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Dviga se vihar, vrednotenje bo verjetno
odneslo AleSa Seliskarja

Vecina vpra$anj, ki jih bralci poSiljajo na nas naslov, se nanasa na po njihovih ugotovitvah
nerealen izraun vrednosti njihove nepremicnine. Vzrok za to so lahko napacno zajeti
podatki ali napacen model vrednotenja, ¢e pa je to pravilno, lahko vzrok iS¢emo v
oblikovanih conah in njim pripisane vrednosti nepremicnin.

Milka Bizovicar | pet, 15.10.2010 06:00

[

Ljubljana — VpraSanje, ki smo ga prejeli od enega izmed bralcev: kako je mozno, da je drzava njegovo
nepremicnino ocenila na dvakrat vi§jo vrednost kot sodno zapriseZeni cenilec, smo zastavili na Gursu,
poleg tega pa Se Jozefu Murku, pooblaSéenemu ocenjevalcu vrednosti nepremiénin, strojev in opreme
ter zaprisezenemu sodnemu cenilcu Andreju Kocuvanu. Na Gursu so povedali, da cenitev za razli¢ne
namene ne moremo primerjati med seboj. Na primer, ko jo naroCi sodisce, se doloCi likvidacijska
vrednost. Ce oceno potrebuje banka za odobritev stanovanjskega posoijila, ki bo zavarovano s hipoteko
na nepremicnini, je vrednost spet drugacna, saj ni toliko pomembno, koliko je nepremi¢nina vredna, ko se
ocenjuje, ampak v prihodnjih letih, ko bo sluzila za zavarovanje terjatve. Spet drugace nepremicnine
ocenjujejo zavarovalnice — zanje je pomembna cena, za katero se lahko v primeru zavarovalnega
dogodka odpravi Skoda.

Jozef Murko: Nekaj ni v redu, a to se bo resilo

Jozef Murko je dejal, da posami€nega nacina vrednotenja ne moremo primerjati z mnozi¢nim. »Mij
uporabljiamo ustaljene postopke in standarde, vrednost ocenjujemo po enem izmed treh pristopov z veliko
metodami glede na dogajanje na trgu v preteklosti. Pri mnoZic¢nem vrednotenju pa gre za statisticno
obdelavo izvrsenih transakcij, tako da je iziemno pomembna kakovost podatkov. In tu je teZava, « je
povedal Murko. Izpostavlja pa, da je v statistiki vedno dolo¢en odstotek podatkov, ki niso verodostojni.
»Zdaj se ukvarjamo z nec¢im, kar je statisticno popolnoma upravi¢eno. V javnost prihajajo samo
informacije o ekstremnih anomalijah, torej o delu podatkov pri popisu vec kot Sest milijonov nepremicnin.
Ne vemo se, kolikSen odstotek je napak. V tej fazi, ki ji lahko reGemo nicto vrednotenje — tudi Gurs je
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projekt imenoval poskusno vrednotenje, in ne vrednotenje —, moramo torej predvsem ugotoviti, koliko je
velikih odstopanj in na katerih obmocjih se jih pojavilja nenormalno veliko. Oc¢itno pa je, da nekaj ni v redu,
to pa se bo resilo v nadaljevanju, « je razmisljal Murko.

Poskusno vrednotenije je prvi korak, odziv javnosti pa zazelen. Ko bodo na Gursu obdelali podatke, bodo
verjetno prevetrili cone in modele, tako da bodo ocenjene vrednosti verodostojnejSe. »Ne moremo
pri¢akovati, da bi bilo Ze zdaj tako. Jaz bi ljudi gotovo pozval, naj bodo aktivni, da bodo na koncu podatki
¢im boljsi. Jih je pa gotovo strah zaradi napovedane obdavéitve, ker politika ne pove, kaj z davkom sploh
Zeli doseci, « je povedal Murko. Z njim bi bilo treba spodbujati razvoj v doloéenem okolju, a tako, kot je
zasnovan zdaj, ne spodbuja konkuren&nosti med ob&inami.

Sogovornik je prepri¢an, da bo imel projekt vrednotenja nepremiénin na koncu veliko pozitivnih ucinkov,
zaradi vmeSavanja davka pa je izgubil nekaj pozitivnega naboja. Ne glede na to pa se sprasuje, zakaj je
bil sploh izveden popis nepremicnin, e so imele prednost pri vzpostavljanju evidenc druge baze
podatkov. »V tujini morajo davéni zavezanci sami prijaviti lastnino, pri nas pa so dvomili, da bodo ljudje
prijavili vse. Zdaj imamo evidence, ki jim Se sami ne verjamejo. TeZava pri nas je, da tisti, ki sprejme
dolo¢eno odlocitev, ne nosi odgovornosti zanjo. Na to se kar pozablja. «

Andrej Kocuvan na projekt gleda precej bolj kriticno, predvsem s staliS§¢a (zgreSenega) davka na
nepremicnine, ki naj bi ga dobili na podlagi vrednotenja nepremicnin. Izpostavil pa je glavne tezave
nacina ocenjevanja vrednosti nepremicnin.

Kocuvan: Drzava bo pobirala davek na Spekulativhe vrednosti nepremicnin

Vzorec 600.000 nepremicnin, ki je bil podlaga za dolo¢anje vrednosti 6,1 milijona nepremicnin, je bil po
njegovem mnenju ob&utno premajhen. Poleg tega so se trzne cene za popolnoma primerljive
nepremicnine v Sloveniji zelo razlikovale: za enako stanovanjsko hi§o z enako povrsino zemljis¢a je bila
najvidja cena 15-krat visja od najnizje, brez parcele je bila razlika $e vedno 11-kratna, vse to pa ni imelo
strokovne podlage. Trzne cene, na katerih sloni model mnozi¢nega vrednotenja, so nujno odraz trga v
opazovanem obdobiju, to je zadnjih pet let, pravi Kocuvan. V tem €asu so bili na nepremi¢ninskem trgu
prisotni tudi elementi Spekulacije, monopolov in §e marsiCesa, kar pa niso ustrezni kazalniki za vrednost
nepremicnin. Spekulativni dobicki postajajo sestavni element modela posplosene trzne vrednosti —
najmanj dve tretjini nepremicnin je bilo precenjenih zaradi prenapihnjenega trga —, ki bo podlaga za vse
druge odlocitve, najprej pa za davek na nepremicnine. »DrZava, Ki ni preprecila Spekulacij in ji ni uspelo
stabilizirati nepremicninskega trga ter se skriva za povprasevanjem in ponudbo, bo zdaj pobirala davek
na $pekulativne vrednosti nepremicnin, « je povedal Kocuvan. Modeli — e govorimo o objektih — bi morali
temeljiti na dejanskih stroskih gradnje.

Tretja tezava pri vrednotenju je bil po Kocuvanovem mnenju popis. VpraSanije je, ali je bil ustrezen, poleg
tega so od takrat minila Ze tri leta, lastniki pa so nepremicnine tudi v tem obdobju spreminjali, izboljSevali,
jih prodajali.

VpraSanja o poskusnem izrac¢unu vrednosti nepremiénin posljite na elektronski naslov:
gospodarstvo@delo.si. Nanje bomo poiskali odgovore in jih objavili na nasi spletni strani www.delo.si,
izbrane pa tudi v tiskani izdaji Dela .

*kk

Ales Seliskar, direktor Gursa, v nemilosti

Ob viharju nezadovoljstva, ki so ga med drzavljani povzrocile napake in nedoslednosti pri popisu in
vrednotenju nepremicénin, je Ze jasno, da novega davka na nepremic¢nine prihodnje leto ne bo. Zelo
verjetno pa je, da bo vrednotenje »odneslo« AleSa SeliSkarja, direktorja Geodetske uprave RS (Gurs).
Vlada bi o njegovi razresitvi lahko razpravljala ze prihodnji teden, smo neuradno izvedeli. »Obcéutek je, da
Seliskar ne more popraviti zmesnjave, ki jo je zakuhal,« je povedal vir iz vladnih krogov.

Da je za zaplete pri popisu in vrednotenju nepremic¢nin odgovoren predvsem Gurs, je po seji vlade zelo
neposredno ocenil premier Borut Pahor. »Kot izobraZen informacije o poskusnem izraunu vrednosti
nepremicnin nisem sposoben razumeti v celoti. Za to je prvenstveno odgovoren Gurs. Vendar sem za vse
stvari v drzavi odgovoren jaz,« se je Pahor odzval na novinarsko vprasanje. Glede tega je vlada Gursu
nalozila pripravo poro¢ila. »Drzavljani si zasluZijo boljSo informacijo, kot so jo dobili. Ne verjamem, da je
kdo nala&¢ ali zaradi malomarnosti naredil napako. Toda vsi vemo, da gre za eno najpomembnejsih
informacij. Kar so generacije s svojim delom zasluzile in z odrekanjem privarCevale, so v glavnem vlozile
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v nepremicnine. Zato so ljudje zelo obcutljivi, ko je govor o vrednosti nepremicénin,« je povedal Pahor in
obljubil, da bo vlada problem odpravila v prihodnjem mesecu, to podrocje pa ustrezneje uredila.

Minister za finance Franc Krizani€ je povedal, da bodo novi davek na nepremi¢nine zaceli uveljavljati
najverjetneje Sele z letom 2012. Trenutno ni jasno, kdaj bo predlog zakona (prvi osnutek je vlada ze
sprejela in ga poleti dala v javno razpravo) zrel za obravnavo v parlamentu. Glede »strukture in
ambicioznosti« davka (kaj bo obdavéeno, od kakSne osnove in po kaksnih stopnjah) pa tudi v vladni
koaliciji $e ni soglasja.

SLS: Kriva je vlada, ne Gurs

V sporocilu za javnost je stranka SLS vzela v bran Gurs: »Za trenutno stanje in za mnoZice ljudi v
Cakalnicah geodetskih upravnih enot je neresno kriviti izkljuéno Geodetsko upravo RS, saj so tam
izpolnjevali navodila pristojnih ministrstev, ki so Zelela zakon o obdavéenju nepremicnin uveljaviti Ze 1.
Jjanuarja 2011, « navajajo. Dodajajo, da je vlada iz prorauna zagotovila skoraj pet milijonov evrov za
obves¢anje drzavljanov o vrednosti njihovih neprmiénin na tak nacin, zdaj pa se ¢edalje bolj distancira od
tega.

V SLS so prepri¢ani, da bi morali odgovornost sprejeti idejni vodje projekta, torej vliada in pristojna
ministrstva. Ti bi morali Ze v zaCetni analizi stanja ugotoviti, da s podatki, s katerimi zdaj razpolaga
drzavna uprava, korektnega in realnega vrednotenja nepremicnin ni mogoce zagotoviti. Vlada ocitno
pri¢akuje, da bodo evidence dokonéno uredili drzavljani sami s pritozbami, ocenjujejo v SLS, poskusne
izra¢une pa so oznadili kot popolno noréevanije iz drzavljanov.

Iz tiskanega Dela

15.671.747 evrov sta stala popis nepremicnin in
obvescanije lastnikov o poskusnem izra¢unu vrednosti
nepremicnin
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