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Zaostrovanje problema pristojnosti
cenilcev

Slovenski intitut za revizijo (v nada-
lievanju Institut) je v Uradnem listu
RS $t. 75/2010 objavil Pojasnilo $t. 8
Opredelitev neodvisnega ocenjevalca
vrednosti po Mednarodnih standar-
dih ocenjevanja vrednosti (v nadalje-
vanju MSOV).

Ker se inititut v svojem pojasnilu
sklicuje na MSOV in pri tem zmotno
zatrjuje, da pogoje o neodvisnem oce-
njevalcuy, ki jih v svojem spremenje-
nem sklepu o neodvisnih ocenjevalcih
pri ocenjevanju za potrebe kreditnih
zavarovanj (Ul RS 3t. 100/2009) pred-
pisuje Banka Slovenije, podajamo
sodni cenilci zaradi prepreevanja za-
vajanja javnosti in zaradi uveljavljanja
in zavarovanja pravic uporabnikov do
proste izbire cenilcev naslednja poja-
snila.

V zadnjih letih se po nepotrebnem
vse bolj zapleta in zaostruje problem
pristojnosti cenilcev - kdo lahko oce-
njuje nepremicnine za potrebe zava-
rovanja posojil za banke. Vprasanje
pristojnosti izhaja iz tega, ker imamo
v Sloveniji organizirano usposabljanje
in imenovanje cenilcev oz. ocenjeval-
cev na dveh pravnih podlagah. Uni-
verzalno ureja vpradanja izvedencev
in cenilcev za vsa podro¢ja pravosod-

je oz. sodna veja oblasti v zakonu o
sodis¢ih, specialno za potrebe revidi-
ranja ratunovodskih izkazov in zas¢i-
te malih delnicarjev pa tudi zakon o
revidiranju.

Za usposabljanje in izobraZevanje
za sodne potrebe skrbi ministrstvo
za pravosodije v sodelovanju s poob-
las¢enimi strokovnimi zdruZenji, za
potrebe revidiranja pa je z zakonom
o revidiranju za izobraZevanje in po-
deljevanje licenc, za vodenje registra
in vpra$anja ocenjevanja podjetij, stro-
jev in opreme ter nepremi¢nin poob-
laé¢en Slovenski institut za revizijo {v
nadaljevanju SIR}.

Samo ocenjevanje se izvaja v skla-
du z veljavnimi predpisi in standar-
di, med katere se v Sloveniji uvr3cajo
tudi mednarodni standardi ocenjeva-
nja vrednosti, ki jih sprejema Odbor
za mednarodne standarde ocenjeva-
nja vrednosti (International Valuati-
on Standards Committee IVSC).

Podro¢ne predpise, kjer se pojavlja
potreba po strokovnem ocenjevanju,
sprejemajo tudi drzavni in drugi orga-
ni, organizacije in lokalne skupnosti.

Da javnost
ne bo zavedena!

Tako je Banka Slovenije s spremem-
bo sklepa o ocenjevanju za kredit-
no zavarovanje spremenila dolo¢bo
o ocenjevalcih: Ocene vrednosti ne-
premicnin, ki jih izdela neodvisni ce-
nilec, morajo biti v celoti v skladu z
mednarodnimi standardi ocenjeva-
nja vrednosti, ki jih sprejema Odbor
za mednarodne standarde ocenjeva-
nja vrednosti (International Valuati-
on Standards Committee IVSC}. S tem
je dejansko in formalnopravno omogo-

¢ila, da lahko za te potrebe ocenjujejo
vsi cenilci, ki izpolnjujejo pogoje o ne-
odvisnosti in sposobnosti ocenjevanja
skladno z MSOV.

V Pojasnilu §t. 8 Opredelitev ne-
odvisnega ocenjevalca vrednosti po
Mednarodnih standardih ocenjeva-
nja vrednosti, ki ga je objavil indtitut,
je navedeno, da v Sloveniji izpolnjuje-
jo predpisane kriterije za opredelitev
“neodvisnega ocenjevalca vrednosti®
v skladu z MSOV samo poobla3ceni
ocenjevalci vrednosti podjetij, poob-
lag¢eni ocenjevalci vrednosti strojev
in opreme ter pooblasceni ocenjevalci
vrednosti nepremi¢nin, vpisani v regi-
ster Slovenskega instituta za revizijo.

V obrazloZitvi utemeljujejo, da je
ocenjevalec vrednosti oseba, ki izpol-
njuje vse pogoje, dolocene v to¢ki 3.3
Kodeksa vedenja MSOV in pogoije iz
tock 6.13.3 in 6.13.4 v poglavju Med-
narodni na¢in uporabe ocenjevanja
vrednosti 2 ocenjevanje vrednosti za
namene zavarovanja posojila. Prejna-
vedeni tocki 6.13.3 in 6.13.4 dolocata:

6.13.3 Pri izvajanju ocenjevanja
vrednosti za namene posojanja je pose-
bej pomembno, da je ocenjevalec vred-
nosti neodvisen od posojevalca.

6.13.4 Pomembno je, da ima oce-
njevalec vrednosti ustrezne izkusnje
o dolo¢eni vrsti in lokaciji zadevnega
premozenja ali da poi$¢e pomoc stro-
kovnjaka ali izvedenca, ¢e taksnih
izku$enj nima.

Iz MSOV torej ne izhaja, da pogoje
“neodvisnega ocenjevalca“ izpolnjuje-
jo le ocenjevalci nepremiénin, vpisani
v register pri SIR. Za oceno vrednosti

za razli¢ne namene, ki vkljucujejo
prenose lastnidtva premoZenja, pre-
mozenja kot poro§tva za zavarovanje
posojil in hipotek, premozZenia, ki je
predmet pravnega spora, ali nerese-
ne dav¢ne poravnave in premoZenja,
ki se obravnava kot stalno sredstvo v
ratunovodskem poro¢anju, ali oceno
gkode na premoZenju v posledici na-

ravnih nesret ali odvzema, so v ena-
kem obsegu usposobljeni tudi sodni
cenilci, vpisani v register pri ministr-
stvu za pravosodje.

Pogoje, ki jih uveljavlja banka na
podlagi zgoraj citiranega sklepa o kre-
ditnih zavarovanjih, izpolnjujejo vsi
cenilci, ki so strokovno usposobljeni
za ocenjevanje skladno z veljavnimi
predpisi, ki jih trenutno v Sloveniji
predstavljajo MSOV. Med slednje sodi-
jo tudi sodni cenilci gradbene stroke,
vpisani v register pri ministrstvu za
pravosodje in zdruZeni v ZdruZenje
SICGRAS, ki so se udeleZili strokovne-
ga seminarja vrednotenja nepremi¢-
nin za potrebe bank in imajo o tem
ustrezno potrdilo, ki ga je izdalo mi-
nistrstvo za pravosodje.

Ministrstvo za pravosodje in Zdru-
7enje SICGRAS (ter druga strokovna
zdruZenja, v katera so vkljuceni SIC iz
registra pri ministrstvu za pravosod-
je) v popolnosti odgovarjajo kriteriju
MSOV, da mora biti neodvisni ocenje-
valec ugledna oseba, ¢lan priznanega
nacionalnega strokovnega organa za
ocenjevanje vrednosti. Neodvisnost
cenilca ali ocenjevalca je vprasljiva
v primerih, ko so le-ti poslovno odvi-
sni od organizacij, ki se ukvarjajo s po-

sredovanjem, ¢e je tako posredovanje
in ocenjevanje povezano z ocenami
za kreditno zavarovanje. V takinih
primerih ne moremo govoriti o neod-
visnih ocenjevalcih, saj so vezani na
sklenitev posla (prodaja nepremic¢ni-
ne). “Neodvisni cenilec” torej pomeni
osebo, ki ima potrebne kvalifikacije,
znanje in izkugnje za izvajanje cenitve
in je neodvisna od procesa odlocanja
o kreditih, pojem “neodvisni cenilec”
pa se nanasa na organizacijsko umesti-
tev in ne na strokovno usposobljenost
ali obvezno pripadnost doloceni orga-
nizaciji.

Obravnavano pojasnilo, ki za potre-
be kreditnega zavarovanja bank mono-
polizira “neodvisne ocenjevalce”le na
ocenjevalce vrednosti, vpisane v regi-
ster, ki ga vodi Slovenski institut za
revizijo, je torej izjemno pristransko
in nedopustno, zato ga je potrebno
takoj ustrezno spremeniti. Poleg tega
govorimo o dolotilih iz Sklepa o kre-
ditnih zavarovanjih Banke Slovenije,
pri ¢emer je le-ta vezana na ostale za-
kone, predvsem na Direktivo Evrop-
zakonski vir in ki ga niZji seveda ne
morejo spreminjati. Pri¢akujemo, da
bo Banka Republike Slovenije podala
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jasna navodila bankam, da so za potre-
be kreditnih zavarovanj usposobljeni
tudi tisti sodni cenilci, ki so se udele-
zili strokovnega seminarja vrednote-
nja nepremic¢nin za potrebe bank in
imajo o tem ustrezno potrdilo minis-
trstva za pravosodje.
Drustvo izvedencev in cenilcev
Maribor, predsednik David Cafnik



