SODNI CENILCI in VREDNOTENJE NEPREMIČNIN
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 XE "Kako in po kakšni metodologiji bo potekalo vrednotenje in ocenjevanje nepremičnin?" Kako in po kakšni metodologiji bo potekalo vrednotenje in ocenjevanje nepremičnin? 

Naša metodologija (PEM Ur. l. SRS, št. 8/87) je zastarela in neuporabna ter za tržno vrednotenje nesprejemljiva. Ali bomo povzeli nemški sistem? Ali ima EU svojo metodologijo? Kje jo je možno dobiti? Ali obstaja o tem kakšna literatura? Kje je možno dobiti navodila, kako potekajo vrednotenja nepremičnin v EU? Ali pri nas kakšna institucija pripravlja za to področje navodila in metodologijo in če jo - kdo? Kdaj je pričakovati objavo metodologije? 

Novi zakon o nepremičninske posredovanju, ki je bil sprejet maja 2003, je ukinil zastareli sistem vrednotenja nepremičnin, tako imenovani PEM – Pravilnik o enotni metodologiji za izračun prometne vrednosti stanovanjskih hiš in stanovanj ter drugih nepremičnin. Predvideva sicer, da lahko minister, pristojen za nepremičnine, skupaj z ministrom za finance in ministrom za pravosodje z namenom uresničevanja načela posamičnega ocenjevanja tržne vrednosti nepremičnin izda predpis, ki bi urejal metodologijo za posamično vrednotenje nepremičnin, ki naj bi zamenjal zastareli PEM, vendar se trenutno stroka strinja, da takšne metodologije ne potrebuje, pač pa zadostujejo standardi, ki jih je izdal Slovenski inštitut za revizijo in ki temeljijo na tržnem vrednotenju. Vir: Ministrstvo za okolje in prostor (zadnja sprememba: 8.4.2004) 

O sodnih cenilcih in izvedencih 


Sodni cenilci so osebe, imenovane za neomejeni čas s pravico in dolžnostjo, da sodišču na njegovo zahtevo podajo izvid o gospodarskih lastnostih stvari ali pravice, ter mnenje o njeni vrednosti oziroma o denarni vrednosti na tej točki povzročene škode.

Sodni izvedenci so osebe imenovane za neomejen čas s pravico in dolžnostjo, da sodišču na njegovo zahtevo podajo izvid in mnenje glede strokovnih vprašanj, za katera tako določa zakon ali glede katerih sodišče oceni, da mu je pri njihovi presoji potrebna pomoč strokovnjaka. 

Seznami sodnih izvedencev in cenilcev so objavljeni na spletnih straneh ministrstva za pravosodje. Na področju gradbene stroke je imenovanih 356 sodnih cenilcev in 487 sodnih izvedencev. Sodni izvedenec odgovarja za svoje dejanje ministru za pravosodje, ki tudi skrbi za izobraževanje.

Zaradi velikih potreb so se pri nas pojavili še drugi cenilci oz. ocenjevalci. Na področju nepremičnin zasledimo naslednje cenilce:

· - sodni cenilci

· - ocenjevalci s certifikatom ali licenco Agencije RS za privatizacijo,

· - licencirani preizkušeni ocenjevalci vrednosti pri Slovenskem inštitutu za revizijo,

· - cenilci za potrebe bank, zavarovalnic, posredovanja pri prometu z nepremičninami,…

Vir: Država, državljani, stanovanja: poslovanje z nepremičninami, Zbornik referatov Portorož 14. in 15. november 2002 , GZS, Ljubljana, 2002.

Vir: GZS, 07.03.2004




 XE "Različne izmere nepremičnin   "  INHALT "Različne izmere nepremičnin " \l 1 Različne izmere nepremičnin  


Površino nepremičnine merimo v kvadratnih metrih. Za pravilno izmero je zadolžena in odgovorna Geodetska uprava RS. Podatki o velikosti posameznih zemljiških parcel so javni in dostopni vsem uporabnikom. Pri tem velja pravilo, da vedno obravnavamo horizontalno projekcijo terenske konfiguracije. V primeru, da gre za površino stanovanja, kadar gre za objekt, pa je v pogodbi običajno zapisana koristna površina stanovanja. Zato ob izmeri stanovanja ugotovimo, da kvadratura, napisana v nakupni pogodbi, ni skladna z kvadraturo, ki smo jo izmerili sami. 

Zakaj gre? Gre za to, da je površina stanovanja odvisna od namena, za katerega jo potrebujemo. Razlikujemo dejansko ali skupno površino. Pravilnik o minimalnih tehničnih pogojih za graditev stanovanjskih stavb in stanovanj (UL RS št. 45/00) govori o podni površini. To je tista površina, ki jo dejansko izmerimo in izračunamo kot zmnožek širine in dolžine posameznega prostora. Zaradi prodajnih postopkov in projektiranja se po standardu JUS izračunava koristna površina, ki določene površine stanovanja reducira s faktorji (npr. Balkon 0,25). Podobne faktorje, ki pa niso predpisani, uporabljajo tudi cenilci nepremičnin. Predlog novega slovenskega standarda uveljavlja nove, bolj precizne termine uporabna površina, ki jo deli na primarno in sekundarno, uvaja pa še definicije tehnična površina, komunikacijska površina, neto tlorisna površina itd. 

 XE "PRIMER:" 

 INHALT "PRIMER: " \l 1 PRIMER: 
kupili in plačali smo dvosobno stanovanje v velikosti 57 m2. To je koristna površina, ki sestoji iz dveh sob po 18 m2, kuhinje 12 m2, kopalnice 4m2, hodnika 4m2 in balkona 1m2 (4x0.25). Stanovanju pripada še boks v kleti v velikosti 2 m2 (4x0.5). ko smo to stanovanje izmerili sami, smo ugotovili, da meri balkon dejansko 4 m2, prav toliko pa tudi boks v kleti. To je tudi dejanska površina posameznih prostorov, ki bo vknjižena v zemljiško knjigo. Cenilec je ob ogledu ugotovil, da je balkon vogalni. Zato je površino balkona reduciral s faktorjem 0.50 in določil cenilno površino na 58 m2. če želimo biti natančni, bomo rekli, da je uporabna površina stanovanja 56 m2 z balkonom 4 m2 in kletnim prostorom 4 m2; skupna stanovanjska površina je torej 64 m2. Bistvo je v tem, da se dejanska površina običajno razlikuje od površine, ki jo plačamo, saj izhajamo iz načela, da posamezni prostori po vrednosti med seboj niso enaki.

 INHALT "Vrednotenje nepremičnin" \l 1 Vrednotenje nepremičnin

Koliko je vredna nepremičnina? 

V cenilski stroki so tako poznani različni standardi vrednosti nepremičnine, kot so:

·  tržna vrednost,

· likvidacijska vrednost,

· nadomestitvena vrednost itd., 

ki so osnovno izhodišče za pravilno oceno vrednosti. V veliki večini primerov bo posrednika zanimala menjalna vrednost nepremičnine, to je vrednost nepremičnine na prostem trgu v primeru prodaje, ne sme pa pozabiti tudi na morebitni drugačen namen in iz tega izhajajoče drugačne vrednosti nepremičnine. Ob pravilnem razumevanjem pojmov "vrednost, cena in strošek" Izraz "sodna cenitev" je nepravilen in povzroča zmedo med uporabniki. Gre za napačno rabo pridevnikov "sodni" in "sodniški". Cenitve ne izdela niti sodišče niti sodnik, zato je skrivanje cenilcev za pridevnikom "sodni" z moralnega vidika sporno in nesprejemljivo. Med uporabniki se je izraz udomačil zaradi tega, ker jih izvajajo sodni cenilci. Tu bi želel opozoriti še na novo določbo 85. člena zakona o sodiščih, ki predpisuje, kdaj se lahko sodni cenilci sklicujejo na to svoje imenovanje, in sicer samo v primerih, ko dajejo cenitev na zahtevo sodišča ali na zahtevo stranke zaradi uveljavljanja njenih pravic, v drugih primerih pa le, če tako določa zakon ali z dovoljenjem predsednika sodišča. 

Velika večina sodnih cenilcev določa tako imenovano "prometno vrednost", ki je rezultat ocenjevanja na podlagi uporabe metode ocenjevanja, predpisane s Pravilnikom o enotni metodologiji za izračun prometne vrednosti stanovanjskih hiš in stanovanj ter drugih nepremičnin, na kratko PEM.

Želeli pa bi poudariti pomen sodelovanja med cenilcem in posrednikom z nepremičninami. Cenilec je strokovno usposobljen za ocenjevanje nepremičnin. Poznati mora pristope, metodologije in metode za ocenjevanje nepremičnin. Šibak pa je v poznavanju trga nepremičnin in v pridobivanju informacij s tega trga. Vrednotenje nepremičnin je v glavnem subjektivna kategorija. 

Kakršnokoli vrednotenje, ki je pravno regulirano, je v osnovi prisilno vrednotenje. Izhajajoč iz te teze, sta v strokovni javnosti poznana in uveljavljena dva sistema vrednotenja nepremičnin. 

1. Prvi je tako imenovani administrativni sistem vrednotenja nepremičnin. Država za svoje potrebe je in bo predpisala svoje načine ocenjevanja nepremičnin (denacionalizacija, davčni postopki, najemnine itd.), gre za tako imenovane administrativne metode ocenjevanja, kjer zakon ali ustrezen drugi akt določa, kateri faktorji vplivajo na vrednost nepremičnine, ne glede na dogajanje na trgu nepremičnin, in predpisuje metodo izračuna vrednosti nepremičnine. Administrativno vrednotenje je v osnovi pravna kategorija. 

2. Drugi je tako imenovani svobodni (tržni) sistem vrednotenja nepremičnin. Tu pa šele na podlagi analize trga nepremičnin ugotavljamo, kateri faktorji in v kolikšni meri vplivajo na vrednost nepremičnin. 

Metode praviloma niso predpisane, vzpostavljeni so standardi kot strokovno poenotenje delovanja. Tržno vrednotenje je v osnovi ekonomska in ne pravna kategorija. Sistem izračuna tržne vrednosti nepremičnin temelji na treh osnovnih pristopih s svojimi metodami za določanje vrednosti nepremičnin, in sicer: 
1. Na stroškovnem pristopu z različnimi metodami ugotavljamo višino stroškov, ki so potrebni za gradnjo popolnoma enake (reprodukcijska vrednost) ali podobne nepremičnine (nadomestitvena vrednost) z upoštevanjem treh oblik zastarevanja oz. poslabšanja, fizičnega poslabšanja in funkcionalnega ter ekonomskega zastarevanja.
2. Na dohodkovnem pristopu, kjer z različnimi metodami ugotavljamo višino prihodkov in odhodkov, povezanih s poslovanjem nepremičnine ter na podlagi teh podatkov ugotavljamo sedanjo vrednost prihodnjih denarnih tokov. 
3. Na primerjalnem pristopu, kjer z različnimi metodami 'analiziramo izvršene transakcije' oziroma kritično obravnavamo konkretne podatke s trga nepremičnin in jih apliciramo na predmetno nepremičnino. 


Sodni cenilci sodijo pod Ministrstvo za pravosodje. Za vse potreben informacije se obrnite nanje. Ministrstvo se nahaja v Ljubljani na Zupančičevi 3. Njihove telefon: (01) 369 5200.			


Sodni cenilci in izvedenci so povezani v Združenje sodnih izvedencev in sodnih cenilcev Slovenije za gradbeno stroko in je najštevilčnejše združenje sodnih cenilcev in izvedencev v Sloveniji. Osnovni namen društva je stalna skrb za dvig strokovnega znanja svojih članov in uveljavitev etičnih načel. Deluje po principu podružnic, ki pokrivajo celotno Slovenijo. �Sedež Združenja je v Ljubljani, Ul. Gradnikove brigade 11.








