Dileme na poti ocenjevanja vrednosti nepremi¢nin

Konec aprila je bil objavljen predlog zakona o revidiranju in ocenjevanju vrednosti (Zrev 3), ki ureja
revizijo poslovanja in ocenjevanje vrednosti. Mi se bomo v tem prispevku osredotocili na stvarno
premozenje, torej nepremicnine. Pri tem Zelimo opozoriti na tiste dele zakona, ki se posredno in
neposredno dotikajo razvoja stroke ocenjevanja vrednosti v Sloveniji, s poudarkom na nepremicninah.
Na prakti¢ni ravni to zadeva delo pooblasc¢enih ocenjevalcev in sodnih cenilcev. Njihov odziv na
predlog je bil buren, deloma upravi¢en, vendar tudi interesno obarvan. Strokovno nevtralnost bi pri tem
zal tezko zasledili. Da bo bralcu bolj jasno in lazje razumljivo: v predlogu gre za izrazito omejitev dela
veéine cenilcev nepremicnin, tudi v obliki izbrisa. Ob vsej dobronamernosti zakona se je treba nad tem
resno zamisliti. To je podobno, kot ¢e bi denimo za vec¢ino voznikov zaradi pogostih nesre¢ zaprli
avtocesto, pri tem pa pozabili, kaj je bilo pred tem in kaj bo po tem. Kot lahko razberemo iz zakona, ta
ve¢inoma nicesar ne resuje, temvec bolj omejuje.

V Sloveniji imamo dve vrsti ocenjevalcev vrednosti opreme in nepremicnin, sodne in pooblascene.
Pomembna razlika med njimi je v obsegu izobraZzevanja, v poti do pooblastila za delo ter v nadzoru nad
njim. V vsebini predloga zakona se veliko govori o0 nadzoru nad ocenjevalci, izobrazevanju, tarifah cen
ipd., o razvoju stroke pa malo ali ni¢, pa $e to precej uradnisko. Ob branju dobimo vtis, da bo pooostren
nadzor nad sodnimi cenilci stvari resil, a ker ga ni mogoce takoj vzpostaviti, je alternativa skoraj
popolna omejitev dela ve€ine sodnih cenilcev. Tukaj in zdaj, kar je usodna napaka. Med sodnimi in
pooblaséenimi ocenjevalci S0 izjemni posamezniki, ki so stroki vzor tako strokovno kot osebnostno.
Clovek bi pri¢akoval, da se ob taki odlogitvi prej temeljito analizira dejanske razmere v slovenski
ocenjevalni stroki in $ele nato sprejema odlocitve. Tako nevtralno analizo pa lahko izvedejo le tisti, Ki
razmere poznajo. Morda je bila ze izpeljana, a ¢e je bila, dani predlog zakona Se bolj preseneca.

Pogled nazaj

Spomnimo, da je bil ob zaéetku uvajanja mednarodnih standardov ocenjevanja vrednosti (MSOV) pred
leti cilj usposobiti veliko ve¢ino slovenskih ocenjevalcev trznih vrednosti, predvsem pa razvejeno
ocenjevalno stroko spraviti pod eno streho. O vrednosti premozenja in nacelih mora na drzavni ravni
odlocati le ena institucija. Cepitev ocenjevalne stroke ima namre¢ neslutene dolgoro¢ne posledice, Se
zlasti zato, ker znotraj nje in SirSe e vedno velja prepricanje, da je stroSek ustvarjanja osnova vrednosti.
Znanje in izku$nje, Ki jih morajo imeti tako pooblasceni kot sodni cenilci, so lahko kriterij za selekcijo
ocenjevalcev. Nadzor nad delom je bil takrat zasnovan zlasti kot aktivna, uporabna strokovna pomo¢
ljudem, delno pa tudi kot poseganje v primerih malomarnosti in ne¢ednosti. Ob tem je povsem
razumljivo, da naj nadzor opravljajo najboljsi kadri. Kakovost in usposobljenost nista podeljeni pravici,
kar Steje v obi¢ajnih, zdravih trznih okoljih, je na trgu pridobljeno ime, medtem ko pomanjkanje znanja
in neizku$enost nista resljiva na ukaz, Se manj pa s poostrenim nadzorom.

Razmere v stroki

Stanje v nasi ocenjevalni stroki v povezavi z realnimi vprasanji je zapleteno, v povprecju pogosto
problemati¢no. Tezava so predvsem zahtevnejse premozenjske zgodbe. Na tem podrocju, tudi in
predvsem na izobraZevanju, torej na postavljanju izhodis¢énih pogojev za tako delo, je bil v zadnjih
petnajstih letih nesporno narejen velik korak naprej. V izobrazevanju se zgodba sicer Sele zacne, a
tezava je v tem, da nas &as prehiteva in si s teorijo ne moremo kaj dosti pomagati. Clovek bi pri¢akoval,
da bo drzava vlagala v pospesitev razvoja stroke in s tem v bolje nacrtovano podro¢no usmerjenost ljudi,
saj je obstojeci »obvezni« sistem teoreti¢nega izobraZzevanja ne podpira. Ljudje potrebujejo bistveno ve¢
prakti¢nih delovnih izkuSenj. Koliko taksnih izobrazevanj bi bilo izvedenih v primeru prostega trga? V



Sloveniji se Ze priblizno dve desetletji merijo moci pri tem, kdo je kdo, kdo je pravi cenilec, je vas ali
nas; o€itna so trenja med interesnimi zdruZenji ipd. Posledice so danes na dlani, krivec za nastali polozaj
pa so tudi drzava sama in njej podrejene institucije, ki so to dogajanje dopusc¢ale oziroma ga niso
razreSevale. Ob tem se seveda govori, kaj vse je bilo storjeno, kako stvari delujejo na papirju itd., vendar
na koncu $tejejo le rezultati. V teh letih se je drzava postavila na stran enih in drugih, dejstvo pa je, da se
s stvarnim premozenjem in upravljanjem Vv zadnjih 25 letih ni nihée resno ukvarjal, in to se nam danes
moc¢no mascuje. Razprave in analize so odvec, saj zadostuje ze, ¢e Si podrobneje ogledamo zakon o
mnozi¢nem vrednotenju, posamicna izvedenska mnenja oziroma ocene vrednosti za sodni namen ali pa
denimo nadomestilo za uporabo stavbnega zemljisca, ki po mnenju mnogih stroki niso v ponos. Gre
namre¢ za resen konflikt, za spopad dveh konceptov razumevanja vrednosti premozenja, koncept stroska
in koncept koristi. A konflikt je treba znati in hoteti videti, sicer ga ni.

Strokovne podlage v stroki

Slovenija je v primerjavi s tujino veliko mesto. Razvijanje ocenjevalne stroke v tem malem prostoru
mora biti nujno usmerjeno, enovito in podrejeno cilju, da ljudje osvojijo vsebinska pravila igre, torej
standarde (MSOV in druge). Najvecji paradoks zadnjih let je vsekakor to, da drzava ni zahtevala
enotnega spostovanja MSOV v vseh ocenjevanjih. To so dinamic¢en vsebinski dokument, v osnovi zgolj
strokovni okvir, znotraj katerega pa se mora ocenjevalec znajti sam. Klju¢nega pomena, kot narekujejo,
so ocenjevalna izhodis$¢a in nacela (trg, nepremicnine, uporabniki), ki za posami¢no in mnozi¢no
vrednotenje, za razne sodne postopke, za novogradnje, posebne objekte, izracun $kode, najemnine ipd.
veljajo v Ljubljani, Milanu in/ali Oslu. Nimajo ne roka trajanja ne nosilcev, vse je odvisno od
posameznih primerov. Res pa je, da jih je treba poznati in razumeti, da jih lahko u¢inkovito uporabimo v
praksi.

Vprasanje torej ni, kdo je pravi ocenjevalec, nas ali vas, ampak kdo je sposoben delati po pravilih stroke.
Leta se je dopuscalo razmere, ki so pripeljale do tocke, ko drzava urgentno reSuje tezavo tako, da
dobesedno brise glavnino sodnih cenilcev, med katerimi je vrsta izjemnih ljudi s primernimi izku$njami
in znanjem. Za to so $e najman;j krivi oni sami, razen tistih iz ozjih krogov, ki so od nekdaj zasledovali
le lastne interese.

Stroka naj sodi stroko

Bralcu je najbrz jasno, da je potreba po enovitem usmerjanju stroke resna. Slovenija je namre¢
premajhna, da bi si lahko privos¢ili razprSenost. Kljuéno pa si je odgovoriti na dve vprasanji: ali to
znamo in ali to hodemo. Ce bi obstajal resni¢ni interes, da se to uredi, bi se uredilo. Kadar o stroki
odloca stroka, veljata naceli usmerjenosti in avtonomnosti. Vsi se ne moramo ukvarjati z vsem, $e zlasti
ne za to nepoklicani. V ocenjevalni stroki v vecini primerov i§¢emo trzno vrednost, obravnavamo prosti
trg, svobodno razpolaganje s premozenjem ... V to kKolesje zdaj drzava vtika palico, ker ne vidi izhoda iz
polozaja, ki ga je soustvarila. Med tem ko naskrivaj administrativno posegamo na trg, so nas polna usta
vsecnih floskul za slabse informirane. Pot do postene selekcije je zelo preprosta z zahtevnim
premozenjskim primerom. Seveda, &e se to Zeli in hode. Ce pa razvoj ocenjevalne stroke ni prioriteta, pa
S0 ta razmisljanja netoc¢na in tudi nepotrebna.
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