditev.

Opis

Prilagoditev

Opis

Prilagoditev

Leto izgradnje

L.eto obnove

Lokacija

Nadstropie (31. nadsiropja)

[Vzdrievanost

Razgled (gobersiab, drugo: )

Dostop

(vrsia dostopa)

Dvigalo @ne)

[IDa [ JNe

[ IDa [ JNe

[IDa [ INe

[ IDa [ INe

Kopalnic]

Sobe | Skupaj

Kopalnic| Sobe | Skupaj

IKopalnic| Sobe | Skupaj

Kopalnic| Sobe | Skupaj

IVrsta prostorov
Stevilo sob ievilosoby

Stanovanjska povrsinam)

Klet ()

Balkon/terasa

Garaza.,

Drugo

Sestevek prilagoditev «»
Kon¢na ocena skupaj z
prilagoditvami
\Vrednost stanovanja

po metodi primerljivih
prodajews

[+ []-

1+ [1-

LI+ []-

J;Areumentaciia ocen prilagoditey: ‘

«+xKomentar rezultata:
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1ZJAVE

I1ZJAVA CENILCA

Pri svojem najbolj§em poznavanju in prepri¢anju izjavljam(o), da:

- so v porodilu prikazani podatki in informacije preverjeni v skladu z mozZznostmi, ter prikazani in uporabljeni v dobri veri, pri
¢emer verjamem(o) in zaupam(o) v njihovo toénost;

- so prikazane moje (nase) osebne analize, mnenja in sklepi, ki so omeji samo s predpostavkami in omejevalnimi okoli§¢inami v
tem porodilu;

- mmam( o) navedemh sedanuh 021r0ma Dnhodnuh 1nteresov ,f!.lede imetja, ki j je Dredrnet tega Dorocﬂa ( ali jih i 1z1emnma

pravnih), ki jih ocena vrednosti zadeva;

- pladilo za mojo (naso) storitev v zvezi z ocenitvijo vrednosti ni vezano na vnaprej dolo¢eno vrednost predmeta ocenjevanja
vrednosti ali doseganja dogovorjenega izida ocenjevanja vrednosti ali pojava kakr$negakoli poslovnega dogodka, ki bi bil
posledica analiz, mnenj in sklepov tega porodila;

- sem (nisem) osebno pregledal imetje (imetja) nepremicnine, ki je predmet tega ocenjevanija vrednosti (¢e podpise porocilo veé
loseb, mora izjava jasno opredeliti, katere osebe so opravile osebni pregled obravnavanega imetja in katere ga niso);

- mi (nam) pri izdelovanju analiz in ocenjevanju vrednosti nih¢e ni dajal pomembne strokovne pomodi ( v nasprotnem primeru
je treba imenovati vse osebe, ki so dajale pomembno strokovno pomoc);

- s0 moje (nase) analize izdelane, mnenja in sklepi oblikovani ter poro€ilo sestavljeno v skladu z dolo¢ili

- ocenjevanje vrednosti je bilo opravljeno v skladu s kodeksom etike in izvedbenimi standardi,
- 1zpolmu1em strokovne izobrazevalske zahteve

(Vir: Mednarodni standardi ocenjevanja vrednosti 2007, 2007, str. 126-127)

Komentar/dodatki k izjavi cenilca:

IZJAVA O TOCNOSTI PODATKOV NAROCNIKA

Izjavljam, da so podatki dostavljeni izvajalcu za potrebe ocenjevanja stanovanja, kompletni, to¢ni ter izbrani po najboljsih
moceh.

Kot naro¢nik se obvezujem, da porocila ne bom uporabil v druge namene in ga brez privoljenja avtorja ne bom dal nikomur v
uporabo.

Komentar/dodatki k izjavi naro¢nika:

Kraj, datum: 10.10.2009 Podpis cenilca: Podpis naro¢nika:
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Kot lahko vidimo gre za neko sistematizacijo podatkov zajetih v obrazec, ki naj bi kot reSitev
podal oceno vrednosti primerljive nepremicnine. Obrazec je sestavljen tako, da zajema
bistvene podatke o ocenjevani nepremicnini, ter podatke o treh primerljivih nepremi¢ninah, ki
jih uporabljamo pri metodi primerljivih prodaj. Obrazec je grajen tako da vnaSamo podatke
na prve dve strani in nato na tretji iz podatkov prvih dveh strani, ter s pomocjo prilagoditev
dobimo konc¢no oceno vrednosti ocenjevane nepremicnine, kar bo nazorneje prikazano v

izpolnjenem obrazcu, ki sledi v nadaljevanju.

8.3 Primer izpolnjenega obrazca cenitvenega porocila stanovanja

V izpolnjenem obrazcu cenitvenega porocCila stanovanja je uporabljena metoda primerljivih
prodaj. Cene za primerljiva stanovanja sem naSel v evidenci trga nepremicnin (krajSe ETN),
kjer so upoStevani podatki o realiziranih trznih cenah nepremic¢ninin. Podatki se nahajajo na
spletnem naslovu: http://prostor.gov.si/jv_etn. Stanovanja so najbolj primerljiva glede na:
velikost, lokacijo, starost, ohranjenost, Stevilo etaZ stavbe, Stevilo nadstropij, komunalne
opremljenosti, prodajne cene itd. Podatke o posameznem stanovanju sem navedel v uvodnem
tekstu pred prikazom izpolnjenega porocila. Za kon¢no vrednost ocenjevanega stanovanja je
bilo potrebno narediti oceno, pri kateri so se uposStevale vse prilagoditve, izrazene v denarni
enoti, ki jih zasledimo v preglednici 7. Te prilagoditve so glede na: ¢as prodaje, parkirno
mesto, balkon, velikost stanovanja, kletno shrambo, dodatne sobe, dvigalo, dotrajanost
stanovanja, dotrajanost zgradbe, funkcionalno zastaranje in gospodarsko zastaranje. SeStevek
teh prilagoditev nam da prilagojeno ceno glede na prvotno prodajno ceno stanovanja.

Prilagoditve vrednosti so lahko pozitivnega oziroma negativnega predznaka.

Predpostavljajmo, da moramo oceniti vrednost nepremicninskih pravic pri garsonjeri,
velikosti 27 m? ki je v stanovanjski soseski v centru mesta, v drugem nadstropju, in je bila
zgrajena leta 2002. Garsonjera je brez balkona ali loZe, pripada pa ji kletna shramba, velikosti
6 m?. Zgradba ima dvigalo.

Ko izvedemo analizo trga in zberemo podatke, smo pridobili naslednje primerljive

nepremicnine:
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- garsonjera (v nadaljevanju primerljiva nepremicnina 1), velikosti 29 m2, ki je v bliZnji
soseski, v tretjem nadstropju zgradbe, ki je bila zgrajena leta 2001 in ima dvigalo;
stanovanje je brez balkona, pripada pa mu kletna shramba, velikosti 8 m?2; bila je
prodana spomladi leta 2009 za 61.600 evrov;

- garsonjera (v nadaljevanju primerljiva nepremicnina 2), velikosti 26 m?2, ki je v
Cetrtem nadstropju starejSe zgradbe v centru mesta (v neposredni bliZini ocenjevane
nepremicnine), zgradba je bila zgrajena leta 1968 in nima dvigala, leta 2000 so
zamenjali streho, leta 2004 pa prenovili kotlovnico; stanovanju pripada kletna
shramba, velikosti 8§ m?; v stanovanju so obnovljeni tlaki in opleski, stanovanje je
redno vzdrZevano, evidence o vecjih rekonstrukcijah ni; stanovanje je bilo prodano
spomladi leta 2009 za 1500 evrov za kvadratni meter stanovanjske povrsine;

- enosobno stanovanje (v nadaljevanju primerljiva nepremic¢nina 3), velikosti 34 m?2, ki
je v isti soseski, v tretjem nadstropju zgradbe, ki je bila zgrajena leta 2002 in ima
dvigalo; stanovanju pripada balkon, velikosti 6 m2, kletna shramba, velikosti 6 m?2, in

garazno parkirno mesto; leta 2008 je bilo prodano za 82.000 evrov.

Navedene podatke sem vnesel v obrazec in dobil sledec rezultat.
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TRZNE VREDNOSTI STANOVANJA

Naslov stanovanja: Obrezje 5

CENITVENO POROCILO O OCENJEVANJU

(ulica in higna stevilka)

4000 Bled, Bled

(posia in podina &evilka, obéina)

[ Sla : Pogle iz ese

LASTNIK S TANOVANJA: Janez Novak

(naziv podjetja; ime in priimek)

Obrezje 5, 4000 Bled, Bled

Culica in hi%na levilka, podta in postna slevilka, obéina)

NAROCNIK CENITVE: Janez Novak

(naziv podjetja; ime in priimek)

Obrezje 5. 4000 Bled, Bled

(ulica in higna §tevilka, podta in podina tevilka, obéina)

CENILEC: Peter Lamberger

(naziv podjetja; ime in priiftek)

Posavec 54, 4244 Podnart, Radovljica

(ulica in hi¥na dlevilka, podta in posina Stevilka, obdina)

INTERNA OZNAKA CENITVE: 20091010/12

(identifikacijski podatki cenilvenega porodila)

Datum vrednotenja: 10.10.2009

(dan.mesec.lelo)

Datum izdelave cenitvenega porocila: 10.10.2009

(dan.mesec.lelo)

Kraj izdelave cenitvenega porocila: Posavec

(ulica in hi¥na levilka, podta in postna Stevilka, obina)
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l§ g Lastnik stanovanja:| Janez Novak, Obrezje 5, 4000 Bledm Bled
(aZ1 IlUulclld 1011 (3 ITI PITITITER T T IS Stevitke; POSIE i POSITTE SIE ke, ODLl]'Id)
3 2 Naroénik cenitve: |Janez Novak, Obrezje 5, 4000 Bledm Bled
S T Cenilec: Peter Lamberger, Posavec 54, 4244 Podnart, Radovljica
N K (na 0 E: E & E
I 1 |Predmet cenitve: |Stanovanje §t. 320 ki se nahaja v stavbi 8t. 6 na naslovu ObreZje 5.
7 | Podatki 0 zemljis¢u Prlkl|uck1 na zemluscu Prav1ce na nepremicnini
E E1§ktﬂli X Lastninska X
M Plin X Zastavna L]
L | Povriina zemljis&a: 436 m? Vodovod = Stavbna [
J Oblika zemljis¢a: pravokotna Kanalizacija X Zemljiski dolg L]
1 Parcelna Stevilka: (382/6 Telgfon : X Pravica stvarnega bremena [
8 Katastrska ob&ina: Bled Opti¢no omreZje X Zakupna (najemna) pravica |
N Drugo: Drugo: Drugo:
C Galer 1]a Sllk:(slike zemljiséa)
E | Opis zemlji$&a:omenter o cemiiten)
Opis stavbe Zunanji epis Temeljenje - [Izolacija
Stevilo enot: 1 Zunanje stene: demit fasada Tockovno L Streha:
St. nadstropij: 3 Streha: kritina bramac, dvokapnica Pasovno L | [Strop:
Leto izeradnie: 2002 Okna: pvc, termopan stekla Plosca Stene: kam. volna
Leto obnove: Vrata: pvc Globoko [ | [Tla:stiropor
Stevilo vhodov:l Drugo: Drugo: Drugo:
s | Dvigalo: [IDa []Ne
T Drugo: =
A | Skupne povriine Cip stavbe
v | Soba [] Susilnica [ Samostojeca stavba X
B Sanitarije LI Pralnica L Stavba dvojcek L
A Kolesarnica X Parkiris¢e v garazi L] Krajna vrstna stavba L]
Zunanje parkiri§ée X Drugo: Vmesna vrstna stavba
OPIS stavbe: T Stavba je stara 7 let in predstavlja modemo zasnovo. Je masivne izvedbe.
(komentar o stavbi, vrsia konstrukcije, vzdrzevanost,...y
Fasada je oblozena s stiroporjem debeline 15 ¢m, ter z zaklju¢nim slojem demit.
Galerij ija slik:
(slike sav
(Rgdljsd jﬁii?kdemm e Stanovanje se nahaja v mirnem delu naselja blizu Blejskega jezera. Soseska je
] ] novejse izgradnje in v njej Zivi pretezno mlajsa populacija. Lega stanovanja je na
sonéni strani. Okolica stanovanja je urejena in lepo vzdrzevana.
Galerija slik:
(slike soseske)
S
O
S
E
S
K
A
Slika 2: Razgled skozi dnevni prostor proti severu
s | Povr$ina stanovanja (i’ ¢
X \WPmdprostor Dnevni  [Jedilnica Kuhinja Shramba Spalnica [Kopalnica WC Balkon  [Terasa Drugo poymina
3 Etaze
v Klet
o Etazal | 4 8 5 6 4 27
J Etaza 2
. Skupaj
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OCENA TRZNE VREDNOSTI STANOVANJA PO METODI PRIMERLJIVIH PRODAJ

Podatki cenjevana Primerljiva Primerljiva Primerljiva
epremicénina nepremi¢nina 1 nepremicnina 2 nepremicnina 3

Naslov nepremi¢nine | Obrezje 5 Primerljiva cesta 1 Primerljiva cesta 2 Primerljiva cesta 3
[plea it puspuo 4000 Bled 4000 Bled 4000 Bled 4000 Bled
Oddaljenost -
ff.iifm“l‘niiifff’[ﬁd ST 1 km 1 km 0 km
Prodajna cena . 61.600 eur 55.530 eur 82.000 eur
Cena/Stan. povrsina cun)
Cas prodaje 2009 2009 2008 +5.248 eur
Opis in prilagoditve* Opis Opis Prilagoditev Opis Prilagoditev Opis Prilagoditev
Leto izgradnje 2002 2001 1968 2002
Leto obnove 2004
Lokacija X X1 X2 X3
Nadstropje . nadsiropie) 2 3 3 3
'VzdrZevanost Dobra Dobra Slaba Dobra
Razgled (dober;slab, drugo:...) Dober Dober Dober Dober
Dostop  (vrsia dosiopa) Omogocen | Omogocen Omogocen Omogocen
Dvigalo (dne X Da U Ne| X Da E Ne [ IDa ‘@ Ne X Da []Ne
Vrsta prostorov Kopalnic| Sobe | Skupaj [Kopalnic| Sobe | Skupaj Kopalnic| Sobe | Skup Kopalnic| Sobe | Skupaj
Stevilo sob Gemwn—— 1 1] 1 1 1 1 1111
Stanovanjska povrsina av) 27 m 27 mi 26 mt 34m +22.140 eur
Kletw»
Balkon/terasa . Da +2.000 eur
Garaza., Da + 10.000 eur
Drugo
Sestevek prilagoditev I+ - OQeur |[]+ [~ K+ [J- ]39.388eur
Kon¢na ocena skupaj z
prilagoditvami 61.600 eur 55.530 eur 121.388 eur
Vrednost stanovanja
po metodi primerljivih
prodajey 61.600 eur

+Argumentacua ocen prllagodltev.

m
6,4% letno. Prilagoditev izra¢unam tako, da pomnozim Drodamo ceno tretje primerljive nep. z rastjo cen na tem obmocju.
Izracun: 82.000 eur (prodajna cena tretje primerljive nepremic¢nine) * 6,4% (rast cen na tem obmocju)=5.248 eur

Za primerljivo nepremi¢nino 3 sem naredil prilagoditev zaradi boljse funkcionalnosti, ki jo daje dodatna soba. Ce te sobe ne bi
bilo, bi stanovanje merilo 27% manj in bi bilo tudi (priblizno) toliko manj vredno; 27% od 82.000 eur pomeni 22.140,00 eur.
Ker je bila primerljiva nepremiénina 3 prodana vklju¢no s parkirnim mestom-garaza, ocenim vrednost garaze na 10.000 eur.
Parkirna mesta na tem obmod¢ju so zelo redka in cena podobnih garaz znasa okoli 10.000 eur.

Primerljiva nepremi¢nina ima tudi balkon, medtem ko ga ostala dva stanovanja nimata, ocenimo vrednost balkona v velikosti
4 nf na vrednost 2.000 eur, saj balkoni na tem obmog&ju dosegajo ceno okoli 500,00 eur/m.”
Izradun: 4 nf (povriina balkona)* 500 eur/m (vrednost 1nf balkona) = 2.000 eur

«xKomentar rezultata:| Pri metodi primerljivih prodaj so bile izradunane tri razli¢ne vrednosti. Zaradi vecje podobnosti
ocenjevane s primerljivo nepremi¢nino 1 sem se odlo¢il, da bo trzna vrednost ocenjevane nepremicnine 61.600 eur, kot jo ima
ocenjevana nepremi¢nina 1 vklju¢no z vsemi prilagoditvami. Razlogi za tako odlo¢itev pa so naslednji: primerljiva
nepremic¢nina 1 ima popolnoma enako stanovanjsko povr§ino. Druga primerljiva nepremi¢nina nima dvigala v stavbi in leto
izgradnje sega v leto 1968. Tretja primerljiva nepremicnina pa ima eno sobo ve¢ in tudi 7 nf vedjo stanovanjsko povrsino,
pravtako ima garazo in balkon, pri ¢emer teh dveh stvari nasa ocenjevana nepremi¢nina nima
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H~Zp402pHn

Lega v stavbi Orientacija v stavbi Klet

P O Sever (] ovrsina kleti:

Pritlicje U ug X Vrsta tal:

Nadstopje (vpisi st. nadsiopja): X Vzhod L] Vrsta sten:

Mansarda ] ahod ] \Vrsta stropa:

Drugo: TUgo: Tugo:

Ogrevanje Hlajenje

Tip ogrevanja: dalnjovodno Skupno:

Tip goriva: plin Lastno:

Notranjost/Material Stevilo parkirnih mest/lokacija St. stanovanj v stavbi
Tla: keramika/parket/itison Garaza/samostojna zaklenjena garaza (St.. ) 1-5

Stene: | Parkirno mesto v stavbi (§t.. ) < 6-20
Strop: P Javno parkimo mesto na prostem (t.. 1) L] 21-50
Okna: | |Drugo: L ves kot 50
Vrata:

Drugo:

Galerija slik: e stanovania

Slika 3: Jedilnica

Slika 3: Kuhinja

Slika 3: Dnevni prostor

Opis stanovanja:

(opis nolranjosti stanovanja, vzdrzevanost,...)

Stanovanje je staro 7 let in lepo ohranjeno, ter redno vzdrzevano. prostori so

sodobno in ekonomicno zasnovani.
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IZJAVE

I1ZJAVA CENILCA

Pri svojem najbolj$em poznavanju in prepri¢anju izjavljam(o), da:

- so v poro¢ilu prikazani podatki in informacije preverjeni v skladu z moznostmi, ter prikazani in uporabljeni v dobri veri, pri
¢emer verjamem(o) in zaupam(o) v njihovo toénost;
- so prikazane moje (nase) osebne analize, mnenja in sklepi, ki so omeji samo s predpostavkami in omejevalnimi okoli§¢inami v

tem poroéilu;
- nimam J navedenlh sedanj 1h oziroma r1hodn'1h mteresov lede imetja, ki 'e redmet tega porocila ( ali jih izjemoma

pravnih), ki jih ocena vrednosti zadeva;

- DlaCllO za mo1o (naso) StOI’lteV Vzveziz ocemtvuo vrednostl ni vezano na vnaprej dOlOCQl’lO vrednost predmeta ocemevan]a

posledica analiz, mnenj in sklepov tega porocila;

- sem (nisem) osebno pregledal imetje (imetja) nepremi¢nine, ki je predmet tega ocenjevanja vrednosti (Ce podpise porodilo ved
oseb mora izjava jasno opredeliti, katere osebe so opravile osebni Dre;zled obravnavanega imetja in katere ga niso);

je treba imenovati vse osebe, ki so dajale pomembno strokovno pomoc);

- s0 moje (nase) analize izdelane, mnenja in sklepi oblikovani ter poroéilo sestavljeno v skladu z dolo¢ili

- ocenjevanje vrednosti je bilo opravljeno v skladu s kodeksom etike in izvedbenimi standardi,
- izpolnjujem strokovne izobrazevalske zahteve.

Vir: Slovenski poslovnofinanéni standardi za ocenjevanje vrednosti, Institut za revizijo Ljubljana, Ijubljana 2003

(Vir: Mednarodni standardi ocenjevanja vrednosti 2007, 2007, str. 126-127)

Komentar/dodatki k izjavi cenilca: ‘

IZJAVA O TOCNOSTI PODATKOV NAROCNIKA

Izjavljam, da so podatki dostavljeni izvajalcu za potrebe ocenjevanja stanovanja, kompletni, to¢ni ter izbrani po najboljsih
moceh.

Kot naro¢nik se obvezujem, da porodila ne bom uporabil v druge namene in ga brez privoljenja avtorja ne bom dal nikomur v
uporabo.

Komentar/dodatki k izjavi naro¢nika:

Kraj, datum: 10.10.2009 Podpis cenilca:Peter Lamberger Podpis naro¢nika: Janez Novak
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Prikazan primer nakazuje, da se da potrebne vhodne podatke, ki jih cenilec pridobi iz javnih
oziroma strankinih virov, sistemati¢no prikazati v obrazcu. Moram pa poudariti, da je vsako
cenitveno porocilo unikatno in ga ne moremo posplositi, zato sem se odlocil, da zadevo
izpeljem na primeru stanovanja. Obrazec je mogoce razSiriti in vnesti vanj tako vecje Stevilo
podatkov kot tudi nove podatke. Predstavlja le vodilo skozi pristop ocenjevanja nepremicnin-

predvsem stanovanj, po metodi primerljivih proda;.
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9 ZAKLJUCNE UGOTOVITVE

Mednarodni standardi predstavljajo podlago za zagotavljanje dobrega delovanja trga
nepremicnin. Vendar se ocenjevanje nepremicnin v skladu z Mednarodnimi standardi
ocenjevanja vrednosti in ocenjevanje v praksi razlikuje. Po sprejetju osme izdaje
Mednarodnih standardov ocenjevanja vrednosti je leta 2007 priSlo do vecjega usklajevanja

med prakso in standardi.

MSOV predstavljajo najboljSo prakso ocenjevanja vrednosti, zasnovano na sploS$no sprejetih
nacelih ocenjevanja vrednosti. V vecji meri dajejo ocenjevalcem napotke, kako naj ravnajo v
dolocenih situacijah, v manjsi meri pa pojasnjujejo, kako naj ocenjevalec uporablja specifi¢ne
metode oziroma postopke ocenjevanja in mu tako prepuscajo svobodno izbiro metode
oziroma postopka, ki ga bo uporabil za oceno premoZenja v okviru specificnega namena in

izbrane vrste vrednosti.

Izdelava cenitvenih porocil je v MSOV predstavljena splosno, saj MSOV ne navajajo
postopkov, kako pridemo do dolo¢ene vrednosti cenitve. MSOV so grajeni tako, da bralcu
predstavijo, kakSna morajo biti cenitvena poro€ila po strukturi in vsebini. Predstavljene so
tudi metode cenitev, za katere pa ni predstavljen noben zgled. Med samo izdelavo diplomske
naloge in ob pregledu MSOV sem ugotovil, da MSOV predstavljajo minimalno osnovo, ki jo

morajo cenilci uporabljati pri sami izdelavi cenitvenih porocil.

Ob pregledu cenitvenih porocil, ki sem jih predstavil v poglavju Sest, je vsebinsko zaslediti
usklajenost cenitvenih porocil z mednarodnimi standardi, saj vsebujejo vse tiste Clene, ki jih
standardi zahtevajo, vendar sem opazil, da cenilci svojih mnenj, analiz in sklepov ne
sporo¢ajo naro¢nikom dovolj razumljivo in smiselno. Cenilci bi morali bolj upoStevati
slovenske poslovnofinan¢ne standarde za ocenjevanje vrednosti, ki jih izdaja Slovenski
inStitut za revizijo, kot tudi mednarodne standarde ocenenjevanja vrednosti, saj se ti standardi
med seboj dopolnjujejo in vzajemno podpirajo. Ugotovil sem, da cenilcem predstavlja
najvecji problem Se ne v celoti dodelana zakonodaja in stanje nepremic¢ninskih evidenc.
Problem predstavljata tudi struktura lastniStva nepremicnin in nepopolna razvitost

kapitalskega trga.
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V osmem poglavju sem cenitveno porocilo sistematiziral kot obrazec. Obrazec naj bi sluZzil v
prihodnje kot pomoc¢ cenilcem pri oceni vrednosti stanovanja po metodi primerljivih prodaj.
Vendar se mora cenilec ob uporabi takega obrazca zavedati, da gre za metodo primerljivih
prodaj in se uporablja tam, kjer je na voljo dovolj verodostojnih podatkov o delovanju trga

nepremicnin in prodajah nepremicnin.

MSOV so strukturirani tako, da sicer vsebujejo posamezne standarde in pojasnjevalne
opombe kot locena poglavja, vendar je vsako od teh poglavij sestavni del celote. Zato je treba
MSOV obravnavati kot celoto in ne kot skupek posameznih delov in jih tudi brati in izvajati v
praksi kot celoto. Vsako ocenjevanje vrednosti, ki temelji na MSOV, mora ustrezati vsem

njihovim delom.
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11 PRILOGE

A) ANGLESKO CENITVENO POROCILO ST. 1

(vir: www.quickval.com/reporting/index.asp)

B) ANGLESKO CENITVENO POROCILO ST. 2

(vir: www.quickval.com/reporting/index.asp)
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LIMITED APPRAISAL ANALYSIS - SUMDMARY APPRAISAL REPORT File No. 2055DEMA
Limited One-Family Residential Appraisal and Summary Report

s Fropany Address OO NN NNNNNNY Ciy NN NN State  NY ZpCode  XNNNX
u Legal Description Section: XXX, Block: XXXX, Lot: XXX, SMS! 80. County  Nassau
WA =seszors Parcel No na Tacvear 2002 RE Taw=s§ 14,2901.00  Special Assessments § none
PRlEcrone XXNNNXENN Curent Ovmer  XXXXXNNKX Coupent | X |owner [ |Tenam Vacant
E or Project Mame Bryn Mawr - Rockville Centre Project Type I:l PUD l:l Condeminium HOAS N/A Mo,
e Price § /3 DatzofSake  pia Descrpton {5 amount of loan _charg: ions 1o be paid by seler none known
Moo=y rights appra X | Fee Simple |_| Leasehold | Map Reference  Hagstrom map 13 M_23 Census Tract  4125.00
MNote: Race and the rasial somposition of the neighborhood are not appraisal factors.
£ Subwban || Rural Property Vaues || Increasing Swble || Declining Single family housing | Condominium housing
<] Ow 25: [ Junderzs% | cemandisugply || Shortage nbsiance || Oversueoy | Son) e T (if applic) e
Fofconnrate [ |Rapid  [X| Stable [ | Sow Marketingtme | | Under3mos. [X | 28mos. [ | OverBmos. Low _new Low
E Meighborhood boundaries Subject is bounded to the north by XXXXXXXNXY | to the east by XXXXXXNXY, to High 100 High
g the south by XXXNXNXNYNIY, and to the west by XXXXNYNY, *+= See Additional Comments =** F L | | Predominant |
- 600 60 |
Dimensicns 80 x 157 Stearea 12560 (.29 acre) Shape egular FEMA Special Flood Hazard Area |:| es l:| Mo
Speciic zoning cla and oiion single family residence FEMAZone  pia Map Date
Zoning complance gal l:l Legal nencanferming (Grandtatherad use) l:l Mo zoning FEMA Map Mo.  n/a
Utilities Public Cther Public Other Off-site improvements Type

Electricity Water macadam

Gas Sanitary sewer Aley none

therz am apparent  adwerse s conditions __(easements, _encroachments,  special assessments,  slide  areas,

of propety: || interiorand

Source(s) physical  character lerior insoection Prevous appraisal fles
Assessment and tax records. s Property cwnar {Ifother. atach description)
3 Design (Style) English Tudor Actual Age (¥rs.) Exterior Walls brk-stucco-timber
detached Manufacturad Houss no Effective Age (¥rs ) slate

arza__above o coniains 9 Rooms; 4 Bedrooms: 3.50
m— —

-El. Square Feet of Gross L'.'ini Area

|| Ne ifNo, sttach description

Doss the propery generally conform o the neighborhood in terms of syle, condtion, and construction matsrials?

chysical deficiencies o cenditions would affect the soundness o stuchral imeprily  of improvements o the bty of the property?

noted. See extended comments.

Mo f'Yes, attach description. No significant fi ext obszolescence or repai

Are there any adwerse envionmental condifons (hazardous wastes, foeic substances, ) present i the  imps

subject _ property? ‘ves | X | No If Yes. sttach desarigtion. none known, see extended comments

g5 and sales that are the most smiar and procmate fo the subject propery based on the following:

vements, on the site. or N e immediste vienty of

[nazmzm<omTz- |

researched the subjsst markst area for comparable

Search parameters: location (physical proximity). size (GLA). style/design/appeal & condition/effective age
Data  sourcs{s) used for comparaties: Multiple Listing Service of LI, Compsearch (public record) & Appraisal Insitute Market Data Center

My research revealed a iotal of 11 comparable sales ranging in sales price fom § 750,000 w03 1,115,000
5,000 w3 1,250,000

My research revealed a total of 3 comparable listings ranging in list price fom 3

HE FOLLOWING PROPERTIES REPRESENT THE MOST SIMILAR AND PROXIMATE COMPARAELE TO THE SUBJECT PROPERTY IN THE HBORHOOD.
ITEM SUBJECT COMPARABLE NO. 1 cOol COMPARABLE NO. 3
AXANNNNNNNNNANNY 56 Devon Rd 23 Vassar P1 30 Dogwood Ln
Address X0 Rockville Centre Rockville Centre Rockville Centre
2 block east 1/2 mile southwest 3/8 mile northwest
) s 350,000
s 285
Cata & Werification Sources public record/market data center public record/market data center public record
DESCR! DESCRIFTION 4 (- Adustmant DESCRIFTION Adpustment DESCRIFTICH =5 Adjustment
: = conventional mtg conventional mtg conventional mtg
L none known none known none known
E nfa 2/01 CD 12/00 7/01 CD 3/01 01
s good quiet street good quiet street good/abuts church +10,000 |zoo0d quiet street
C fee simple fee simple fee simple fee simple
[o] 12560 sf/aver 11326 sf corner +25,000 [15120sf/aver -25,500 (15246 sfiaver -17,000
M tudor/brk-stucco/gd| tudor/brk-stucco/gd: colonial/stucco/gd Colonial/brk-ash/gd +15,000
: Actual Age (¥rs.) AG4/E20 AGHE20 AS1/E20 AGHE2D
|~ Conditon good maintenance | good maintenance good maintenance good maintenance
|l “:ove Grade Totar | sdms | Bans | Tow | sorms | sams Tots1 | Barms © saine Total | sams ©_sams
Ll com count 9 ¢ 4 ¢ 350 8 ¢ 4 .50 13 © 6 : 350 8 4 i 12 +6,000
o Gross Living Area 4,317 Sq.Ft. 3,511 Sq.Ft +80,600 3,809 Sa.Ft. +41,800 3,505 Sq.Ft +81.200
Easement Area and full bsmt 70% fin | full bsmt 70% fin full bsmt unfinished +5,000 |full bsmt pt finshd +2,500
Ll iniched Rooms fin attic/\ 2 fplc unfin attic/2 fplc +25,000 [unfin attic/3 fplc +20,000 |unfin attic/fplc +30,000
: Garage/Camort none 2 car garage -10,000 |2 car garage -10,000 |2 car garage -10,000
[l enities ig poolicabanas none +25,000 (ig pool/cabanas ig pool +20,000
Y god ktchn/bths/egp gd krchn/bths/ gd ktchn/bths/eq average equipment +15,000
5 R } +145,600 L] s +41,300 ' . s +142,700
‘é Sales Price Gross 16.6% Gross 10.1% Gross 25.5%
of Comparables Net 14.6% 3 1,144,600 |Net 3.7% 5 1,156,300 |Net 16.8% 3 991,700
E;:;I’;’E:“_;ﬁ; = none known none known none known none known
Sublect and Comparables
snalysls of any curenl agresmeni of sale. option. or llsdng of ihe subject properly and analysls of Ine pror sales of subject and comparables: No known current or prior

sales, listings or options invelw

Summary  of  ma

g the subject or any of the comparable sales utilized except as noted herein.

data and  valus  concusion: The direct sales comparison approach reflects the actions of market participants and is considered to

be most persuasive . The comparable sales utilized were the best that were available. Based upon MLS statistical data, local brokers and

paired sales analvsis no time adjustment was deemed necessary. See the comparable sale #4 addendum attached. Comps # 4 & # 5 exceed net,

gross and line item adjustment guidelines. primarily because of the large difference in size (gla). there were included because of close

physical proximity to the subject and similar style,
[l subject o the folowing repairs.  swerations  or  condions Al significant factors affecting value have been
ected in value. His e e e. Dri :
INSPECTION FROM A PUBLIC STREET OR AN INTERIOR AND EXTERIOR INSPECTION, | ESTIMATE THE MARKET VALUE,
AS DEFINED, OF THE REAL PROPERTY THAT IS THE SUBJECT OF THIS REFORT TO BE § 1,000,000 . AS OF February 13, 2002

Fanniz Mae Desktop Undenwriter Appraisal Report PAGE10OF2 10 CH. Fanniz Mae Form 2055

b ¢ Loy onlv-no joterjor jnspection nad

Appraiser, Kenneth M. Rossman Inc.



LIMITED APPRAISAL ANALYSIS - SUMMARY APPRAISAL REPORT File No.  2055DEMA
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Froject Information for PUDs (If applicabie] - - Is the developerbwider i control of tie Home Owners' Assoation (HOA)? [Jves [ Ine
Provide the folowing information for PUDs ony # the cewsloperbuider is i contol of the HOA and the subject propedy i an attached dweling unit

Total number of phases Toid rumber o unis NIA Totsl number of unis sok
Totsl number of unis rented Total number of unts for cale A Data Source(s)
[ WWas the project created by the comversion of ewsting buldings into a PUD? l:l‘r‘es l:l Mo If yes. date of conwerson: N/A
(Wlce: he prost contain any  mubicweling wns? | |ves [ | Mo DataSourse A

e the  common  sements  completed? l:l"es l:l Mo If Mo, describe siatus of completon: N/A

A any common  elements  leased to or by the Home  Owners  Association? l:l‘r‘es l:l Mo If yes, atach addendum describing rentd@  terms  and  optons.

Describe  common  sements  and  recreafional  faciifes: N/A

Froject Information for Condominiums (f appicable]) - - Is the developerbuilder n conirol of the Home Owners’ Association (HOA)? l:l"es l:l No
Provide the folowing  information  for  all  Condominium  Projects:

Total  number of unis NIA Total number of units  sold NiA
Data Source(s) N/A

[Total  number  of phases

[Total number of unis rented Total number of wnis for sale

N/A
Was the project crested by fthe conversion of sxistng buidings ino @ condominum? | | Yes | | No [ yes, caie of converson /A

RfrcectType: [ | Primary Residence [ =econd Home o Recrestions [ ReworTownneuse [ ocargen [ ] widise [ ] Aigneis= ||

Conditen  of  project.  quality  of  construction.  unit mix,  eto: INJA

e the  common  sements  completed? l:l"es I:l No I No. describe status of compleon: N/A

b= any common cemens leasss to or by the Home Owners Assomiasion? || Yes || Mo F yes absch sddendum describing rents tems and  optons.

[Descibe  commen  slements  and  recreafional  faclites: N/A

DEFINITION OF MARKET VALUE: The most probahle price which a property should bring in a competitive and open market under
all conditions reqguisite to a fair sale, the buyer and seller, each acting prudently, knowledgeahly and assuming the price is not affected
by undue stimulus. Implicit in this definition is the consummation of a sale as of a specified date and the passing of title from seller
to buyer under conditions whereby: (1) buyer and seller are typically motivated; (2) both parties are well informed or well advised, and
each acting in what he considers his own best interest; (2) a reasonable time is allowed for exposure in the open market; (4) payment

is made in terms of cash in U.S. dollars or in terms of financial arrangements comparable thereto; and (5) the price represents the
normal consideration for the property sold unaffected by special or creative financing or sales concessions® granted by anyone
associated with the sale.

*Adjustments to the comparables must be made for special or creative financing or sales concessions. No adjustments are necessary
for those costs which are normally paid by sellers as a result of tradition or law in a market area; these costs are readily identifiable
since the seller pays these costs in virtually all sales tfransactions. Special or creative financing adjustments can be made to the
comparable property by comparisons fo financing terms offered by a third party institutional lender that is not already involved in the
property or transaction. Any adjustment should not be calculated on a mechanical dollar for dollar cost of the financing or concession
but the dollar amount of any adjustment should approximate the market's reaction to the financing or concessions based on the
appraiser's judgement.

STATEMENT  OF LIMITING CONDITIONS ~ AND  APPRAISER'S CERTIFICATION

CONTINGENT AND LIMITING CONDITIONS: The appraisers certification that appears in the appraisal report is subject to the
following conditions:

1. The appraiser will not be responsible for matters of a legal nature that affect either the property being appraised or the title to it. The
appraiser assumes that the title is good and marketable and, therefore, will not render any opinions about the title. The property is

appraised on the basis of it being under responsible ownership.

2. The appraiser has examined the available floed maps that are provided by the Federal Emergency Management Agency (or other
data) and has noted in the appraisal report whether the subject site is located in an identified Special Flood Hazard Area. Because the
appraiser is not a surveyor, he or she makes no guarantees, expressed or implied, regarding this determination.

3. The appraiser will not give testimony or appear in court because he or she made an appraisal of the property in questicn, unless
specific arrangements to do so have been made beforehand.

4. The appraiser has noted in the appraisal report any adverse conditions (such as, but not limited to, needed repairs, the presence
of hazardous wastes, toxic substances, etc.) observed during the inspection of the subject property or that he or she became aware
of during the normal research involved in performing the appraisal. Unless otherwise stated in the appraisal report, the appraiser has
no knowledge of any hidden or unapparent conditions of the property or adverse environmental conditions (including the presence of
hazardous wastes, toxic substances, etc.) that would make the property more or less valuable, and has assumed that there are no such
conditions and makes no guarantees or warranties, expressed or implied, regarding the condition of the property. The appraiser will
not be responsible for any such conditions that do exist or for any engineering or testing that might be required to discover whether
such conditions exist. Because the appraiser is not an expert in the field of environmental hazards, the appraisal report must not be
considered as an environmental assessment of the property.

5. The appraiser obtained the information, estimates, and opinions that were expressed in the appraisal report from sources that he
or she considers to be reliable and believes them to be true and correct. The appraiser does not assume responsibility for the accuracy
of such items that were furnished by other parties.

6. The appraiser will not disclose the contents of the appraisal report except as provided for in the Uniform Standards of Professional
Appraisal Practice.

7. The appraiser must provide his or her prior written consent before the lender/client specified in the appraisal report can distribute
the appraisal report (including conclusions about the property value, the appraiser's identity and professional designations, and
references to any professional appraisal organizations or the firm with which the appraiser is associated) to anyone other than the
borrower; the mortgagee or its successors and assigns,; the mortgage insurer; consultants; professional appraisal erganizations; any
state or federally approved financial institution; or any department, agency, or instrumentality of the United States or any state or the
District of Columbia; except that the lender/client may distribute the report to data collection or reporting service(s) without having to
obtain the appraiser's prior written consent. The appraiser's written consent and approval must also be obtained before the appraisal
can be conveyed by anyone to the public through advertising, public relations, news, sales, or other media.
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LIMITED APPRAISAL ANALYSIS - SUMMARY APPRAISAL REPORT File No.  2035DEMA
Limited One-Family Residential Appraisal and Summary Report

APPRAISER'S CERTIFICATION: The Appraiser certifies and agrees that:

1. | have researched and analyzed the comparable sales and offerings/listings in the subject market area and have reported the
comparable sales in this report that are the most similar and proximate to the subject property. | further certify that: (1) adequate
comparable market data exists in the general market area to develop a reliable sales comparison analysis for the subject property; (2)

the highest and best use of the subject property as improved is its present use; and (3) the current use is legal under applicable zaning
regulations and ordinances.

2. | have taken into consideration the factors that have an impact on value in my development of the estimate of market value in the
appraisal report. | have not knowingly withheld any significant information from the appraisal report and | believe, to the best of my
knowledge, that all statements and information in the appraisal report are true and correct.

3. | stated in the appraisal report only my own personal, unbiased, and professional analysis, opinions, and cenclusions, which are
subject only to the contingent and limiting conditions specified in this form.

4. | have no present or prospective interest in the property that is the subject of this report, and | have no present or prospective personal
interest or bias with respect to the participants in the transaction. | did not base, either partially or completely, my analysis and/or the
estimate of market value in the appraisal report on the race, color, religion, sex, age, marital status, handicap, familial status, or national
origin of either the prospective owners or occupants of the subject property or of the present owners or occupants of the properties
in the vicinity of the subject property or on any other basis prohibited by law.

5. | have no present or contemplated future interest in the subject property, and neither my current or future employment nor my
compensation for performing this appraisal is contingent on the appraised wvalue of the property

6. | was not required to report a predetermined value or direction in value that favors the cause of the client or any related party, the
amount of the value estimate, the attainment of a specific result, or the occurrence of a subsequent event in order to receive my
compensation and/or employment for performing the appraisal. | did not base the appraisal report on a requested minimum valuation,
a specific valuation, or the need to approve a specific mortgage loan.

7. | performed this limited residential appraisal and prepared this summary report based on an exterior inspection of the subject
property from the public street (unless otherwise noted in this report). The purpose of this limited appraisal is to estimate the
market value of the real property that is the subject of this report based on the sales comparison approach to value. This limited
appraisal and summary report, which is the result of a limited appraisal process, is in conformity with, and subject fo, the Departure
Provision of the Uniform Standards of Professional Appraisal Practice and complies with the reporting requirements for a summary
appraisal report that were adopted and promulgated by the Appraisal Standards Board of The Appraisal Foundation and that were
in place as of the effective date of this appraisal. | further certify that | had adequate information about the physical characteristics
of the subject property from reliable sources to develop this appraisal. The cost and income approaches o value were not
considered in this appraisal at the client's request. | acknowledge that an estimate of a reasonable time for exposure in the open
market is a condition in the definition of market value and the estimate of marketing time | have developed is consistent with the
marketing time noted in the MNeighborhood section of this report.

8. I have personally inspected the exterior of the subject property and the comparable sales listed in the appraisal report from the public
street (unless otherwise noted in this report). If | did not inspect the interior of the subject property, my description of the physical
characteristics of the subject property is based on reliable data sources such as, but not limited to, MLS information, assessment and
tax records, prior inspections, previous appraisal files and/or information provided by the property owner as noted in this report. | further
certify that | have noted any apparent or known adverse conditions in the subject improvements, on the subject site, or on any site within
the immediate vicinity of the subject property of which | am aware and have considered these adverse conditions in my analysis of the
property value to the extent that | had market evidence to support them. | have also commented about the effect of the adverse
conditions on the marketability of the subject property

9. | personally prepared all conclusions and cpinions about the real estate that were set forth in the appraisal report. | further certify
that no one provided significant professional assistance to me in the development of this appraisal.

APPRAISER:

Signature:

MName: Kenneth M Rossman
Company Name:_Appraiser, Kenneth M. Rossmman Inc.
Company Address: 2953 Kinloch Rd, Wantagh, NY 11793
Date Report Signed: February 13, 2002

State Certification #  General #463195

or State License #:

State: NY

Expiration Date of Certification or License: 12

LENDER/CLIENT:

Name: XXXXAUXXXXXX

Company Name: X3RO Y

Company Address: confidential, confidential, Enter Zip code Here

ADDRESS OF PROPERTY APPRAISED:
IOOOCOOOOOUONNNY

AN NWRNNY, NV XNNNY

Fanniz Mag Desktop Undenwriter Appraisal Report PAGEIOF3 10CH Fanniz Mas Form

Appraiser, Kenneth M. Rossman Inec.




Additional Comparables

QUM=—TPTEOCOH LM~D>W

Limited One-Family Residential Appraisal and Summary Report Fien.  2055DEMA
Ecrmo: rOwmer  AONNNNNNRY
Address IOV RN NN Y
U 5. 9.9.9.9.5.9.9.5.9.1 County  Nassau St NY Zplede NNXXY
Lenceror Client  XXNNNNNNKNN
TEM | SUBJECT COMPARAELE NO. 4 COMPARAELE NO. &
AN NN 106 Plymouth Rd
ARXNRNNNENNY Rockyville Centre
one block northeast
Pri
MLS closed # 1410040
DESCRIPTION = {15 Adustment DESCRIPTION + (4§ Adjusiment CESCRIFTICN = () § Adjustment
conventional mtg
none known
nia 11/28/01 CD 8/01
zood quiet street good quiet street
fee simple fee simple
12560 sfiaver +32,000
tudor/brk-stucco/gd
AGHE20 AGT/E2D
zood maintenance | good maintenance _ _ _
Above Grade i Bdrms | Baths Batns Total } Borms | Baihs Tofal : Gorms § Bams
Raom Count 9 i 4 | 3.50 3.50 :
Gross Living Area 1,317 sqrft 2,483 sqm +183,400 Sq. Bt Sq.Ft
Basement Area and full bsmt 70% fin | full bsmt 70% fin
fin attic/\ 2 fple unfin attic/2 fple +25.000
none 1 car garage -5,000
ig peolicabanas none +215,000
zd ktchn/bths gd ktchn/bths/eqp
- i3 260400 [ [ ]+ [ ]- s Tl [ is
Gross 36.1%
Net 34.7% 5 +1,010,400 5 5
none known
SUbject and Comparablies

[Comments on Sales Comparison:

Appraiser, Kenneth M. Rossman Inec.




Eile No. 2055DEMA
PHOTOGRAPH ADDENDUM

Bomower or Owner OO

Froperty Address OO NN NN NR

City  3OUOOOOKNXX County  Nassau Swe NY ZipCode  NXXNX
Lender or Client SOOI

FRONT VIEW OF
SUBJECT PROPERTY

REAR VIEW OF
SUBJECT PROPERTY

STREET SCENE OF
SUBJECT PROPERTY

Appraiser, Kenneth M. Rossman Inc.



Bomoweror Owner XX NXNNNXY

Progery Address XXX NANNXKNXNNNNY

oy XXXHNXKXXXXX County ZpCode  XXXXX
LenderorChent  XXNXNXXXXXN

COMPARABLE #1

56 Devon Rd
Rockyville Centre

Price $999,000
Price/SF 184.53
Date 2/01 CD 12/00
Age AG4E20
Room Count 8-4-3.50
Living Area 3,511

Value Indication 51,144,600

COMPARABLE #2

23 Vassar P1
Rockville Centre

Price 51,115,000
Price/SF 185.97
Date 7/01 CD 3/01
Age ASLE20
Room Count 13-6-3.50
Living Area 3,899

Value Indication §1,156,300

COMPARABLE #3

30 Dogwood Ln
Rockville Centre

Price $850,000
Price/SF 141,51
Date 5/4/01
Age AG4ELD
Room Count 8-4.2.50
Living Area 3,505
Value Indication $992,700

Appraiser, Kenneth M. Rossman Inc.




File No 2ESDEM
PHOTOGRAPH ADDENDU

Baorrower or Dwner

NXRNNENY

Froperty Address SOOI NN
City S0 6.0.5.0,9.0. County ZipCode  XXXXX
Lender or Client ARANNNRNNY

COMPARABLE #4

106 Plymouth Rd
Rockville Centre

Price £750,000
Price/SF 302.05
Date 11/28/01 CD 8/01
Age A67TE2D
Room Count §-4-3.50
Living Area 2,483

Value Indication $1,010,400

COMPARABLE #56

Price 5
Price/SF

Date

Age

Room Count -
Living Area

Value Indication §

COMPARABLE #6

Price 5
Price/SF

Date

Age

Room Count -
Living Area

Value Indication 3

Appraiser, Kenneth M. Rossman Ine.




File No.  T'RARDEAA
—

SUMMARY AFPPRAISAL OF REAL PROPERTY
LOCATED AT

OO
West Islip, NY XXXXX

for
confidential

confidential
confidential

as of

February 15, 2002

by
Kenneth M Rossman

2053 Kinloch Road
Wantagh, NY 11793

Appraiser, Kenneth M. Rossman Inc.




SUMMARY APPRAISAL REPORT OF A COMPLETE APPRAISAL

Property Description UNIFORM RESIDENTIAL APPRAISAL REPORT File No. TURARDEMA

=M@= w

DoOoTAOWIO—ME

[=R—-]

| M= = th

Mo E:O==HT=3O®NMD

W—ZEZMEM<OATE~—

Property Address SOOI city West Islip Stae NY Zp Cods  ROONIN

Legal Description Tax Map # - District: XXXX, Section: XXX, Block: X, Lot(s): XX, | SMSA: 5380 County  Suffolk

Assessor's Parcel No. NIA TaxYear 2002 E.Taxes § 11,124  Special Assessments § one
Bonower_ OXNXXXXX Curent Owner___ XXNNNXNXXNNXY coupant [ X | Ower | | Tenant | | vacan |
Property rights sppraised Fee Simple | |Leasehokd Project Type | | Puo minium (HUDVA oy HOAS N/A Mo,
Nei or Project Name AOOCUUUOUNOON AN Map R Hagstrom map XXX Census Tract 1469.02
Sale Price 3 A DaeofSale N/A Description and ¥ amount of loan charges/concessions to be pad by seler None Known
LenderiClient  confidential Address  confidential, confidential
Appraiser el Address 2053 Rinloch Bd Wantash N3 11793
i | Subugan || Rural P Single family housing Present land use % Land use change
22 [ under2s oecupancy 5he Cne Family 98 ey [ Lsey
|:| Stable |:| Sow 250 Lowr 241am 1 |:||- process
Froperty vales |:| Increasing sable |:| Declining 200 High Mutti-family T
Demandisupgly || Shorsge nbaance || Owersupgy cant (0-5%) Commercial 1
Marketing fime |_| Lnder 2 mos 3 mos |_| Cwer § mos. acan [over %) 30
Note: Race and the racial composition of the neighborhood are not appraisal factors.
leighborhood boundaries and o istics The subject neighborhood is bounded to the north by XXXXYX Highway, to the east by Gardiner Park, to the

south by Great South Bay, and to the west by Good Samaritan Hospital.

Faciors that afiect the marketsblty of the propemies i e neighbomood (proxmity to  employment and  amenties, empioyment sisbiity. sppeal to market  eto)

There are no apparent adverse factors. except as noted herein. which would affect the subjects future marketability. Stable to slightly upward

trending market values and an abundance of potential purchasers demonstrate an excellent market demand for this neighborhood.

Emplovment is stable. Unemployvment has remained relatively low. The subject has access to all necessary supporting facilities including

schools. local and regional shopping. recreation. transportation. police. fire/emergency services. hospitals. and employvment. The subject

improvements conform well to the surrounding homes.

Market congtions in  the subject neignborhood (ncuding support for the above  conchisions of property vakes, demandsupply, and  marketing

— such @ dam  on compefive propertes for  sale i the  neighborhood,  deseripd lence  of salks and  fnancng  conesssions,

The real estate market in the subject neighborhood had been escalating in value over the last few vears at a moderate to sometimes rapid

pace, a3 per recorded mls statistical data, local builders and local real estate brokers. Currently, available housing inventory is in balance

with potential buyers seeking to purchase. Marketing time is typically less than 180 days. The outlook for the forseeable future is for

continued strength and stability. Most home purchases are generally financed with conventional or fha fixed rate mortgages. Mortgage

[ Ives [Xne

discount points (1-5) are usually paid by the purchasers. Buv downs and other sales concessions are rare.
ciaticn (HOA)

Project Information for PUDs (I apg

icable) - Is the developenbuider in control of the Home Crmers” As:

ximate total number of units in the subject project N/A Approximste total number of unis for saie in the subjedt project

Deseribe common elements and recn 3 facites:

Dimensions T5x150 level
Stearea 11250 sq. ft. Comer Lot l:l Yes Size average/typical
Specific zoning class Single Family Residence Snape rectangular
Zoning comprance sgal [ | Legalnonconforming (Grandisthered use) [T megst [ Mozoning Dramage _appears adequate
Highest & best use as mproved resent use I:l Other usz {sxplain} iew good waterview of Great South Bay
Utilities Other Off-site Improvements Type Landscaping _average/typical of area
50 amp CB Street macadam/asphalt Driveway Surace pavers
natural gas Curbigutier concrete Apparent easements none noted

Water i — FEMA Special Flood Hazard Area [ fves [ Ine
Sanitary sewsr Street lights mercury vapor FEMA Zone j n/a
Sion sewer Alley none FEMA M3 na
Comments  (apparent sasements, encroachments, special assessments, side  areas, ilegal or nenconforming  zoning  use, etk No known and/or
apparent adverse conditions which would have a significant affect upon value or future marketabilitv. See Firrea addendum additional
comments re: Flood data. Best possible waterfront location on wide deep canal with panoramic waterview of Great South Bav.
GEMNERAL DESCRIPTION EXTERIOR oN FOUNDATION BASEMENT INSULATION
No. of Units one Foundation poured concrt Slab VEs Area Sq. Fi slab
Ne. of Stories two Exteriar Walls vinyl siding Crawl Space none nished n'a Ceiling

detached Reoof Surface asphalt shngle Bazement none Ceiling n'a Walls
Design Style) Con emp Guters & Dwnspts. aluminum Sump Pump none noted Walls n/a Floar
Existing/Proposed existing Window Type vinvl insulated Dampness not noted Floor wa Mene
Age (¥rs.) 35 Stom/Screens vinvl screens Safflemes none noted Outsde Entry  m/a Unknown  aver
Erectlve Age 10 red House Lo Ind_e Med
ROCMS Foyer Lwng Dining Kizhen Den FamilyRm. | Rec Rm Bedrooms #Baths Laundry Other
Basemnent
Level 1 x 1 1 1 1 3 2 x
Leuel 2 1 1 1
Finished area_above o @ins 9 Rooms: 3.00  sathis); 2,980
INTERIOR MaterialsiCondition HEATING ATTIC AMENITIES CAR STORAGE:
Floors hrdwd/crptng/good Type hot water HNone l:l Freplaceis)¥  none l:l Mane l:l
Wals drywall/good Fue natural ga Stairs [ |Faic  pavers Garage
TEmFnsh  wood/good Conditon  ggod Drop Stair 1 fo==  none Attached
Bath Floor ceran -granite/gd | SOCLING Dishwasher Scuttle Porcn _enclosed Detached
Baf Walnscol _ceramic tile-granite/gd | Cenal _cac FaniHood Flcor [ JFeme Buitn 11
Doors solid core/good Cher nonme Mo Healed ] lre  inground Carpert

Conditon  good Washer/Drysr Finished |_| gunite freeform htd - Driveway Wi

Addiional  features  (special  energy  eficient  items. st Emtertainment center with wet bar, navy bulkhead (10 yrs old), 75 gallon hot water heater, 2
granite bath with sauna and spa tub. Architectural grade roof.

Condiion  of the  improw

mens, depreciaton  (physical, funcfional, and  extemall, repars  nes qusty of oonstucion, remodelingladdtions, et The subject

property was in good/typical condition for its area at the time of inspection., external obsolescence: none noted., functional obsolescence:

W=ZEMESTON

none noted, repairs/modernization: none noted., the subjects construction guality was good/typical for its neighborhood.

Adverse  emionmental condifons  (such  as, bul not limited to.  hazanious  wasie present in the  improvements.

mmediate  wieinity of the subjest propey:  Your appraiser is not an expert on environmental issues. However, upon inspection of the subject

properiv & jmmediate vicinity, no adve epviromme gnditio cere poted, See lpitine conditjons addendurn jteqn #6

Mac Fom 70 5 2 CH FAGE 1 OF 2 Fannle

428 Form 10

Appraiser, Kenneth M. Rossman Inc.



SUMMARY APPRAISAL REPORT OF A COMPLETE APPRAISAL
Valuation Section UNIFORM RESIDENTIAL APPRAISAL REPORT File No_ URARDEMA
ESTIMATED SITE VALUE .=3 375,000 | Comments on Cost Approach fsuch as, source of cost  estimate,
c ESTIMATED REPRODUCTION COST-NEW-OF IMPROVEMENTS: site  wvalue, square foot calkulaon and for HUD. WA and FmHA. the
Py Dweling 2,980 SqFt@s 115 =3 142, estmated  remsning  economic e of the ¥ No external or
I BSMT slab SqFt@s = functional obsolescence noted. The land value exceeds 30% of
ig ff htd plencl pch.sauna,spa,patio.shed = 55,000 market value. This is common to the area and has no adverse
: Garags/Carpert 262 sSqrt@s 40 = 10,480 affect on the subjects value or future marketability. site
Pl Total Estimated CostNew . =5 408,180 improvements includes 75' of navy bulkheading, paver driveway
R =3 14.3 Physis Funcsonal Extemal and stoop, ete.
g Depreciafion 58,370
Pl Deprecisted Value of Improvements
3 “Asis" Ve of Site Improvements =3
INDICATED VALUE BY COST APFROACH 755,000 =3 ins vei ife:
ITEM SUBJECT COMPARABLE NO. 1 COMPARABLE NO. 3
JORRNNXNNNN 192 Anchorage La 19 Viking Dr 19 Shoal Dr
ddress  West Islip West Islip West Islip West Islip
three blocks north one block west four blocks east
Sales Price 3 5 §
Price/Gross Liv. Area $ 3 27382 @ g 0.79 & g 250.00 A
Data andior complete MLS closed # *714389 MLS closed # 1402125 MLS closed # *711197
Verficaton Source inspection public record closed sale public record closed sale public record closed sale
VALUE ADJUSTMENTS DEESCRIPTION DESCRIPTION + {-) § Adustment DESCRIPTION + () § Adjustment DESCRIPTICH +[-} § Adjusiment
conventional conventional conventional
none known none known none known
7/12/01 CD 5/01 6/4/01 CD 4/01 10/1/01 €D 6/01
waterfront-canal waterfront-canal waterfront-can waterfront-canal
Leasehold/Fee Simple fee simple fee simple fee simple fee simple
Site 11250 sf 11326 sf 11326 sf 20038 sf -26,000
waterview-bay waterview-canal +15,000 |waterview-bay waterview-bay
: Design and Appeal Contemp ex reh/gd [Contemp H/R/good Splanch/good Splanch/good
[l Quafty of Construction vinyl sidng/average |vertical cedar/zood -10,000 |dryvet/average wsh-bri/aver +7,000
E 0 A3IS/ELD A3SES -15,000 [A34/F15 +15,000 | A30ELS +15,000
Bl condition good maintenance |good maintenance good maintenance average maint +10,000
[l “cove Grde Total | Bome ! Baths Tetal Batns Same | Baths Total ! Bams ! Eatns
[§] Room Count 9 4 3.00 3 3.00 i 250 +3.000) 8§ 4 .50 +3,000
L} Gross Living Area 2,980 Sq.Ft Sq.Ft 18,000 Sa.Ft. 3.000 Sq. Ft
g Basement & Finished slab slab unfin pril bsmnt -5,000 | pt fin pril bsmnt -7.500
8 Rooms Bebow Grade sauna, spa similar spa +3,000 | none +6,000
[l Functional Utity average/typical average/typical average/tvpical average/typical
g Heating/Cogling ghwicac/good ghwicac/good ghwi/cac/good ghwicac/zgood
engy Efficent lkems insultd wndws/drs | insultd wndws/drs insultd wndws/drs insultd wndws/drs
Garags/Carpert 1.5 car garage 2 car garage -2,500 |2 car garage 2 car garage -1,500
LY =orn, Patio, Deck enclsd pch, pyvr pat | deck.cnc patio +4,000 |deck +5,000 | deck,cne patio +4,000
: Firepiacas), eta none 1 fireplace -8,000 |1 fireplace -8,000 |] fireplace -8,000
[ Fence. Pool, etc. ig gunite htd FF pl [htd ig pl -similar ig gunite htd FF pl htd ig pl -similar
bl remodeling =d kitchn,bths,eqp [ ed kitchn,bths,eqp inf kitchn bths.eqp +15,000 | inf kitchn,bths.eqp +15,000
s s 1,500 + ~is 51,000 {s 16,000
; Gross @ Gross 11.9% Gross 13.9%
Net 0.2% 3 751,500 Net 7.4% 3 740,000 Net 2.1% 3 766,000
Comments on Sales Comparison  (ncuding the subject propertys compatbilty o the  neighic eic: _The comparable sales utilized were the best that

ZO=wD=r~=NZONMD

lable. Based upon MLS statistical data. local brokers and paired sales analysis. no time adjustment was deemed to be necessary.

ITEM

SUBJECT

COMPARABLE NO. 1 COM 0.2 COMPARABLE NO. 3

PARABLE

Date, Price and Data

Source, for pricr sales

within year of appraisal

none known

none known none known none known

Anslysis of any cument agreement of sale, opton, or lising of the subject property and analysis of any prior sales of subject and comparables wihin one year of the date of app

A thorough search of the public record (Compsearch) did net reveal any known sales of the subject or any of the comparable sales utilized

herein within the last 12 months. Subject was listed 12/10/00 to 6/10/01, LPS 769,990 and expired unseld. No longer on the market.

INDICATED VALUE BY SALES COMPARISON APPROACH
INDICATED '\"ALE BY INCOME APPROACH

{If Ay

N/A

This appraizal = made

Conditons of Appraisal

“as is”

All factors affecting

subject to the repairs, alterations, inspections or canditions listed below

s Rent = 3
i o completion per pans and 5

value have been carefully considered and reflected in value. Subject should be reasonably

marketable at value found.

Final Reconcitation:

The market value is supported by the cost approach. The income is deemed not applicable due to the lack of sufficient meaningful rental

The direct sales comparison approach reflects the actions of market participants and is considered to he most persuasive .

and/or GRM data

The purpose of this

miiing cendiions, and

| (WE) ESTIMATE THE MARKET VALUE. AS DEFINED. OF THE REAL PROPERTY THAT IS

appraisal & to estmate

market

markat

walue definition  that are

condifons  and the certifoation,

6/93 ).
February 15, 2002

value of the real property that is the subject of this report based on

Form  430/Fannie 1004E
THE SUBJECT OF THIS REPORT, AS OF

d n the atiached Freddie Mac Mae Fom (Revised

IWHICH 1S THE DATE OF INSPECTION AND THE EFFECTIVE DATE OF THIS REPORT) TO BE § 750,000

APPRAISER: SUPERVISORY APPRAISER (ONLY IF REQUIRED):

Signature Signature I:ln: l:ll:\dl‘\nl
Mame  Kenneth M Rossman Name Inspect Frogerty

February 16, 2002

Cite Report Signed

ification & General #463195 NY
nse & Or State Licsnse #
C=iES
Fredaz Maz Form 70 553 2eH FAGEZOF 2 Farnle Mae Form 1004 563

Appraiser, Kenneth M. Rossman Inc.



eHome File # TMZA2018

File No
ITIONAL COMPARABLE!

Proximity to Subjsct

Zales Price

5

Bomower OO
Property Address ARANINNNNNN
Sty West Isli Suffolk State NV ZipCote  XNXNX
ient confidential
ITEM SUBJECT COMPARABELE NO._4 COMPARABLE COMPARABLE NO. 6
ANXANNNNNNN
Address West Islip

oss Liv. Area

$ v

Data andior

Werffication Source

complete
inspection

VALUE ADJUSTMENTS

DESCRIPTION

Sales
Concessions

 Financing

Dat= of SaleTme

=

waterfront-canal

DESCRIPTION

-} 5 Agustmant

DESCRIPTION + (-} § Agjustment

DESCRIFTION

4[] 5 Agjustmant

sehold/Fee Smple

Fee Simple

Site 11250 sf
Wiew waterview-bay
Design and Appeal

Cualiy of Construction

Contemp ex rch/gd

vinyl sidng

Erage

Rooms Below Grade

sauna, spa

Age A3SELD

Condition good maintenance

Above Grade To Boms | sams | Tofal | pams | Batne

Room Count 9 i 4 3.00 H H

Gross Living Area 2,080  sqrt Sq.Ft Sa.Ft Sq. Ft
Basement & Finished slab

Functional Uty

average/typical

HeatingiCasling

ghw/cac/good

y Eficient lizms

insultd wndws/drs

Garage/Carport

1.5 car garage

enclsd pch, pvr pat
none

ig gunite htd FF pl

Net Adj. (t

=d kitchn.bths.e

Adjusted Sales Price

of Comparable

Date, Price and Data

Sourcs, for pricr sales

within year of agpraisal

NONE KNOWN

Comments on Market Data

Markst Data Anayss 533

Appraiser, Kenneth M. Rossman Inc.



Bormower or Cwner

ARNNNNNRN

File No.

SKETCH ADDENDUM

Property Address SOOI NN
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