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Finanļni prispevki  
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Ļlanice  
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Å Austrian Institute of Property Valuation and 
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Å Latvian Association of Appraisers 
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Å Canadian Institute of Chartered Business 

Valuators 

Å Lithuanian Association of Property and 
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Å Registro Nacional de  Avaluadores ï Columbia Å National Association of Mexican Valuation 
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Å The Egyptian Association of Real Estate 

Appraisers 

Å The Polish Federation of Valuers' Associations 

Å Bundesverband o.b.u.v.sowie qualifizierter 

Sachverstaendiger e V. ï Germany 

Å Russian Board of Appraisers 

Å Body of Sworn-In Valuers of Greece Å Self-Regulated Inter-Regional Association of 

Appraisers - Russia 

Å The Practising Valuers Association of India Å Singapore Institute of Surveyorsand Valuers 
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Å Indonesian Society of  Appraisers Å Slovenski inġtitut za revizijo 

Å The Society of Chartered Surveyors in the 

Republic of Ireland 

Å South African Institute of Valuers 

Å The Irish Auctioneers and Valuers Institute Å Samfundet fºr Fastighetsvardering ï Sweden 

Å Appraisal Academy of Real Estate Research ï 

Israel (R.A) 

Å Tanzanian Institution of Valuers and Estate 

Agents 

Å Consiglio Nazionale Geometri ï Italy Å Thai Valuers Association 

Å Japanese Association of Real Estate Appraisal Å Appraisers' Association ï Turkey 

Å Chamber of Professional Appraisers of 

Kazakhstan 

Å Sociedad de Ingenieria de Tasaciones de 

Venezuela 

Å The Association of Appraisers of  Kazakhstan  

  

  

Neļlanice opazovalke v OMSOV  

Å The Albanian Society of Real Property Valuers Å Expertise Institute for Valuation of Assets of 

Georgia 

Å Barbados Association of Professional Valuers Å Macedonian Appraisal Society  

Å Finnish Association for Real Estate Valuation Å Slovak Association of Economic Appraisers 

Å Georgian Federation of Professional Assets 

Valuators 

Å Ukrainian Society of Appraisers 

  

  

Neļlanice dopisnice v OMSOV  
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31. julij 2007 

 

Veseli me, da vam lahko predstavim osmo izdajo Mednarodnih standardov ocenjevanja vrednosti (MSOV). Odbor za 

oblikovanje standardov Odbora za mednarodne standarde ocenjevanja vrednosti (OMSOV) skrbi za stalno 

popravljanje MSOV, da bi zagotovil, da bi se OMSOV odzival rastoļim trģnim potrebam po skladnih  globalnih 

standardih ocenjevanja vrednosti, spremembam sorodnih standardov, kot so Mednarodni standardi raļunovodskega 

poroļanja in Mednarodni raļunovodski standardi javnega sektorja, ter priporoļilom Baselske komisije za banļni 

nadzor. V novi izdaji je veļ pomembnih sprememb. Znatno sta popravljena MSOV 2 ï Podlage, ki niso trģna 

vrednost, in MNUOV 2 ï Ocenjevanje vrednosti za namene zavarovanega posojanja. Predstavljena sta nov naļin 

uporabe Ocenjevanje vrednosti sredstev javnega sektorja za raļunovodsko poroļanje in nova pojasnjevalna opomba 

Ocenjevanje vrednosti zgodovinskih nepremiļnin. Medtem ko se je besedilo ponekod spremenilo in je bila dodana 

nova vsebina, so sploġne zasnove, opredelitve in naļela, ki tvorijo osnovo standardov, ostali nespremenjeni. Namen 

MSOV je ostal enak:zagotoviti jasen sklop mednarodno priznanih in sprejetih standardov ocenjevanja vrednosti. 

 

OMSOV je bil vedno aktiven in se je konec prejġnjega stoletja uļinkovito odzval na nov krog sprememb 

raļunovodskega poroļanja in na pot k razvoju globalnega finanļnega jezika. Od leta 2000 je bil napredek OMSOV 

kar dramatiļen. 

 

Vendar pa ļas in svet ne mirujeta. Sprememba je zakonitost ģivljenja, in ļe bomo gledali le v preteklost in sedanjost, 

bomo zagotovo zamudili prihodnost. Tako se razvoj in evolucija OMSOV nadaljujeta. Kljub moļi, ki jo Odbor 

izkazuje, spremenljivo okolje, v katerem deluje, pomeni, da je potrebna strukturna sprememba, ki bo omogoļila 

OMSOV sooļenje s prihodnjimi izzivi.  

 

Prestrukturiranje OMSOV 
Pred tremi leti je Upravni odbor spoznal, da se mora OMSOV prestrukturirati, da bi strokovno in finanļno preģivel. 

Januarja 2007 je OMSOV izdal predlog za prestrukturiranje Odbora in ga poslal ġiroki javnosti s povabilom za 

pripombe. Pripombe so poslali institucije in zdruģenja s podroļja ocenjevanja vrednosti, bivġi predsednik OMSOV, 

svetovalne firme, visokoġolske institucije, vladne ustanove ter nacionalni in regionalni oblikovalci standardov. 

Velika veļina je predlog podprla. 

 

Ponosen sem, da vam lahko sporoļim, da je so ļlani OMSOV na posebnem sreļanju 12. aprila 2007 soglasno 

glasovali za nadaljevanje prestrukturiranja Odbora. Po prestrukturiranju bodo kljuļne sestavine OMSOV sestavljali: 

¶ nov Odbor za oblikovanje standardov (Standard Board), ki bo deloval kot neodvisen in avtonomen organ za 

sprejemanje odloļitev; 

¶ Pojasnjevalna komisija (Interpretation Committee); 

¶ Odbor pooblaġļencev (Board of Trustees), odgovoren izkljuļno za upravljanje in finanļno zdravje organizacije; 

¶ mesto, kjer bodo imeli moģnost glasovanja vsi zainteresirani ï medtem ko bo OMSOV ostal organizacija, ki 

temelji na ļlanstvu, se bodo merila za ļlanstvo razġirila prek nacionalnih strokovnih institucij s podroļja 

ocenjevanja vrednosti. Podjetja s podroļja ocenjevanja vrednosti, uporabniki ocenjevanj vrednosti, visokoġolske 

institucije in drugi bodo imeli priloģnost za prisotnost in vkljuļevanje v delo OMSOV; 

¶ Strokovni odbor (Professional Board) za podporo standardom; in 

¶ struktura, ki je podobna modelu Odbora za mednarodne raļunovodske standarde ï to pomeni, da bo Odbor za 

oblikovanje standardov postal osrednji organ ali èsrce in duġaç organizacije in ne organ, ki predstavlja 

organizacijo institucij s podroļja ocenjevanja vrednosti. 

 

Ļlani OMSOV bodo glasovali o novem statutu prestrukturirane organizacije na letni generalni skupġļini, ki bo v 

Londonu konec leta 2007. Pred zaļetkom delovanja prestrukturiranega OMSOV bo v drugem ļetrtletju 2008 

predvideno kratko prehodno obdobje. OMSOV ima zahteven in agresiven urnik, ker si ne more privoġļiti, da bi 
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postal preobremenjen z dolgotrajnim spreminjanjem upravljanja, ki bi odvrnilo zmogljivosti od primarnega cilja ï 

oblikovanja standardov. Prehod na novo strukturo bo neposreden in konļan, kakor hitro bo praktiļno mogoļe. 

 

Ocenjevanje vrednosti neopredmetenih sredstev 
OMSOV trenutno izvaja dva zelo pomembna projekta. Veļja svetovna uporaba poġtene vrednosti je poveļala pomen 

ocenjevanja vrednosti za raļunovodsko poroļanje. Mednarodni standardi raļunovodskega poroļanja (MSRP) za 

poslovne zdruģitve, neopredmetena sredstva, opcije zaposlencev in finanļne instrumente poudarjajo potrebo po 

pogostejġem ocenjevanju vrednosti sredstev in obveznosti. Ker trend naraġļa, je pomen ocenjevanja vrednosti za 

raļunovodsko poroļanje na trgih kapitala sproģil poveļano kontrolo regulatorjev in drugih strank. OMSOV je dobil 

spodbudo za razġiritev Mednarodnih standardov ocenjevanja vrednosti, tako da pokrivajo vse vidike ocenjevanja 

vrednosti, vkljuļno z ocenjevanjem vrednosti neopredmetenih sredstev, obveznosti in razliļnih lastniġkih in 

dolgovnih instrumentov. OMSOV je sestavil skupino vodilnih ekspertov, da bi pripravil pojasnilo za ocenjevanje 

vrednosti neopredmetenih sredstev za poroļanje po Mednarodnih standardih raļunovodskega poroļanja. Gradivo za 

razpravo in zbiranje pripomb bo izġlo v drugem ļetrtletju 2007. 

 

Kritiļen pregled MSOV 
Sestava MSOV je dobro sluģila dokumentu standardov in je bila kljuļna za njihov napredek do sedanje ravni. 

Vendar je OMSOV spoznal, da je ļas za premor in presojo tistih temeljev, ki jih OMSOV poskuġa doseļi, ter kako to 

najbolje izvesti, da ne bi bil oviran s potrebo po delovanju v okvirih, ki jih doloļa sestava sedanje knjige. Sestavljena 

je bila skupina iz ļlanov s podroļja ocenjevanja vrednosti in raļunovodske stroke, da: 

¶ se sporazumejo glede formata za idealen sklop mednarodnih standardov ocenjevanja vrednosti ï kako naj 

bi bili ti standardi organizirani in kaj naj pokrivajo in vsebujejo; 

¶ pregledajo trenutno izdajo MSOV glede na to idealno in razmislijo o prednostih, slabostih in opustitvah; in 

¶ izdelajo èzemljevidç za nadaljnje ġirjenje MSOV. 

 

Gradivo za razpravo z natanļnimi zakljuļki skupine bo izdano za pripombe v drugem ļetrtletju 2007. 

 

Doseģki OMSOV 
OMSOV je opravil dolgo pot od ustanovitve pred 25 leti in bi moral biti ponosen na svoje ġtevilne uspehe vkljuļno s 

sporazumno opredelitvijo trģne vrednosti, z razvojem Odbora v organ globalnega pomena in, kar je mogoļe 

najpomembnejġe, z zagotavljanjem znatnega zaupanja, dobrega imena in sodelovanja kljuļnih udeleģencev. Uspeh 

OMSOV pri postavljanju mednarodnih standardov in njegov rastoļ ugled pri svetovnih regulatorjih in mednarodnih 

agencijah vodi k veļji prepoznavnosti stroke ocenjevanja vrednosti in k ġirġemu razumevanju pomena ocenjevanja 

vrednosti, kar pozitivno vpliva na vsakega ocenjevalca vrednosti. Vsi ti doseģki ne bi bili mogoļi brez vztrajnega 

dela in prispevka ļlanov OMSOV, ki so prostovoljno prispevali svoj ļas in znanje, da so pripeljali OMSOV na 

sedanjo raven. Rad bi se zahvalil ļlanom Upravnega odbora OMSOV, Odbora za oblikovanje standardov, ekspertnih 

skupin in tehniļnim piscem, ki so povezano delovali pri uresniļitvi te publikacije. Zahvaljujem se tudi naġim 

sponzorjem, katerih radodarni finanļni prispevki so podprli delo OMSOV. 

 

Hvala za vaġo nadaljnjo podporo in udeleģbo.   

 

 

 

 

 

 

Joseph J. Vella, MAI, CRE, FRICS 

Predsednik Odbora za mednarodne standarde ocenjevanja vrednosti 
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Spremembe med sedmo (2005) in osmo izdajo (2007) MSOV 
 

To poglavje je pregled glavnih sprememb, ki so uvedene v osmi izdaji Mednarodnih standardov ocenjevanja 

vrednosti. Zaradi dinamiļne narave stroke ocenjevanja vrednosti imajo natisnjene razliļice standardov, bodisi v 

angleġkem jeziku ali v prevodu, kratek rok uporabe. Bralcem svetujemo, da si ogledajo spletno stran OMSOV, na 

kateri bodo dobili sprotne informacije o projektih OMSOV in o navodilih za nakup najnovejġe izdaje standardov. 

Glavne spremembe v osmi izdaji MSOV (2007) vkljuļujejo naslednje: 1) obġirno spremembo MSOV 2 ï Podlage, ki 

niso trģna vrednost ï in MNUOV 2 ï Ocenjevanje vrednosti za namene zavarovanega posojanja; 2) uvedbo novih 

sestavin, ki je sledila razkritju na spletni strani OMSOV ï le-te vkljuļujejo naļin uporabe (MNUOV 3 ï Ocenjevanje 

vrednosti sredstev javnega sektorja za raļunovodsko poroļanje); in pojasnjevalno opombo (PO 15 ï Ocenjevanje 

vrednosti zgodovinskih nepremiļnin); in 3) dodatne posodobitve celotnega dokumenta, da bi zagotovili skladnost z 

novimi in popravljenimi sestavinami. Odebeljeno besedilo v 5. poglavju v PO, ki je bilo uvedeno v ġesti izdaji, naj bi 

pomagalo bralcu usmeriti pozornost na kljuļna mesta, vendar imajo vse trditve v standardih, naļinih uporabe in 

pojasnjevalnih opombah enako teģo. OMSOV objavlja na svoji spletni strani Bele listine in Strokovne dokumente, ki 

dopolnjujejo standarde, vendar niso njihov sestavni del. 

 

V Uvodu so bili odstavki v veļ poglavjih reorganizirani, druge informacije (Doseģki OMSOV, Upravni odbor in 

datumi sprejemanja sestavin MSOV) pa so bile posodobljene. Druga poglavja (Cilji in podroļje) so bila popravljena. 

Graf, ki prikazuje Sestavo dokumenta standardov, je bil razġirjen, tako da vkljuļuje nove sestavine, ki jih vsebuje 

osma izdaja; graf, ki prikazuje Podlage, ki niso trģna vrednost, je bil odstranjen. 4., 5., 7. in 9. odstavek pri 

organizaciji standardov so bili popravljeni. Bela listina je bila izvzeta iz 8. izdaje in objavljena na spletni strani 

OMSOV. Stari 9. odstavek, ki je obravnaval Belo listino, je bil izbrisan.    

 
Zasnove, ki temeljijo na sploġno sprejetih naļelih ocenjevanja vrednosti (GAVP) 
 

4.6., 4.7., 4.11., 9.1. in 9.2.1.3. odstavek so bili predelani. 7.4., 7.6., 7.7., 7.8. in 9.4. odstavek v sedmi izdaji so bili 

izbrisani. 

 

Kodeks vedenja 
 

3.6. odstavek o neodvisnem ocenjevalcu vrednosti je bil popravljen. 

 

Vrste premoģenja 
 

V prvem poglavju o nepremiļninskih pravicah je v 2.6.1. odstavku izraz èsinergijska vrednostç nadomestil 

èvrednost povezavç; 2.7. odstavek in vse podsekcije so bili izbrisani (le-ti so obravnavali naļine ocenjevanja 

vrednosti nepremiļninskih pravic). 

 

V poglavju o premiļninah je bilo v 3.2.2.1. odstavku izbrisano besedilo èki se v nekaterih drģavah imenujejo 

naprave in strojiç; 3.3.1. odstavek pa je bil predelan, tako da izraģa predelani MSOV 2 glede ocene, ali se 

premoģenje obravnava kot delujoļe podjetje ali podjetje, ki naj bi ga likvidirali ali pa naj bi se prodalo kot ostanek. 

 

V poglavju o podjetjih je v 4.3.2. odstavku izraz èpremoģenje, povezano s trgovanjemç nadomestil èpremoģenje s 

posebnim trgovalnim namenomç; 4.8.1., 4.8.2. in 4.8.3. odstavek so bili izbrisani (le-ti so obravnavali naļine 

ocenjevanja vrednosti podjetij). 

 

V poglavju o finanļnih pravicah se 5.1.4.2. odstavek sklicuje na novo Belo listino OMSOV o sekuritizaciji.   

 
Mednarodni standardi ocenjevanja vrednosti 
 
Uvod k Mednarodnim standardom ocenjevanja vrednosti 

 

3.4. odstavek (podlage vrednosti), 4.2. odstavek ter 4.2.1. in 4.2.2. pododstavek so bili predelani, da bi zagotovili 

skladnost s predelanim MSOV 2. Pododstavki 3.4. odstavka in stari 4.1.1. pododstavek so bili izbrisani. Izraz netrģna 
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vrednost se ne uporablja veļ (naslovi 1.0. in 4.0. odstavka so bili spremenjeni). 3.0., 3.3., 4.0. in 4.1.3. odstavek so 

bili izboljġani.  

 
MSOV 1 
 
Razen brisanja besedila èkot dela delujoļega podjetjaç v 2.1. odstavku in sklicevanj na preimenovano poglavje 

(Zasnove, ki temeljijo na sploġno sprejetih naļelih ocenjevanja vrednosti) v 1.2., 4.1.1. in 6.1. poglavju ni bilo 

nobenih popravkov v MSOV 1. 

 
MSOV 2 
 
Standard je bil precej predelan. Kljuļne so predelave 1., 2., 4. in 6. poglavja ter reorganizacija 5. in 7. poglavja, da ne 

bi priġlo do ponavljanja. V 3. poglavju so bile predstavljene ġtiri nove opredelitve (podlage vrednosti, poġtena 

vrednost, posebni kupec in sinergijska vrednost, ki je nadomestila vrednost povezav), dve opredelitvi sta bili 

skrajġani (vrednost za naloģbenika in posebna vrednost) in sedem drugih opredelitev je bilo izbrisanih (vrednost pri 

uporabi; vrednost delujoļega podjetja; zavarovana vrednost; ocenjena, odmerjena ali obdavļljiva vrednost; 

vrednost ostanka; likvidacijska vrednost ali vrednost pri prisilni prodaji; in hipotekarna posojilna vrednost). 

Predelan MSOV 2 razvrġļa podlage, ki niso trģna vrednost, v tri skupine. Le-te obsegajo za podjetje posebno 

vrednost, vrednost, posebno za stranke v menjavi sredstva, in vrednost v povezavi z opredelitvijo, ki jo doloļata 

zakon ali pogodba. Uporaba podlage se lahko potem razjasni z doloļanjem predpostavk o posebni situaciji podjetja, 

ki poseduje premoģenje, npr. delujoļe podjetje, podjetje, ki gre v likvidacijo, ali podjetje, katerih sredstva se 

prodajajo kot ostanki.  

 

MSOV 3 
 
Opredelitve so bile razvrġļene po abecednem vrstnem redu. 3.5. odstavek, drugi odstavek o izvidu ocenjevanja 

vrednosti in potrdilu o vrednosti je bil izbrisan; sklicevanja na kratek opis ocenjevanja vrednosti v 3.4. odstavku in 

na potrdilo o vrednosti v 3.1. odstavku so bila izbrisana; 5.1.3.1. odstavek je bil popravljen; 5.1.10.1. odstavek, ki je 

opisoval posebne postavke, ki jih je treba potrditi v izjavi o skladnosti, je bil izloļen, sklicevanje na to v 3.5. 

odstavku pa izbrisano. 

 

Mednarodni naļini uporabe ocenjevanja vrednosti 
 
MNUOV 1 
 
MNUOV 1 je doģivel manjġe spremembe. Opredelitve so bile razvrġļene po abecednem vrstnem redu. Opredelitev 

zmanjġane nadomestitvene vrednosti v 3.1. odstavku sedaj ustreza popravljeni opredelitvi DRC v PO 8; sklicevanja v 

5.5., 5.6.1 in 5.6.2. odstavku so bila popravljena; in èMSRPç je bil vstavljen pred MRS v 7.2 odstavku. 

 

MNUOV 2 
 
Naļin uporabe je bil znatno predelan. Med najpomembnejġimi popravki je bila predelava 1., 2., 4. in 6. poglavja in 

reorganizacija 5. in 7. poglavja, da ne bi priġlo do ponavljanja. V 3. poglavju so bile predstavljene ġtiri opredelitve 

(hipoteka, specialno premoģenje, premoģenje, povezano s trgovanjem [ki je nadomestilo izraz premoģenje s 

posebnim trgovalnim namenom] in hipotekarna posojilna vrednost); Odstavki v 3. poglavju sedme izdaje, ki so 

obravnavali uporabo trģne vrednosti kot podlage za ocenjevanje vrednosti zavarovanih posojil, so bili izbrisani. V 5. 

poglavju je bilo predstavljeno novo besedilo o predpostavkah o predvidenih spremembah stanja premoģenja (5.5) in 

v 6. poglavju o najemih med povezanimi osebami (6.7), o ocenjevanju vrednosti specialnega premoģenja, ki je del 

delujoļega podjetja (6.8), in o kazalnikih plaļilne sposobnosti posojevalcev (6.14). V 6. poglavju je bil odstavek iz 

sedme izdaje o finanļno podprtem donosu naloģbenih nepremiļnin izloļen. 

 

MNUOV 3 je novo besedilo. Po razkritju leta 2006 in posodobitvi navedkov MRSJS v zaļetku leta 2007 je bil naļin 

uporabe odobren za objavo.  

 

 

Pojasnjevalne opombe 



ix 

 

Deli besedila v 5. poglavju pojasnjevalnih opomb so napisani z odebeljenim tiskom (glej zgoraj). 

 

PO 1 je doģivela nadomestitev izraza premoģenje s posebnim trgovalnim namenom z izrazom premoģenje, povezano 

s trgovanjem, posodobljena pa so bila sklicevanja na novo imenovane zasnove, ki temeljijo na sploġno sprejetih 

naļelih ocenjevanja vrednosti.  

 

PO 2 je doģivela minimalne popravke ï opredelitve so bile razvrġļene po abecednem vrstnem redu in za PO je bil 

pripravljen nov diagram èHierarhija vrst premoģenjaç. 

 

PO 3 je bila leta 2005 objavljena za obravnavo na spletni strani OMSOV. Po pregledu in popravkih je bila 

novembra 2005 odobrena njena objava na spletni strani OMSOV. Razliļica v 8. izdaji vkljuļuje 4.3. odstavek o 

zahtevah MRSJS; opredelitve so prav tako razvrġļene po abecednem vrstnem redu.   

 
PO 4: opredelitve vrednosti delujoļega podjetja v 3.12.1. in 3.12.2. odstavku so bile izbrisane; beseda èkapitalaç je 

bila dodana za èvrednostç v opredelitvah faktorja kapitalizacije in mere kapitalizacije v 3.4. in 3.5. odstavku. 

 

PO 5: v opredelitvi notranje vrednosti v 3.10. odstavku je bila izbrisano besedilo èv nekaterih drģavahç, nova 

opredelitev naprav in  opreme, ki se pojavlja v PO 3, pa je  nadomestila opredelitev iz 7. izdaje v 3.16. odstavku. 

 

PO 6: opredelitev vrednosti delujoļega podjetja v 3.20.1. in 3.20.2. odstavku je bila izbrisana; opredelitve v 3.4., 

3.5., 3.6., 3.24., 3.25., 3.29. in 3.30. odstavku so bile razvrġļene po abecednem vrstnem redu.  

 

PO 7 ni bila popravljena. 

 

PO 8: 1.2. in 2.2. odstavek sta bila izboljġana; opredelitve zmanjġana nadomestitvena vrednost v 3.1. odstavku, 

moderno enakovredno sredstvo v 3.3. odstavku, optimizacija v 3.4. odstavku in storitvena zmoģnost v 3.6. odstavku 

so bile popravljene; dodana je bila nova opredelitev naprav in opreme, ki se pojavlja v PO 3, izbrisani pa sta bili 

opredelitvi ustrezna dobiļkonosnost in izguba zaradi oslabitve; opredelitve so bile razvrġļene po abecednem vrstnem 

redu; 4.2. odstavek je novo besedilo; stari 5.1. odstavek je bil izbrisan; 5.0. poglavje, razen 5.12. odstavka, je bilo 

predelano; prejġnja sklicevanja na ekonomsko/zunanje zastaranje se sedaj pojavljajo enostavno kot zunanje 

zastaranje; za PO je bil pripravljen dodatek, Test dobiļkonosnosti ob poroļanju po DRC. 

 
PO 9: naslov PO je bil spremenjen v Metoda diskontiranega denarnega toka za trģno zasnovana ocenjevanja 
vrednosti in analize naloģb. Opredelitve so bile razvrġļene po abecednem vrstnem redu. 5.1., 5.1.1. in 5.1.3. odstavek 

so bili dopolnjeni z dodatnimi pojasnili. 3.1., 3.2., 3.6., 5.2.2.1., 5.2.6., 5.6., 5.7., 5.9.2.5. in 5.9.3.5. odstavek so bili 

izboljġani. 

 
PO 10 in PO 11: opredelitve so bile razvrġļene po abecednem vrstnem redu. 

 
PO 12: izraz premoģenje, povezano s trgovanjem, ki je bil na novo opredeljen, je zamenjal premoģenje s posebnim 

trgovalnim namenom. 

 
PO 13 ni bila popravljena. 

 
PO 14: sklicevanje na PO 9 v 2.1. odstavku je bilo posodobljeno; izraz èin notranjegaç (pred raļunovodskega) je bil 
izbrisan v 3.5. in 3.6. poglavju;    

 
PO 15 je novo besedilo.  
 

Pojmovnik izraģa spremembe v opredelitvah v razliļnih sestavinah dokumenta in vkljuļuje izraze, ki so bili 
uvedeni v novih naļinih uporabe in novih ali popravljenih pojasnjevalnih opombah. Opredelitve MSRP/MRS so bile 

posodobljene, ġtevilne druge opredelitve pa izbrisane. 
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Odbor za mednarodne standarde ocenjevanja vrednosti 
 
Uvod 
 

Hitre gospodarske spremembe v 70. letih so vedno bolj prispevale k spoznanju trģnih udeleģencev o pomembnosti 

strokovnega ocenjevanja vrednosti premoģenja. Zaradi vedno hitrejġega poteka dogajanja pri globalizaciji naloģbenih 

trgov se je pojavila potreba po mednarodno sprejetih standardih poroļanja o vrednosti premoģenja. Postalo je oļitno, 

da bi brez mednarodnih standardov ocenjevanja vrednosti lahko priġlo do potencialne zmede. Razlike v staliġļih med 

nacionalnimi strokovnimi organi ocenjevanja vrednosti bi lahko vodile do nenamernih nesporazumov. Kot odgovor 

na takġno situacijo so ļlani strokovne komisije Kraljevega inġtituta pooblaġļenih ocenjevalcev (RICS) in 

predstavniki organizacij, ki se v ZDA ukvarjajo z ocenjevanjem vrednosti, zaļeli pogovore v poznih 70. letih. 

Rezultat dogovarjanja je bila ustanovitev Mednarodnega odbora za standarde ocenjevanja vrednosti sredstev 

(TIAVSC) v letu 1981. Leta 1994 se je Odbor se je preimenoval v Odbor za mednarodne standarde ocenjevanja 

vrednosti (OMSOV). Cilji OMSOV so dvojni: 

¶ oblikovanje in izdajanje ï v javnem interesu ï standardov ocenjevanja vrednosti za ocenjevanje vrednosti 

premoģenja in za pospeġevanje njihovega sprejetja po svetu; 

¶ uskladitev standardov med drģavami
1
 sveta, identifikacija in razkrivanje razlik v staliġļih in/ali naļinih 

uporabe standardov, kot se pojavijo. 

 

OMSOV ģe dolgo pripoznava raznolikost namenov, pri katerih je potrebno ocenjevanje vrednosti premoģenja, 

vkljuļno z uporabo v raļunovodskih izkazih, odloļitvah o posojilih in hipotekah, zavarovanih s premoģenjem, 

transakcijah, ki vkljuļujejo prenos lastniġtva, ter pravnih sporih in davļnih poravnavah. Poleg standardov je OMSOV 

zaļel izdajati naļine uporabe, ki se nanaġajo na ocenjevanje vrednosti za raļunovodsko poroļanje in za namene 

zavarovanega posojanja standardov ter pojasnjevalne opombe, ki se nanaġajo specifiļna ocenjevanja vrednosti in na 

uporabo standardov v tipiļnejġih poslovnih in storitvenih situacijah. Ġe posebej pa je OMSOV skuġal doseļi, da bi 

bili Mednarodni standardi ocenjevanja vrednosti (MSOV) priznani v raļunovodstvu in v drugih standardih poroļanja 

ter da bi ocenjevalci vrednosti spoznali, kaj se od njih priļakuje z vidika standardov drugih strok. 

 

Leta 2003 je OMSOV postal registrirano zdruģenje, ki vkljuļuje strokovna zdruģenja ocenjevanja vrednosti iz vsega 

sveta in jih zavezuje z ustanovno listino. 

 

OMSOV se je lotil osmih predelav Mednarodnih standardov ocenjevanja vrednosti, ki so bili objavljeni 1985, 

1994/97, 2000, 2001, 2003, 2005 in 2007. Razvoj teh standardov potrjuje priznanje OMSOV, da je sprememba nujna 

in stalna celo, ļe je postopna in ne zlahka vidna. Stalen razvoj standardov izraģa zavezanost OMSOV k 

zagotavljanju, da se osnovne opredelitve in napotki ocenjevanja vrednosti tekoļe prilagajajo dinamiļnemu svetu. 

 
Ļlanstvo in organizacija 
 

Odbor za mednarodne standarde ocenjevanja vrednosti je dejansko postal mednarodni organ glede na ļlanstvo in 

poslanstvo. Ustanovljen je bil iz ļlanov dvajsetih nacionalnih zdruģenj, do leta 2007 pa se je tako poveļal, da 

vkljuļuje zdruģenja, ki imajo status ļlanic ali opazovalk, in sicer iz 52 drģav. Zdruģenja ï ļlanice v teh drģavah se 

strinjajo s cilji Sveta za MSOV glede ocenjevanja vrednosti in morajo imeti zadostno ġtevilo ļlanov, ki lahko 

opravljajo ocenjevanja vrednosti, ki so v skladu s standardi. Zdruģenja ï ļlanice podpirajo standarde in pojasnjevalne 

opombe, ki jih je izdal Svet za MSOV, in si prizadevajo zagotoviti priznanje standardov, kakor je primerno v 

doloļenih drģavah. 

 

Zdruģenja ï ļlanice morajo OMSOV razkrivati katerekoli pomembne razlike med domaļimi in mednarodnimi 

standardi, tako da je o takih razlikah mogoļe poroļati mednarodni skupnosti. OMSOV priznava, da morajo 

ocenjevalci vrednosti delovati zakonito in v skladu z zakoni in predpisi drģav, v katerih delujejo. Zdruģenja ï ļlanice 

sodelujejo z nadzornimi organi in organi za pripravo predpisov, tako zakonitimi kot prostovoljnimi, in z drugimi 

strokovnimi druġtvi, da bi zagotovili skladnost ocenjevanja vrednosti s standardi in pojasnjevalnimi poveļal 

                                                 
1
 V celotnem dokumentu beseda èdrģavaç izraģa isti pomen, kot se uporablja v Zdruģenih narodih, ki pripoznavajo in 

se sklicujejo na svoje ļlanice kot drģave, in sicer politiļno organizirane skupnosti, ki imajo svoj vladni aparat in 

zavzemajo suvereno ozemlje. 
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opombami OMSOV. Imajo tudi pomembno izobraģevalno in posvetovalno vlogo na podroļju standardov 

ocenjevanja vrednosti v njihovih drģavah. 

 

 
Doseģki OMSOV 
 

Odbor za mednarodne standarde ocenjevanja vrednosti je kot nevladna organizacija ļlan Zdruģenih narodov, ki je bil 

maja 1985 registriran pri Ekonomskem in socialnem svetu Zdruģenih narodov. OMSOV sodeluje z drģavami 

ļlanicami in vzdrģuje zvezo z mednarodnimi agencijami, kot so Organizacija za ekonomsko sodelovanje in razvoj 

(OECD), Svetovna banka, Mednarodni denarni sklad (IMF), Svetovna trgovinska organizacija (WTO), Komisija 

Evropske unije in Banka za mednarodne poravnave (BIS) in Mednarodna organizacija komisij za vrednostne papirje 

(IOSCO). OMSOV prav tako vzdrģuje tesne stike z Upravnim odborom za mednarodne raļunovodske standarde 

(UOMRS) in z neodvisnima odboroma za oblikovanje standardov Mednarodnega zdruģenja raļunovodskih 

strokovnjakov (IFAC) ï Odborom za oblikovanje mednarodnih standardov javnega sektorja in Odborom za 

oblikovanje mednarodnih standardov revidiranja. 

 

OMSOV raļunovodski stroki zagotavlja svetovanje, povezano z ocenjevanjem vrednosti, skrbi za usklajenost njenih 

standardov in delovnih programov s programi sorodnih strokovnih podroļij v javnem interesu ter sodeluje z 

mednarodnimi organi pri doloļanju in objavljanju novih standardov. Da bi zagotovili, da so mednarodni standardi, ki 

upravljajo stroko ocenjevanja vrednosti, skladni z zahtevami ocenjevalcev vrednosti glede na mednarodne standarde 

raļunovodskega poroļanja, OMSOV letno pregleduje vsako novo izdajo Mednarodnih standardov raļunovodskega 

poroļanja (MSRP), ki jih izdaja Upravni odbor za mednarodne raļunovodske standarde (UOMRS), in Mednarodnih 

raļunovodskih standardov javnega sektorja (IPSAS), ki jih izdaja Odbor za oblikovanje mednarodnih standardov 

javnega sektorja. MSOV se sklicujejo na te raļunovodske standarde, kadar se nanaġajo na delo ocenjevalcev 

vrednosti. OMSOV objavlja bele listine in strokovne listine na svoji spletni strani. V ļasu  te izdaje so bile 

razpoloģljive naslednje listine: dve beli listini ï Ocenjevanje vrednosti na porajajoļih se trgih in Ocenjevanje 

vrednosti nepremiļnin, ki sluģijo kot jamstvo za sekuritizirane instrumente; in strokovna listina ï Mnoģiļno 

ocenjevanje vrednosti za obdavļitev premoģenja. 

 

 

 
 
Sedeģ 
 

Mednarodni sedeģ OMSOV je v Londonu. 

 

12 Great George Street  

London 

United Kingdom SW1P 3AD 

telefon: ++ 44 1442 879306 

faks: ++ 44 1442 879306 

 

Finanļne zadeve in naroļila ureja mednarodna finanļna pisarna Odbora v Ļikagu, IL, ZDA. Informacije o Odboru in 

o stalnem razvoju standardov dobite na spletni strani OMSOV: http://www.ivsc.org/. 

 

Uradniki OMSOV, ki so imenovani predstavniki njihovih nacionalnih zdruģenj, so izbrani z izvolitvijo izmed 

kolegov vseh nacionalnih predstavnikov. Vsaki dve leti je izvoljen nov predsednik. OMSOV vodi upravni odbor, ki 

poleg predsednika in dveh podpredsednikov vkljuļuje polnopravne in izvoljene ļlane. Upravni odbor poverja 

odgovornost za pregledovanje trenutno veljavnih standardov in pojasnil ter po potrebi oblikovanje novih osnutkov, 

Odboru za oblikovanje standardov. Ļlani Odbora za oblikovanje standardov so izbrani iz ġirġega okroģja in ne le 

zdruģenj ï ļlanic OMSOV. Pri doloļanju ļlanstva odbora za oblikovanje standardov skuġa Upravni odbor OMSOV 

pridobiti skupino ljudi z najboljġo moģno kombinacijo strokovnih veġļin in preteklih izkuġenj na ustreznih 

mednarodnih trgih kapitala in premoģenja, ki lahko prispevajo k razvoju visokokakovostnih mednarodnih standardov 

ocenjevanja vrednosti. Statut OMSOV podrobno predpisuje doloļila o ļlanstvu, upravljanju in poslovanju 

organizacije in ga je mogoļe najti na spletni strani OMSOV. 
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Ļlani kolegija Upravnega odbora OMSOV na dan 1. januarja 2007, so: 

 

Joseph Vella, predsednik 

Elvin Fernandez, naslednji predsednik 

Gheorghe Badescu, podpredsednik 

Igor Artemenkov 

Vern Blair 

K K Chiu 

Richard Chung 

Robert Connolly 

Brian Glanville 

Aart Hordijk 

Jang Dong Kyu 

Gray A Nthinda 

Liu Ping 

Chris Thorne 

Leandro S. Escobar-Torres 

Raymong Trotz 

Brad Wagar 
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Mednarodni standardi ocenjevanja vrednosti 
 
Cilji in podroļje 
 

Trije glavni cilji so usmerjali in vodili razvoj Mednarodnih standardov ocenjevanja vrednosti (MSOV): 

¶ pospeġevati meddrģavne transakcije in prispevati k razvoju mednarodnih trgov premoģenja s spodbujanjem 

preglednosti pri raļunovodskem poroļanju in zanesljivosti ocenitev vrednosti, ki so opravljena za 

zavarovanje posojil in hipotek, za transakcije, ki vkljuļujejo prenose lastniġtva, in za poravnave v pravnih 

sporih ali v davļnih zadevah; 

¶ predstavljati strokovno normo ali smerokaz za ocenjevalce vrednosti po svetu in s tem omogoļati, da se 

lahko odzivajo na povpraġevanje mednarodnega trga premoģenja po zanesljivih ocenitvah vrednosti in 

izpolnjujejo zahteve raļunovodskega poroļanja globalne poslovne skupnosti; in 

¶ zagotavljati standarde ocenjevanja vrednosti in raļunovodskega poroļanja, ki izpolnjujejo potrebe 

porajajoļih se in novo industrializiranih drģav. 

 

Uporabniki ocenjevanj vrednosti v skladu z MSOV bi se morali zanesti na taka ocenjevanja vrednosti, ker naj bi jih 

opravili sposobni strokovnjaki, ki jih zavezujejo visoki standardi etiļnega vedenja. Ker postaja obseg prakse 

ocenjevanja vrednosti ġirġi, je postal pojem ocenjevanja vrednosti premoģenja pomembnejġi kot pa oģji pojem 

ocenjevanja vrednosti sredstev, ki se nanaġa na ocenjevanja vrednosti, ki se opravljajo predvsem pri raļunovodskem 

poroļanju. Strokovni ocenjevalec vrednosti premoģenja je oseba, ki ima potrebno izobrazbo, sposobnosti in izkuġnje 

za oceno vrednosti za razliļne namene, ki vkljuļujejo prenose lastniġtva premoģenja, premoģenja kot poroġtva za 

zavarovanje posojil in hipotek, premoģenja, ki je predmet pravnega spora ali nereġene davļne poravnave, in 

premoģenja, ki se obravnava kot stalno sredstvo v raļunovodskem poroļanju. Strokovni ocenjevalec vrednosti 

premoģenja ima lahko tudi specifiļno strokovno znanje za opravljanje ocenjevanja vrednosti drugih kategorij 

premoģenja, in sicer premiļnin, podjetij in finanļnih pravic.  

 

Mednarodni standardi ocenjevanja vrednosti predstavljajo sprejeto ali najboljġo prakso v stroki ocenjevanja 

vrednosti, poznano tudi kot sploġno sprejeta naļela ocenjevanja vrednosti (GAVP). Ocenjevalec vrednosti lahko 

MSOV uporablja prostovoljno, obvezno na podlagi zakona ali predpisa ali na podlagi navodil strank, nameravanih 

uporabnikov in/ali nacionalnih zdruģenj ali organizacij. Ker OMSOV nima moļi uveljavitve, priļakuje od 

nacionalnih institucij ter finanļnih strokovnjakov in oblasti, da bodo uveljavili standarde. Namen je, da se bodo 

Mednarodni standardi ocenjevanja vrednosti in nacionalni standardi posameznih drģav ļlanic dopolnjevali in 

vzajemno podpirali. OMSOV se zavzema za to, da so razkrite razlike med staliġļi in/ali naļini uporabe nacionalnih 

in Mednarodnih standardov ocenjevanja vrednosti. 

 

Podroben pregled metodologije in njena uporaba pri specifiļnih vrstah premoģenja ali trgih je podroļje posebne 

izobrazbe in literature. Iz tega razloga MSOV spodbujajo vse strokovne ocenjevalce vrednosti, da v ļasu kariere 

izkoristijo stalne izobraģevalne programe. Mednarodni standardi ocenjevanja vrednosti bolj predpisujejo, kaj naj 

delajo ocenjevalci vrednosti, kot pa pojasnjujejo, kako se uporabljajo specifiļni postopki ali metode. MSOV 

priznavajo, da je vsak naļin uporabe povezan s specifiļnim problemom ocenjevanja vrednosti, katerega reġitev je 

odvisna od sposobnosti ocenjevalca vrednosti, da izbere ustrezne tehnike in ustrezno presodi. 

 

Kjer se standardi drugih strok, kot je raļunovodstvo, lahko nanaġajo na ocenjevanje vrednosti, MSOV svetujejo 

ocenjevalcem vrednosti premoģenja, da razumejo uporabo njihovih ocen vrednosti v raļunovodstvu. 
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Organiziranost Mednarodnih standardov 
 

Razliļna naļela in tehnike ocenjevanja vrednosti se razumejo v okviru stroke ocenjevanja vrednosti in so dobro 

uveljavljena v celotni globalni poslovni skupnosti. Skrajġane razprave takih naļel in tehnik, vkljuļene v standarde, 

naļine uporabe in pojasnjevalne opombe ne bi smeli pojmovati kot izļrpne. Zato je za razumevanje in uporabo teh 

standardov pomembno naslednje: ļeprav so posamezni standardi, naļini uporabe in pojasnjevalne opombe izdani kot 

loļena poglavja, vsaka izmed njih predstavlja sestavni del celote. Tako se opredelitve, trditve v uvodu, zasnove in 

naļela ocenjevanja vrednosti ter drugi obiļajni elementi razumejo tako, da se nanaġajo na vsak sestavni del. 
Ļeprav so bili poizkusi razviti vsak del dokumenta standardov kot samostojno enoto, se zahteve OMSOV glede 

kodeksa vedenja in MSOV 3 ï Poroļanje o ocenjevanju vrednosti ï nanaġajo na vse sestavine. Bralcu bo torej 

najbolj koristilo branje celotnega dokumenta. Obseģna sklicevanja na druga mesta olajġajo sledenje povezanih 

podroļij v celotnem besedilu. Standardi, naļini uporabe in pojasnjevalne opombe vkljuļujejo odstavke z 

neodebeljenim in odebeljenim tiskom, ki imajo enako veljavo. Odstavki z odebeljenim tiskom nakazujejo 

kljuļna naļela. Strokovne listine, ki so objavljene na spletni strani OMSOV dopolnjujejo standarde, naļine uporabe 

in pojasnjevalne opombe, vendar ne predstavljajo sestavnega dela dokumenta standardov. 

Zgradba standardov, naļinov uporabe, pojasnjevalnih opomb in 
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Odbor za mednarodne standarde ocenjevanja vrednosti priznava zapletenost strokovnih postopkov ocenjevanja 

vrednosti, raznolikost premoģenjskih situacij, teģavnost, ki bi jo druge strokovne vede lahko imele pri pojasnjevanju 

dejavnosti ocenjevanja vrednosti, problemov pri uporabi in prevajanju pojmov ter najveļjo potrebo javnosti po dobro 

utemeljenih strokovnih ocenitvah vrednosti, razvitih v skladu s sploġno sprejetimi standardi. V skladu s tem sta bili 

vsebina in oblika teh standardov doloļeni z upoġtevanjem naġtetih problemov. Pri njihovi uporabi je zato pomembno 

razumevanje zgradbe standardov. Organiziranost standardov je naslednja: 

 

1. Uvod ï Uvod vsebuje pregled izvora Mednarodnih standardov za ocenjevanje vrednosti, dela Odbora za 

mednarodne standarde ocenjevanja vrednosti in sploġne povezanosti standardov. Ta del pojasnjuje organizacijo 

standardov in njihovo nameravano uporabo. 

 

2. Zasnove, ki temeljijo na sploġno sprejetih naļelih ocenjevanja vrednosti ï Podrobna razprava o jedru 

veġļin, ki obsegajo metode ocenjevanja vrednosti in prakse, ni predmet teh standardov. Za poglabljanje razumevanja 

med strokovnimi podroļji in za zmanjġanje teģav, ki izvirajo iz jezikovnih ovir, je cilj tega poglavja, da zagotovi 

komentar o osnovnih pravnih, ekonomskih in konceptualnih okvirih, na katerih temeljijo stroka ocenjevanja 

vrednosti in njeni standardi. Izļrpnost teh zasnov in naļel je odloļilna za razumevanje ocenjevanja vrednosti in za 

uporabo teh standardov. 

 

3. Kodeks vedenja ï Kodeks vedenja obravnava etiļne zahteve in zahteve po kvalificiranosti ocenjevalcev 

vrednosti v strokovni praksi. Etiļno vedenje sluģi javnemu interesu, ohranja zaupanje, ki ga morajo imeti finanļne 

institucije v storitve ocenjevalcev vrednosti, in dela v korist stroke ocenjevanja vrednosti. Zagotavlja, da so rezultati 

ocenjevanj vrednosti zanesljivi, dosledni in nepristranski. 

 

4. Vrste premoģenja ï Nepremiļninske pravice se razlikujejo od premiļnin, podjetij in finanļnih pravic. To 
poglavje obravnava ġtiri vrste premoģenja in razlike med njimi. 

 

5. Uvod v standarde ï To uvodno poglavje obravnava razlike med podlago trģne vrednosti in podlagami, ki niso 
trģna vrednost. Ko je ocenjevanje vrednosti dokonļano, mora ocenjevalec vrednosti jasno razloģiti rezultate in 

sporoļiti, kako je priġel do teh rezultatov.  

 

6. Standardi ï V okviru organizacije standardov, naļinov uporabe in pojasnjevalnih opomb veljajo standardi za 
najosnovnejġe in stalne. Standarda 1 in 2 obravnavata trģno vrednost in podlage, ki niso trģna vrednost. Standard 3 

doloļa zahteve za poroļanje o ocenjevanju vrednosti. Standardi se uporabljajo tudi kot temelj za mednarodne naļine 

uporabe ocenjevanja vrednosti (MNUOV), ki obravnavajo naļin uporabe ocenjevanja vrednosti za raļunovodsko 

poroļanje in posojanje. 

 

7. Naļini uporabe ï Opisan je naļin uporabe ocenjevanja vrednosti sredstev tako zasebnega kot javnega sektorja v 

raļunovodskih izkazih ali povezanih izkazih in za odloļitve, ki vkljuļujejo poroġtvo za posojilo ali hipoteko. 

 

8. Pojasnjevalne opombe ï Zadeve, ki so povezane z uporabo standardov, se pogosto pojavljajo v praksi 

ocenjevanja vrednosti in pri tistih subjektih, ki uporabljajo storitve ocenjevanja vrednosti. Pojasnjevalne opombe 

dajejo napotke pri posebnih zadevah ocenjevanja vrednosti in kako se standardi uporabljajo v bolj specifiļnih 

poslovnih in storitvenih situacijah. Pojasnjevalne opombe dopolnjujejo in razġirjajo standarde in naļine uporabe, s 

katerimi si delijo enako pomembnost. Skladnost s pojasnjevalnimi opombami in standardi ter naļini uporabe je zato 

obvezna za vse ocenjevalce vrednosti, ki pripravljajo naloge v skladu z Mednarodnimi standardi ocenjevanja 

vrednosti. 

 

9. Pojmovnik ï Pojmovnik je povzetek vseh izrazov, opredeljenih v standardih, naļinih uporabe in pojasnjevalnih 
opombah. 

 

Tri kljuļne sestavine Mednarodnih standardov ocenjevanja vrednosti, to so standardi, naļini uporabe in 

pojasnjevalne opombe, imajo enako teģo in vsa ocenjevanja vrednosti, pripravljena na podlagi MSOV, 

morajo ustrezati naļelom in postopkom, razdelanim v celotnem dokumentu. 

 
Oblika standardov, naļinov uporabe in pojasnjevalnih opomb 
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Vsak od treh standardov je zasnovan tako, da zajema ġirġe povezano podroļje prakse ocenjevanja vrednosti. Vsak 

standard vsebuje devet poglavij: 

1. Uvod 

2. Podroļje 

3. Opredelitve pojmov 

4. Povezava z raļunovodskimi standardi 

5. Izjava o standardu 

6. Razprava 

7. Zahteve po razkritju 

8. Doloļila o odklonih 

9. Datum veljavnosti 
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Oblika standardov in naļinov uporabe 
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Mednarodni naļini uporabe ocenjevanja vrednosti vkljuļujejo naslednjih devet poglavij: 

1. Uvod 

2. Podroļje 

3. Opredelitve pojmov 

4. Povezava z raļunovodskimi standardi 

5. Izjava o naļinu uporabe 

6. Razprava 

7. Zahteve po razkritju 

8. Doloļila o odklonih 

9. Datum veljavnosti 

 

Vsaka izmed pojasnjevalnih opomb obravnava zadeve, povezane z uporabo standardov, ki izhajajo iz prakse 

ocenjevanja vrednosti ali od tistih, ki uporabljajo storitve ocenjevanja vrednosti. Temu ustrezno vsaka pojasnjevalna 

opomba vsebuje ġest poglavij: 

1. Uvod 

2. Podroļje 

3. Opredelitve pojmov 

4. Povezava z raļunovodskimi standardi 

5. Napotki 

6. Datum veljavnosti 

 

Pojasnjevalne opombe (PO) so razdeljene v tri skupine. Ġtiri PO razlagajo posebnosti ocenjevanja vrednosti razliļnih 

kategorij premoģenja, vkljuļno z nepremiļninskimi pravicami, najemnimi pravicami, napravami in opremo ter 

premiļninami. Tri PO se ukvarjajo s premoģenjem ali sredstvi, ki se ocenjujejo na osnovi denarnega toka, vkljuļno z 

neopredmetenimi sredstvi, podjetji in s premoģenjem , povezanim s trgovanjem. Dve PO dajeta napotke za uporabo 

metodologij ocenjevanja vrednosti (nabavnovrednostni naļin za raļunovodsko poroļanje [DRC] in metoda 

diskontiranega denarnega toka za trģno zasnovana ocenjevanja vrednosti in analize naloģb). Bralcu bo morda v 

pomoļ, ko bo te skupine PO prebral skupaj zaradi sploġnih osnovnih sestavin. 

 

Od preostalih ġestih PO je ena namenjena okoljevarstvenim zadevam (upoġtevanje nevarnih in strupenih snovi), tri 

obravnavajo ocenjevanje vrednosti specialnega premoģenja (kmetijskega premoģenja, premoģenja v ekstraktivnih 

panogah in zgodovinskih nepremiļnin), ena daje napotke na podroļju strokovne prakse (pregledovanje ocenjevanj 

vrednosti) in ena obravnava poznano podroļje prakse ocenjevanja vrednosti (mnoģiļno ocenjevanje vrednosti za 

obdavļitev premoģenja). 
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Oblika pojasnjevalnih opomb 
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Datumi sprejema dokumentov o standardih 
 

Opredelitev OMSOV o trģni vrednosti in prva dva Mednarodna standarda ocenjevanja vrednosti so bili sprejeti 24. 

marca 1994. Dva druga standarda, sprejeta istoļasno (MSOV 3 in MSOV 4), sta bila popravljena in 1. julija 2000 

postala naļina uporabe (MNUOV 1 in MNUOV 2). Tretji Mednarodni standard ocenjevanja vrednosti velja od 30. 

aprila 2003 in tretji mednarodni naļin uporabe ocenjevanja vrednosti ï Ocenjevanje vrednosti sredstev javnega 

sektorja ï je bil sprejet 31. julija 2007. Trenutna MSOV 1 in MNUOV 1 ter popravljene razliļice MSOV 2, MSOV 3 

in MNUOV 2 so veljavni od 31. julija 2007.   

 

Pojasnjevalna opomba o obravnavanju nevarnih in strupenih snovi pri ocenjevanju vrednosti (PO 7) je bila prvotno 

sprejeta 19. aprila 1996. V zdajġnji obliki PO 7 velja od 31. januarja 2005. Pojasnjevalna opomba o proizvajalni in 

drugi opremi (PO 3) je bila prvotno sprejeta 1. julija 1997. Obġirni popravki PO 3 so bili odobreni 30. novembra 

2005. V zdajġnji obliki PO 3 velja od 31. julija 2007. 

 

Pojasnjevalne opombe o metodi diskontiranega denarnega toka (DCF) za trģno zasnovana ocenjevanja vrednosti in 

analize naloģb (PO 9), o ocenjevanju vrednosti kmetijskega premoģenja (PO 10) in o pregledovanju ocenjevanj 

vrednosti (PO 11) so bile sprejete 30. aprila 2003. V zdajġnji obliki PO 9, PO 10 in PO 11 veljajo od 31. julija 2007. 

Pojasnjevalna opomba o nabavnovrednostnem naļinu za raļunovodsko poroļanje ï DRC (PO 8) je bila prvotno 

sprejeta 1. julija 2000. Pozneje je bila popravljena, tako da je skoraj pripravljena za sedmo izdajo. Razliļica osme 

izdaje PO 8 velja od 31. julija 2007. Pojasnjevalna opomba o premoģenju s posebnim trgovalnim namenom (PO 12) 

je bila sprejeta 31. januarja 2005. Bila je preimenovana v Ocenjevanje vrednosti premoģenja, povezanega s 

trgovanjem, in nato objavljena v tej izdaji. V zdajġnji obliki PO 12 velja od 31. julija 2007. 

 

Pojasnjevalni opombi o mnoģiļnem ocenjevanju vrednosti za obdavļitev premoģenja (PO 13) o ocenjevanju 

vrednosti premoģenja v ekstraktivnih panogah (PO 14) sta bili sprejeti 31. januarja 2005. PO 13 ni imela nobenih 

popravkov od zadnje izdaje. PO 14 v zdajġnji obliki velja od 31. julija 2007. Isti dan je bila sprejeta tudi nova 

pojasnjevalna opomba ï Ocenjevanje vrednosti zgodovinskih nepremiļnin. 

 

Odbor bo nadaljeval razvijanje standardov, naļinov uporabe in pojasnjevalnih opomb, ker tako zahtevajo uporabniki 

ocenitev vrednosti in trg. 
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Zasnove, ki temeljijo na sploġno sprejetih naļelih ocenjevanja 
vrednosti (GAVP) 
 

 

Uvod               15 

Zasnove o zemljiġļih in premoģenju           15 

Zasnove o nepremiļninah, premiļninah in sredstvih          16 

Cena, nabavna vrednost, trg in vrednost           17 

Trģna vrednost              18 

Najgospodarnejġa uporaba            19 

Koristnost              20 

Druge pomembne zasnove            21 

Naļini ocenjevanja vrednosti            22 

Povzetek              23 

 
Sploġne 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 zasnove in naļela ocenjevanja vrednosti 
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Zasnove, ki temeljijo na sploġno sprejetih naļelih ocenjevanja vrednosti 
(GAVP) 
 
1.0 Uvod 
 

1.1 Izkuġnje strokovnih ocenjevalcev vrednosti premoģenja in dialog med narodi prek Odbora za mednarodne 

standarde ocenjevanja vrednosti (OMSOV) so pokazali, da z redkimi izjemami obstaja sploġni svetovni sporazum o 

osnovah, ki podpirajo stroko ocenjevanja vrednosti. Lokalni zakoni in gospodarski pogoji lahko obļasno zahtevajo 

posebne (in vļasih omejene) naļine uporabe, toda osnove metod in tehnik ocenjevanja vrednosti so si po vsem svetu 

na sploġno podobne. Cilj Odbora za mednarodne standarde ocenjevanja vrednosti je priznavanje in spodbujanje teh 

osnov. 

 

1.2 Standardi, naļini uporabe in pojasnjevalne opombe OMSOV temeljijo na teh osnovah, vendar pa je staliġļe 

Odbora tako, da je neprimerno poskuġati povezati vse ustrezne osnove v okviru jedra vsakega standarda. Namesto 

tega to poglavje dopolnjuje vsak standard in daje pregled osnov, ki so ġe posebej pomembne za razumevanje stroke 

ocenjevanja vrednosti in uporabo standardov. 

 
2.0 Zasnove o zemljiġļih in premoģenju 
 

2.1 Zemljiġļe je bistvenega pomena za naġe ģivljenje in obstoj. Njegova pomembnost je predmet pojmovanja 

zemljiġļa z vidika pravnikov, geografov, sociologov in ekonomistov. Ker se vsaka izmed teh strok nanaġa na 

zemljiġļe in uporabo zemljiġļa, to zadeva vse druģbe in narode tega sveta. 

 

2.2 Ocenjevanje vrednosti zemljiġļa, kakor ļe bi bilo nezasedeno, ali zemljiġļa in njegovih izboljġav, je ekonomska 

zasnova. Ne glede na to, ali je prazno ali izboljġano, se na zemljiġļe sklicujemo tudi kot na nepremiļnino. Vrednost 

ustvarja koristnost nepremiļnine ali sposobnost zadovoljevanja potreb in ģelja ļloveġke druģbe. K vrednosti pa 

prispevajo sploġna enkratnost nepremiļnine, trajnost, stalnost lokacije, razmeroma omejena ponudba in posebna 

koristnost njene lege. 

 

2.3 Premoģenje predstavlja pravno zasnovo, ki vsebuje vsa upraviļenja, pravice in koristi, povezane z lastniġtvom. 

Premoģenje sestavljajo lastniġke pravice, ki zagotavljajo lastniku pravico do doloļenega deleģa ali deleģev lastnine. 

Da bi razlikovali med nepremiļnino, ki je fiziļna tvorba, in lastniġtvom nepremiļnine, ki je pravna zasnova, se 

lastniġtvo nepremiļnine imenuje nepremiļninska pravica. Kombinacija pravic, povezanih z lastniġtvom nepremiļnin, 

se v nekaterih drģavah imenuje sveģenj pravic. Zasnova sveģnja pravic se v lastniġtvu premoģenja primerja s 

sveģnjem palic, kjer vsaka palica predstavlja razliļno in posamezno pravico lastnika premoģenja, na primer pravico 

do uporabe, do prodaje, najema, izroļitve ali izbire za uresniļevanje vseh ali nobene od naġtetih pravic. 

 

2.4 Lastniġtvo upraviļenja do predmetov, ki niso nepremiļnine, se imenuje premiļnina. Izraz premoģenje, uporabljen 

brez nadaljnjih kvalifikacij ali identifikacij, se lahko nanaġa na nepremiļninske pravice, premiļnine ali druge vrste 

premoģenja, kot so podjetja in finanļne pravice, ali pa je njihova kombinacija (glej 3. poglavje spodaj in Vrste 

premoģenja). 

 

2.5 Ocenjevalci vrednosti premoģenja, ocenjevalci vrednosti sredstev in drugi ocenjevalci vrednosti so tisti, ki 

obravnavajo posebno stroko ekonomije, povezano s pripravljanjem ocenjevanj vrednosti in poroļanjem o njih. Kot 

strokovnjaki morajo ocenjevalci vrednosti opraviti stroge preizkuse izobraģevanja, usposabljanja, pristojnosti in 

prikaza veġļin. Prav tako morajo izkazati in ohranjati kodeks vedenja (etiko in pristojnost) in standarde strokovne 

prakse ter upoġtevati sploġno sprejeta naļela ocenjevanja vrednosti (GAVP). 

 

2.6 Obļasne spremembe cen so posledica posebnih in sploġnih uļinkov gospodarstva in druģbenih sil. Sploġne sile 

lahko povzroļajo spremembe v cenovnih ravneh in relativni kupni moļi denarja. Posebne sile same po sebi, npr. 

tehnoloġka sprememba, lahko povzroļijo premike v ponudbi in povpraġevanju ter tako ustvarijo znatne spremembe v 

cenah. 

 

2.7 Ġtevilna priznana naļela se uporabljajo pri ocenjevanju vrednosti nepremiļnin. Vkljuļujejo naļela ponudbe in 

povpraġevanja, konkurence, nadomestitve, predvidevanja ali priļakovanja, spremembe in drugo. Vsem tem naļelom 
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je skupen njihov neposredni ali posredni uļinek na stopnjo koristnosti in storilnosti premoģenja. Torej lahko 

ugotovimo, da koristnost nepremiļnine izraģa kombinirani vpliv vseh trģnih sil, ki se kaģe v vrednosti premoģenja. 

 

3.0 Zasnove o nepremiļninah, premoģenju in sredstvih 
 

3.1 Nepremiļnine so opredeljene kot fiziļno zemljiġļe in kot tisti s strani ļloveka narejeni predmeti, ki so povezani z 

zemljiġļem. Gre za fiziļno, opredmeteno èstvarç, ki jo lahko vidimo in se je dotaknemo, skupaj z vsemi dodatki na 

zemlji, nad ali pod njo. Lokalni zakoni v okviru vsake drģave predpisujejo osnovo za razlikovanje nepremiļnin od 

premiļnin. Ļeprav te pravne zasnove morda niso priznane v vseh drģavah, so pa sprejete tukaj za razlikovanje 

pomembnih pojmov in zasnov. 

 

3.2 Nepremiļninske pravice vkljuļujejo vse pravice, upraviļenja in koristi, povezane z lastniġtvom nepremiļnine. 

Upraviļenje ali upraviļenja na nepremiļninah se obiļajno izkazujejo z nekim dokazom lastniġtva (npr. dokumentom 

o lastniġtvu) loļeno od fiziļne nepremiļnine. Nepremiļninske pravice so nefiziļna zasnova. 

 

3.3 Premiļnine vkljuļujejo upraviļenja v opredmetenih in neopredmetenih sredstvih, ki niso nepremiļnine. Predmeti 

opredmetenih premiļnin niso neloļljivo povezani z nepremiļnino in obiļajno je zanje znaļilna premakljivost. 

 

3.4 V raļunovodski terminologiji so sredstva viri, ki jih obvladuje podjetje kot rezultat preteklih dogodkov in od 

katerih lahko priļakujemo, da bo podjetje imelo pozneje nekatere gospodarske koristi. Lastniġtvo sredstva je vedno 

neopredmeteno. Vendar pa so sredstva v lasti lahko opredmetena ali neopredmetena. 

 

3.4.1 Prihodnje gospodarske koristi, ki jih omogoļa posamezno sredstvo, lahko pritekajo v podjetje na veļ 

naļinov. Na primer, sredstvo se lahko: (a) uporablja posamiļno ali v povezavi z drugimi sredstvi pri 

proizvajanju blaga ali opravljanju storitev, ki jih podjetje prodaja; (b) zamenja za druga sredstva; (c) uporabi 

za poravnavo obveznosti; ali (d) razdeli lastnikom podjetja (Mednarodni standardi raļunovodskega 

poroļanja [MSRP], Okvirna navodila, 55). 

 

3.4.2 Sredstvo se pripozna v bilanci stanja, ļe je verjetno, da se bodo podjetju v prihodnosti zaradi njega 

poveļale gospodarske koristi, samo sredstvo pa ima nabavno vrednost ali vrednost, ki jo je mogoļe 

zanesljivo izmeriti (MSRP, Okvirna navodila, 89). 

 

3.5 Mednarodni standardi raļunovodskega poroļanja poudarjajo razliko med opredmetenimi in neopredmetenimi 

sredstvi. Posebno pomembni so naslednji pojmi in zasnove: 

 

3.5.1 Kratkoroļna sredstva ï Sredstva, ki niso namenjena za stalno uporabo pri dejavnostih podjetja. 

Primeri vkljuļujejo zaloge, terjatve, kratkoroļne finanļne naloģbe ter denarna sredstva v banki in gotovino. 

V nekaterih pogojih obravnavamo nepremiļnine kot kratkoroļna sredstva, ļeprav jih obiļajno obravnavamo 

kot stalna sredstva. Primeri vkljuļujejo zemljiġļa ali izboljġane nepremiļnine, vodene v zalogah za prodajo. 

 

3.5.2 Nekratkoroļna sredstva (stalna ali dolgoroļna sredstva) ï To so opredmetena in neopredmetena 

sredstva, ki sodijo v naslednji dve obseģni kategoriji: 

 

3.5.2.1 Opredmetena osnovna sredstva ï Sredstva, namenjena stalni uporabi pri dejavnosti 

podjetja, vkljuļujejo zemljiġļa in zgradbe, naprave in opremo ter druge kategorije sredstev, 

primerno identificirane, zmanjġane za akumulirani amortizacijski popravek vrednosti. Opredmetena 

osnovna sredstva so fiziļna sredstva. 

 

3.5.2.2 Druga nekratkoroļna sredstva ï Sredstva niso namenjena stalni uporabi v dejavnosti 

podjetja, vendar lahko priļakujemo dolgoroļno lastniġtvo, vkljuļno z dolgoroļnimi naloģbami, 

dolgoroļnimi terjatvami, dobrim imenom, razmejenimi izdatki, patenti, blagovnimi znamkami in 

podobnimi sredstvi. Ta kategorija sredstev vkljuļuje oboje, opredmetena ali fiziļna sredstva in 

neopredmetena ali nefiziļna sredstva. Neopredmetena sredstva so neopredmeteno premoģenje in 

lahko vkljuļujejo veġļine poslovodenja in trģenja, oceno kreditne sposobnosti, dobro ime in 

razliļne zakonske pravice ali instrumente (patente, blagovne znamke, avtorske pravice, franġize in 

pogodbe). 



16 

 

3.5.3 Ļe velja raļunovodsko pravilo izvirne ali dnevne nabavne vrednosti, je poudarjena razlika med 

poslovnimi in naloģbenimi sredstvi. Poslovna sredstva veljajo za potrebna v poslovanju delujoļega podjetja 

ali druģbe. Naloģbena sredstva v lasti druģbe so nepomembna z vidika poslovnih potreb lastnika druģbe. 

 

3.6 Raļunovodska terminologija se nekoliko razlikuje od pojmov, ki so obiļajnejġi za ocenjevalce vrednosti. V 

okviru klasifikacije iz 3. poglavja ocenjevalci vrednosti naļelno obravnavajo stalna sredstva. Tehniļno se ocenjuje 

lastniġtvo sredstva ali pravica do lastniġtva, ne pa samo opredmeteno ali neopredmeteno sredstvo. Ta zasnova 

razlikuje ekonomsko zasnovo ocenjevanja vrednosti sredstva, ki objektivno temelji na njegovi sposobnosti za nakup 

ali prodajo na trgu, od subjektivne zasnove, kot je predpostavka notranje vrednosti ali podlage, ki ni trģna vrednost. 

Vendar pa se objektivna trģna zasnova uporablja na poseben naļin za ocenjevanje vrednosti omejeno trģljivega ali 

netrģljivega premoģenja, kakor to obravnava Mednarodni standard ocenjevanja vrednosti 2. 

 

3.7 Pojem amortizacija se uporablja v razliļnih pomenih pri ocenjevanju vrednosti in raļunovodskem poroļanju. V 

pomenu ocenjevanja vrednosti sredstev se amortizacija nanaġa na zmanjġanje reprodukcijske ali nadomestitvene 

vrednosti, ki izraģa fiziļno poslabġanje, funkcionalno (tehniļno) in zunanje (ekonomsko) zastaranje, da bi ocenili 

vrednost sredstva v hipotetiļni menjavi na trgu, ļe nimamo na razpolago neposrednih prodajnih dokazov (glej 

9.2.1.3. odstavek Zasnove, ki temeljijo na sploġno sprejetih naļelih ocenjevanja vrednosti). Pri raļunovodskem 

poroļanju se amortizacija nanaġa na obremenitev prihodka, ki izraģa naļrtno razporeditev amortizirljivega zneska 

sredstva v njegovi dobi koristnosti. Za vsako posamezno podjetje in njegovo uporabo sredstva je specifiļna in ni 

nujno rezultat vpliva trga. 

 
4.0 Cena, stroġek, trg in vrednost 
 

4.1 Razlike pri uporabi terminov, ġe posebej v mednarodni skupnosti, lahko in dejansko povzroļajo nepravilno 

razumevanje in nesporazume. To je ġe zlasti problematiļno, ko imajo v nekem jeziku obiļajno uporabljene besede ġe 

poseben pomen v doloļeni stroki. Taki primeri so pri terminih cena, stroġek, trg in vrednost, kakor se uporabljajo v 

stroki ocenjevanja vrednosti. 

 

4.2 Cena je pojem za znesek, po katerem povpraġujemo, ga ponujamo ali plaļamo za proizvod ali storitev. Prodajna 

cena je izvirno bodisi razkrito ali zaupno dejstvo. Zaradi finanļnih sposobnosti, motivacije ali posebnih interesov 

doloļenega kupca in/ali prodajalca je cena, plaļana za proizvode ali storitve, lahko povezana z vrednostjo, ki bi jo 

drugi lahko pripisali proizvodom ali storitvam, ali pa ne. Na sploġno pa je cena pokazatelj relativne vrednosti blaga 

ali storitev za doloļenega kupca in/ali prodajalca v doloļenih okoliġļinah. 

 

4.3 Stroġek je cena, plaļana za proizvode ali storitve, ali znesek, potreben za ustvarjanje ali proizvodnjo proizvoda ali 

storitve. Ko je proizvod ali storitev dokonļana, je njen stroġek izvirno dejstvo. Cena, plaļana za proizvod ali storitev, 

postane stroġek za kupca. 

 

4.4 Trg predstavlja okolje za trgovanje s proizvodi in storitvami med kupci in prodajalci s pomoļjo cenovnega 

mehanizma. Zasnova trga vkljuļuje trgovanje s proizvodi in/ali storitvami med kupci in prodajalci brez pretiranih 

omejitev njihovih dejavnosti. Vsaka stranka se bo odzvala na odnose ponudbe in povpraġevanja in na druge 

dejavnike doloļanja cen tudi glede na lastne sposobnosti in svoje znanje, razumevanje relativne koristnosti blaga 

in/ali storitev ter individualnih potreb in ģelja. Trg je lahko lokalen, regionalen, nacionalen ali mednaroden. 

 

4.5 Vrednost je ekonomska zasnova, ki izraģa ceno, za katero se najverjetneje pogodijo kupci in prodajalci 

proizvodov ali storitev, ki so na voljo za nakup. Vrednost ni dejstvo, paļ pa ocena moģne cene, ki bo plaļana za 

proizvode in storitve ob doloļenem ļasu v skladu s posebno opredelitvijo vrednosti. Ekonomska zasnova vrednosti 

izraģa trģni pogled na koristi tistega, ki poseduje proizvode ali storitve na datum ocenjevanja vrednosti. 

 

4.6 Vrednost je torej hipotetiļna cena in hipoteza, na kateri se ocenjuje vrednost, in je doloļena s sprejeto podlago 

ocenjevanja vrednosti. Podlaga vrednosti opredeljuje naravo hipotetiļne transakcije, npr. ali obstaja predstavitev na 

trgu, in domnevni motiviranost in ravnanje strank. Podlaga vrednosti ni opis metode ali naļina, ki ga uporabimo za 

oceno, ne opisuje stanja in okoliġļin, v katerih naj bi priġlo do prenosa sredstva. Za uporabo in razumevanje 

ocenjevanj vrednosti je izredno pomembno, da je podlaga vrednosti jasno razkrita in da predstavlja podlago, ki 



17 

ustreza doloļeni nalogi ocenjevanja vrednosti. Sprememba podlage vrednosti ima lahko bistven vpliv na ocenjevanje 

vrednosti. 

 

4.7 Strokovni ocenjevalci vrednosti s poglobljenim znanjem o premoģenjskem trgu, ki razumejo medsebojno 

vplivanje udeleģencev na trgu in zato lahko ugotovijo najverjetnejġe cene, ki bi jih dosegli kupci in prodajalci 

premoģenja na tem trgu, se izogibajo neprimerni opredelitvi vrednosti, tako da jo opredelijo s pridevnikom, ki opiġe 

doloļeno vrsto vrednosti. Trģna vrednost je najobiļajnejġa vrsta vrednosti, povezana z ocenjevanji vrednosti 

premoģenja, in je obravnavana v Mednarodnem standardu ocenjevanja vrednosti 1. 

 

4.8 Zasnova vrednosti obravnava denarno vsoto, povezano s transakcijo. Vendar pa prodaja ocenjenega premoģenja 

ni nujen pogoj za ocenitev cene, po kateri naj bi se premoģenje prodalo, ļe bi bilo prodano na datum ocenjevanja 

vrednosti pod pogoji, predpisanimi v opredelitvi trģne vrednosti. 

 

4.9 Trģna vrednost nepremiļnine je bolj izraz njene na trgu priznane koristnosti kot njenega ļistega fiziļnega statusa. 

Koristnost sredstev za doloļeno podjetje ali posameznika se lahko razlikuje od tiste, ki bi bila priznana na trgu ali bi 

jo priznala doloļena panoga.  

 

4.9.1 Pojmovanja, podobna tistim, ki so izraģena zgoraj, se uporabljajo za ocenjevanje vrednosti 

premoģenja, ki ne zajema nepremiļnin. Raļunovodsko poroļanje bo zahtevalo uporabo metod trģne 

vrednosti in jasno razlikovanje med takimi metodami in metodami, ki se uporabljajo za ocenjevanje drugih 

vrednosti, ki niso trģna vrednost. 

 

4.10 Celotna nabavna vrednost premoģenja vkljuļuje vse neposredne in posredne stroġke njegove proizvodnje. Ļe 

pri kupcu po nakupu nastanejo dodatni stroġki, bodo le-ti za raļunovodske potrebe dodani izvirni nabavni vrednosti. 

Glede na to, kako koristnost takih stroġkov sprejme trg, se lahko v celoti ali pa tudi ne izraģajo v trģni vrednosti 

premoģenja. 

 

4.11 Ocenjena nabavna vrednost premoģenja lahko temelji ali na oceni reprodukcijske ali nadomestitvene nabavne 

vrednosti. Reprodukcijska nabavna vrednost je nabavna vrednost, ki ustvarja virtualno repliko premoģenja, za katero 

se uporabijo enaki materiali ali podobni materiali, ļe enakih ni na voljo. Ocena nadomestitvene nabavne vrednosti 

predstavlja ekvivalentne ali primerljive moderne stvari z obliko, tehnologijo in materiali, ki se trenutno uporabljajo 

na trgu. 

 

5.0 Trģna vrednost 
 

5.1 Zasnova trģne vrednosti izraģa skupno dojemanje in dejavnosti trga in je osnova za ocenjevanje vrednosti veļine 

dejavnikov v trģno zasnovanih gospodarstvih. Ļeprav se toļne opredelitve lahko razlikujejo, je zasnova trģne 

vrednosti sploġno spoznana in uporabljana. 

 

5.2. Trģna vrednost je opredeljena kot: 

 

Ocenjeni znesek, za katerega naj bi si voljan kupec in voljan prodajalec zamenjala premoģenje na datum 

ocenjevanja vrednosti v transakciji med nepovezanima in neodvisnima strankama po ustreznem trģenju, pri 

kateri sta stranki delovali seznanjeno, previdno in brez prisile. 

 

5.3 Treba je poudariti, da je strokovno izpeljana ocena trģne vrednosti nepristransko ocenjevanje vrednosti 

identificiranih lastniġkih pravic do specifiļnega premoģenja na doloļen datum. Ta opredelitev pa brezpogojno 

vkljuļuje zasnovo sploġnega trga, ki predvideva dejavnost in motivacijo ġtevilnih udeleģencev, ne pa vnaprej 

ustvarjeno mnenje ali pridobljene pravice doloļenega posameznika. Trģna vrednost je ocena, oprta na trg in razvita v 

skladu s temi standardi. 

 

5.4 Nepremiļnine se razlikujejo od veļine proizvodov in storitev zaradi razmeroma dolgega obdobja, potrebnega za 

trģenje, torej je razmeroma nelikviden proizvod za dosego cene, ki predstavlja njegovo trģno vrednost. Ta znaļilno 

daljġi ļas izpostavljanja, odsotnost ètakojġnjega trgaç (trga, na katerem je proizvod na voljo za takojġnjo prodajo) in 

narava ter raznolikost nepremiļnin in nepremiļninskih trgov povzroļajo potrebo po strokovnih ocenjevalcih 

vrednosti in standardih ocenjevanja vrednosti. 
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5.5 V nekaterih drģavah se pravni pojem poġtena trģna vrednost uporablja kot sinonim za trģno vrednost. Poġtene 

trģne vrednosti pa ne smemo zamenjati z raļunovodskim pojmom poġtena vrednost (glej 8.1. odstavek spodaj). 

Mnenje OMSOV je, da pojem trģne vrednosti nikoli ne zahteva nadaljnjih modifikacij in da bi se vse drģave morale 

pribliģati skladnosti s to uporabo. 

 

6.0 Najgospodarnejġa uporaba 
 

6.1 Zemljiġļe se pojmuje kot trajno sredstvo, vendar imajo izboljġave na njem omejeno ģivljenjsko dobo. Zaradi 

nepremakljivosti zemljiġļa ima vsaka nepremiļninska parcela edinstven poloģaj. Trajnost zemljiġļ pomeni tudi, da je 

obiļajno priļakovati, da trajajo dlje od njihove uporabe in izboljġav, ki imajo omejeno ģivljenjsko dobo. 

 

6.1.1 Edinstvene znaļilnosti zemljiġļa doloļajo njegovo optimalno koristnost. Ko se izboljġano zemljiġļe 

ocenjuje loļeno od izboljġav na zemljiġļu, ekonomska naļela zahtevajo, da se izboljġave na zemljiġļu 

ocenjujejo tako, kot prispevajo k poveļanju ali zmanjġanju celotne vrednosti premoģenja. Zato trģna 

vrednost zemljiġļa, ki temelji na zasnovi ènajgospodarnejġe uporabeç, izraģa koristnost in trajnost zemljiġļa 

z vidika trga, z izboljġavami, ki predstavljajo razliko med vrednostjo zemljiġļa samega in celotno trģno 

vrednostjo izboljġanega zemljiġļa. 

 

6.2 Veļina nepremiļnin se ocenjuje kot kombinacija zemljiġļa in izboljġav. V takih primerih bo ocenjevalec 

vrednosti obiļajno ocenil trģno vrednost, upoġtevajoļ najgospodarnejġo uporabo izboljġanega premoģenja. 

 

6.3 Najgospodarnejġa uporaba je opredeljena kot: 

 

Najverjetnejġa uporaba premoģenja, ki je fiziļno moģna, primerno upraviļena, zakonsko dopustna, finanļno 

izvedljiva in katere rezultati izkazujejo najviġjo vrednost premoģenja, katerega vrednost se ocenjuje. 

 

6.4 Uporabe, ki ni pravno dopustna ali fiziļno moģna, ne pojmujemo kot najgospodarnejġo uporabo. Uporaba, ki je 

pravno dopustna in fiziļno moģna, pa lahko vseeno zahteva pojasnilo ocenjevalca vrednosti, ki utemelji, zakaj je ta 

naļin uporabe ustrezno verjeten. Potem ko z analizo ugotovimo, da je eden ali veļ naļinov uporabe ustrezno 

verjetnih, jih testiramo glede finanļne izvedljivosti. Uporaba, katere posledica je najviġja vrednost v primerjavi z 

ostalimi testi, je najgospodarnejġa uporaba. 

 

6.5 Uporaba te opredelitve dovoljuje ocenjevalcem vrednosti oceno vplivov poslabġanja in zastaranja zgradb, 

najprimernejġih izboljġav za zemljiġļe, izvedljivost projektov obnove in prenove ter ġtevilnih drugih situacij 

ocenjevanja vrednosti. 

 

6.6 Na trgih, za katere je znaļilna izjemna spremenljivost ali veliko neravnovesje med povpraġevanjem in ponudbo, 

je morda najgospodarnejġa uporaba premoģenja posedovanje v lasti za prihodnjo uporabo. V drugih situacijah, v 

katerih lahko identificiramo veļ vrst moģne najgospodarnejġe uporabe, bi moral ocenjevalec vrednosti prouļiti 

takġne moģnosti in predvideti ravni prihodkov in odhodkov. Kjer sta uporaba zemljiġļa in namembnost v fazi 

spreminjanja, ima neposredna uveljavitev najgospodarnejġe uporabe zaļasni znaļaj. 

 

6.7 Zasnova najgospodarnejġe uporabe je osnova in sestavni del ocen trģne vrednosti. 

 
7.0 Koristnost 
 

7.1 Kljuļno sodilo pri ocenjevanju vrednosti nepremiļninskih pravic ali premiļnin je njihova koristnost. Postopki, 

uporabljeni v procesu ocenjevanja vrednosti, imajo skupen cilj opredelitve in koliļinske doloļitve stopnje koristnosti 

ali uporabnosti ocenjenega premoģenja. Ta postopek zahteva tolmaļenje zasnove koristnosti. 

 

7.2 Koristnost je relativen ali primerjalni pojem in ne absolutni pogoj. Na primer, koristnost kmetijskega zemljiġļa se 

obiļajno meri s proizvajalno zmogljivostjo. Njegova vrednost je odvisna od koliļine in kakovosti pridelka, ki ga bo 

zemljiġļe prineslo v kmetijskem pomenu, ali koliļine in kakovosti zgradb, potrebnih za kmetijsko obratovanje. Ļe 

ima zemljiġļe razvojne moģnosti, se njegova produktivnost meri s tem, kako uļinkovito bo podpiralo stanovanjsko, 

trgovinsko, industrijsko ali meġano uporabo. Poslediļno se vrednost zemljiġļa ugotavlja z ocenjevanjem vrednosti 
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njegove koristnosti glede na pravne, fiziļne, funkcionalne, gospodarske in okoljske dejavnike, ki opredeljujejo 

njegove proizvajalne zmogljivosti. 

 

7.3 V osnovi je ocenjevanje vrednosti premoģenja urejeno glede na to, kako se doloļeno premoģenje uporablja in/ali 

kako bi bilo obiļajno obravnavano na trgu. Pri nekem premoģenju se optimalna koristnost doseģe, ļe se z zadevnim 

premoģenjem ravna na individualni osnovi. Drugo premoģenje ima veļjo koristnost, ļe se z njim ravna kot s skupino 

veļ vrst premoģenja, npr. premoģenje v lasti podjetja, ki ga tudi uporablja, kot npr. veriga raznovrstnih 

maloprodajnih trgovin, restavracije s hitro hrano ali hoteli. Zato je treba razlikovati med koristnostjo premoģenja, 

gledano individualno ali kot del skupine. Ocenjevalec vrednosti bo upoġteval premoģenje glede na njegov poloģaj na 

trgu kot samostojno enoto ali pa kot del celote ali portfelja. Obiļajno ocenjevalec vrednosti oceni in poroļa o 

vrednosti premoģenja kot posamezni enoti. Ļe se vrednost premoģenja, ki predstavlja del celote ali portfelja, 

razlikuje od posamezne vrednosti, je treba tako vrednost upoġtevati in o njej poroļati. 

 

7.4 Posamezno premoģenje ima lahko dodatno ali posebno vrednost nad vrednostjo, ki bi jo imelo kot samostojna 

enota zaradi fiziļne ali funkcionalne zveze s sosednjim premoģenjem v lasti drugih, ali zaradi njegove privlaļnosti za 

kupca, ki ima druge posebne interese. O obsegu ali znesku take dodatne ali posebne vrednosti se na sploġno poroļa 

loļeno od trģne vrednosti. 

 
8.0 Druge pomembne zasnove 
 

8.1 Izraza trģna vrednost in poġtena vrednost, kot se obiļajno pojavljata v raļunovodskih standardih, sta na sploġno 

zdruģljiva, ļe ģe nista v vsakem primeru toļno enakovredni zasnovi. Poġtena vrednost kot raļunovodska zasnova je 

v Mednarodnih standardih raļunovodskega poroļanja in drugih raļunovodskih zasnovah opredeljena kot znesek, za 

katerega je mogoļe zamenjati sredstvo ali s katerim je mogoļe poravnati obveznost med dobro obveġļenima in 

voljnima strankama v transakciji, v kateri sta medsebojno neodvisni in enakopravni. Poġtena vrednost se obiļajno 

uporablja za poroļanje tako o trģnih kot netrģnih vrednostih v raļunovodskih izkazih. Ļe je moģno ugotoviti trģno 

vrednost sredstva, je ta vrednost enaka poġteni vrednosti.  

 

8.2 Specialno premoģenje je premoģenje, ki je redko, ļe je sploh kdaj, naprodaj na trgu, razen v okviru prodaje 

podjetja, katerega del je, in sicer zaradi posebnih znaļilnosti in oblikovanja, konfiguracije, lokacije ali drugega. Kjer 

imajo ocenjevalci vrednosti na voljo le omejene informacije o trgu ali informacije, ki niso neposredno primerljive, 

lahko postane proces ocenjevanja vrednosti bolj zapleten. Vendar je ocenjevalec vrednosti odgovoren za opredelitev 

in razlago sklepa o vrednosti na osnovi pridobitve podatkov s trga in njihove utemeljitve. Mogoļe je uporabiti vsako 

izmed metod ocenjevanja vrednosti in upoġtevati je treba vse primerne metode. Kjer je moģno, ocenjevalec vrednosti 

opredeli vrednost zemljiġļa, nabavno vrednost in ocene akumuliranega amortizacijskega popravka vrednosti iz trģnih 

informacij ter pojasni osnovo za oceno vrednosti. 

 

8.3 Kjer so obiļajni trģni pogoji prekinjeni ali zaļasno razveljavljeni ali neravnovesje med ponudbo in 

povpraġevanjem vodi do takih trģnih cen, da ne izpolnjujejo opredelitve trģne vrednosti, se ocenjevalec vrednosti 

sooļi s teģkim problemom ocenjevanja vrednosti. Z uporabo zasnove in opredelitve trģne vrednosti ter z uporabo in 

razlago trģnih podatkov v procesu ocenjevanja vrednosti ocenjevalci vrednosti zagotavljajo ustreznost in uporabnost 

vrednosti sredstev, o katerih poroļajo v raļunovodskih izkazih. Ko se zmanjġujeta razpoloģljivost in/ali uporabnost 

podatkov o trgu, lahko naloga ocenjevanja vrednosti zahteva od strokovnega ocenjevalca vrednosti viġjo stopnjo 

opreznosti, izkuġenj in presoje. 

 

8.4 Za izpolnitev pravnih in statutarnih zahtev se od ocenjevalca vrednosti zahteva tudi uporaba posebne opredelitve 

trģne vrednosti. Po potrebi mora ocenjevalec vrednosti posebej razkriti dejstva in opisati vpliv razlik na ocenjeno 

vrednost. Kjer se naloga prevzame v skladu z Mednarodnimi standardi ocenjevanja vrednosti, je pojem trģna 

vrednost vedno usklajen z opredelitvijo MSOV. 

 

8.5 Vsa poroļila o ocenjevanju vrednosti bi morala pojasniti namen in nameravano uporabo ocenitve vrednosti. 

Poleg drugih poroļevalskih zahtev, v katerih je vkljuļeno raļunovodsko poroļanje, mora poroļilo posebej 

identificirati skupino sredstev, v katero je uvrġļeno posamezno sredstvo, in osnovo za tako uvrstitev. Vsako skupino 

sredstev je treba jasno razloģiti. 
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8.6 Ocena in poroļanje o vrednostih premoģenja in sredstev ter napotki sodijo v podroļje teh Mednarodnih 

standardov ocenjevanja vrednosti, naļinov uporabe in s tem povezanih pojasnjevalnih opomb. Za ocenjevalce 

vrednosti je izjemno pomembno, kako je treba zbirati rezultate ocenjevanj, jih izraziti in vkljuļiti v odkritja drugih 

strokovnjakov. Pravilno razumevanje terminologije je bistveno za ocenjevalce vrednosti in tiste, ki berejo njihova 

poroļila. Prav tako so pomembni premiġljena uporaba izkuġenj in strokovnega znanja ter pravilna uporaba 

metodologije. Namen teh standardov je sluģiti sploġnim ciljem tistih, ki pripravljajo ocenjevanja vrednosti 

premoģenja in sredstev, ter tistih, ki morajo zaupati njihovim rezultatom. 

 
9.0 Naļini ocenjevanja vrednosti 
 

9.1 Ocenjevalec vrednosti bo moral uporabiti enega ali veļ naļinov ocenjevanja vrednosti, da bo ocenil ceno, ki jo 

nakazuje ustrezna podlaga vrednosti. 

 

9.2 Na trģnih primerjavah zasnovano ocenjevanje vrednosti obiļajno vkljuļuje en naļin ali veļ naļinov ocenjevanja 

vrednosti z uporabo ekonomskega naļela nadomestitve skupaj s podatki, dobljenimi na trgu. To naļelo doloļa, da 

preudarna oseba ne bi plaļala za blago ali storitev veļ, kot znaġa nabavna vrednost enako ustreznega nadomestnega 

blaga ali storitve, brez zapletenega dejavnika ļasa, velikega tveganja ali neprijetnosti. Niģja nabavna vrednost 

najboljġe druge moģnosti, ļe gre za nadomestek ali original, predstavlja podlago za trģno vrednost. 

 

9.2.1 Na trģnih primerjavah zasnovani naļini ocenjevanja vrednosti vkljuļujejo: 

 

9.2.1.1 Naļin primerljivih prodaj ï Ta primerjalni naļin upoġteva prodajo podobnega ali 

nadomestnega premoģenja in ustrezne podatke o trgu ter s postopki primerjanja ugotavlja oceno 

vrednosti. Na sploġno pa se premoģenje, ki se ocenjuje (premoģenje, ki je predmet ocenjevanja 

vrednosti), primerja s prodajo podobnega premoģenja, ki je bila opravljena na trgu. Lahko se 

upoġtevajo tudi popisi in ponudbe. 

 

9.2.1.2 Naļin kapitalizacije donosa ï Ta primerjalni naļin upoġteva podatke o prihodkih in 

odhodkih, povezanih s premoģenjem, ki se ocenjuje, in oceni vrednost s postopkom kapitalizacije. 

Kapitalizacija povezuje donos (obiļajno ļisti donos) in doloļeno vrsto vrednosti s pretvorbo zneska 

donosa v oceno vrednosti. Ta postopek lahko upoġteva neposredna razmerja (mere kapitalizacije), 

mere donosa ali diskontne mere (ki izraģajo mere donosa naloģbe) ali oboje. Na sploġno naļelo 

nadomestitve zahteva, da tok prihodkov, ki daje najviġje donose ob dani ravni tveganja, vodi do 

najverjetnejġe vrednosti. 

 

9.2.1.3 Nabavnovrednostni naļin ï Ta primerjalni naļin upoġteva moģnost, da je kot nadomestek 

za nakup danega premoģenja moģno kupiti moderno enakovredno sredstvo, ki bo zagotavljalo 

enako koristnost. Pri nepremiļnini bi bil to stroġek nakupa enakovrednega zemljiġļa in izgradnja 

enakovredne nove sestave. Razen ļe niso vkljuļeni neprimeren ļas, neprijetnosti in tveganje, cena, 

ki bi jo plaļal kupec za sredstvo, ki je predmet ocenjevanja vrednosti, ne bi presegala nabavne 

vrednosti modernega enakovrednega sredstva. Pogosto sredstvo, ki je predmet ocenjevanja 

vrednosti, zaradi starosti ali zastarelosti ne bo upraviļilo nabavne vrednosti modernega 

enakovrednega sredstva. Zato je treba nadomestitveno vrednost prilagoditi z zmanjġanjem (glej PO 

8 ï Nabavnovrednostni naļin za raļunovodsko poroļanje ï [DRC]). 

 

9.3 Za ocenjevanja vrednosti, ki ne temeljijo na trģnih podlagah, se lahko uporabljajo podobni naļini. Na primer: 

 

9.3.1 Podjetje lahko uporablja nabavnovrednostni naļin za primerjavo nabavne vrednosti drugih zgradb z 

nabavno vrednostjo predlagane zgradbe podjetja, s ļimer preveri kupļijo ali pribitek doloļenega 

premoģenja, ki je v protislovju s prostim trgom. Taka uporaba je osredotoļena na posebno premoģenje in na 

morebitno netrģno nabavno vrednost. 

 

9.3.2 Lastnik zemljiġļa lahko plaļa viġjo ceno za sosednje premoģenje. Pri uporabi naļina primerljivih 

prodaj za doloļanje maksimalne cene, ki jo je lastnik pripravljen plaļati za sosednje zemljiġļe, lahko 

znesek, ki ga doloļi ocenjevalec vrednosti, znatno presega njegovo trģno vrednost. V nekaterih drģavah 

imenujejo tako oceno posebna vrednost. 
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9.3.3 Naloģbenik lahko uporabi mero donosa, ki je netrģna in posebna samo za tega naloģbenika. Pri 

uporabi naļina kapitalizacije donosa za doloļanje cene, ki jo je naloģbenik pripravljen plaļati za doloļeno 

naloģbo in ki temelji na naloģbenikovi priļakovani meri donosa, ocenjevalec vrednosti oceni vrednost za 

naloģbenika in ne trģne vrednosti. 

 

9.4 Vsak naļin ocenjevanja vrednosti ima alternativne metode uporabe. Ocenjevalļevo strokovno znanje in 

usposabljanje, lokalni standardi, trģne zahteve in razpoloģljivi podatki se upoġtevajo pri odloļitvi, katero metodo ali 

metode bomo uporabili. Razlog za alternativne naļine in metode je pridobiti za ocenjevalca vrednosti analitiļne 

postopke, ki bodo dokonļno pretehtani in izraģeni s konļno oceno vrednosti, ki je odvisna od doloļene vrste 

vrednosti, ki smo jo izbrali. 

 

9.5 Naļini ocenjevanja vrednosti in metode so na sploġno skupni vsem vrstam ocenjevanja vrednosti, vkljuļno z 

nepremiļninskimi pravicami, premiļninami, podjetji in finanļnimi pravicami. Vendar pa ocenjevanje vrednosti 

razliļnih vrst premoģenja vkljuļuje razliļne vire podatkov, ki ustrezajo trgu, na katerem je treba oceniti premoģenje 

(in/ali storitev ali podjetje). Posamezne zgradbe se npr. skupno prodajo in ocenijo na ustreznem trgu nepremiļnin, 

medtem ko se vrednosti delnic v premoģenjskem podjetju, ki ima v lasti ġtevilne zgradbe, izraģajo s cenami na 

ustreznem delniġkem trgu. 

 
10.0 Povzetek 
 

10.1 Mednarodni standardi ocenjevanja vrednosti naj bi olajġali meddrģavne transakcije, ki vkljuļujejo premoģenje, 

in prispevali k delovanju globalnih trgov s spodbujanjem preglednosti v raļunovodskem poroļanju. Poudarjena je 

uporaba dejanskih trģnih informacij, iz katerih so vidne strokovne presoje, povezane z ocenjevanjem vrednosti 

premoģenja. 
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Kodeks vedenja 
 
1.0 Uvod 
 

Za delovanje Mednarodnih standardov ocenjevanja vrednosti je bistvenega pomena, da poġteni in sposobni strokovni 

ocenjevalci vrednosti, nepristranski ali brez lastnih interesov, zagotovijo ocenitve vrednosti, pripravljene v skladu s 

temi standardi; njihova poroļila bodo jasna, ne bodo zavajala in bodo razkrivala vse zadeve, ki so potrebne za 

razumevanje ocenjevanja vrednosti. Ocenjevalci vrednosti bi morali vedno spodbujati in ohranjati zaupanje javnosti 

v stroko ocenjevanja vrednosti. 

 
2.0 Podroļje 
 

2.1 Ocenjevalci vrednosti se strinjajo s temi standardi bodisi prostovoljno ali zaradi zahtev, ki jih postavljajo zakon, 

predpisi ali zaradi navodil naroļnikov, predvidenih uporabnikov in/ali nacionalnih zdruģenj ali organizacij. Ocenitve 

vrednosti, ki naj bi bile pripravljene v skladu z Mednarodnimi standardi ocenjevanja vrednosti, obvezujejo 

ocenjevalca vrednosti, da upoġteva kodeks vedenja. 

 

2.2 Ta kodeks nima uradnega vpliva na zakon, njegov namen je delovati kot dopolnitev k pravilom, statutom in 

doloļilom nacionalnih zdruģenj ali organizacij, ki nadzorujejo ali spremljajo dejavnosti ocenjevalcev vrednosti. 

 

2.3 Ocenjevanja vrednosti, pripravljena v skladu s temi standardi, bi bila obiļajno sprejemljiva za konļne 

uporabnike, ļe bi jih pripravil izġolani, strokovni ļlan priznanega nacionalnega strokovnega organa, ki sam 

uveljavlja standarde usposobljenosti, pristojnosti, izkuġenj, etike in razkritij pri ocenjevanju vrednosti. V tistih 

drģavah, kjer infrastruktura za usposobljeno in nadzorovano stroko ocenjevanja vrednosti ġe ne obstaja, so za izbiro 

ustreznega ocenjevalca vrednosti odgovorni naroļniki - uporabniki. 

 
3.0 Opredelitve pojmov 
 

3.1 Predpostavke (assumptions) so domneve, ki veljajo za resniļne. Predpostavke vkljuļujejo dejstva, pogoje ali 

situacije, ki vplivajo na predmet ocenjevanja ali naļin ocenjevanja vrednosti, ki pa morda niso primerne za 

preverjanje. Ko pa so enkrat objavljene, morajo biti te zadeve sprejete za razumevanje ocenjevanja vrednosti. Vse 

predpostavke, ki so podlaga za ocenjevanje vrednosti, morajo biti primerne. 

 

Vsa ocenjevanja vrednosti so do neke mere odvisna od sprejema predpostavk. Ġe posebej pa 

 

opredelitev trģne vrednosti vkljuļuje predpostavke, ki zagotavljajo doslednost naļina, in 

 

ocenjevalec vrednosti bo morda moral pripraviti ġe druge predpostavke glede na dejstva, ki ne morejo biti 

znana, ali dejstva, ki jih je mogoļe doloļiti. 

 

3.2 Omejitveni pogoji (limiting conditions)  so omejitve, uvedene za ocenjevanje vrednosti. 

Omejitvene pogoje lahko uvedejo: 
 

naroļniki (npr. ļe ocenjevalcu vrednosti ni dovoljeno, da v celoti raziġļe eno pomembno dejstvo ali veļ, ki 

lahko vplivajo na ocenjevanje vrednosti); 
 

ocenjevalec vrednosti (npr. ļe naroļnik ne more objaviti celotnega ali delnega poroļila o ocenjevanju 

vrednosti ali izvida o ocenjevanju vrednosti brez predhodnega pisnega soglasja ocenjevalca vrednosti glede 

oblike in zveze, v kateri se lahko pojavi); ali 

 

lokalni predpisi. 

 

3.3 Ocenjevalec vrednosti (valuer) je oseba, ki ima potrebno izobrazbo, sposobnosti in izkuġnje za opravljanje 

ocenjevanja vrednosti. V nekaterih drģavah je potrebna pridobitev licence, preden zaļne oseba delovati kot 

ocenjevalec vrednosti. 
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Ocenjevalec vrednosti je ugledna oseba, ki 

¶ si je pridobila ustrezno diplomo v priznanem izobraģevalnem centru ali enakovredno akademsko izobrazbo; 

¶ ima ustrezne izkuġnje in je zmoģna ocenjevati vrednost na trgu in vrsto sredstva; 

¶ se zaveda, razume in lahko pravilno uporablja tiste priznane metode in tehnike, ki so potrebne za izvedbo 

verodostojnega ocenjevanja vrednosti; 

¶ je ļlanica priznanega nacionalnega strokovnega organa za ocenjevanje vrednosti; 

¶ opravlja program strokovnega izobraģevanja v ļasu svoje strokovne kariere; in 

¶ upoġteva vse zahteve kodeksa vedenja. 

 

Ļe v katerikoli drģavi ni mogoļe pridobiti ustrezne akademske izobrazbe, kot je opredeljeno zgoraj, mora imeti 

ocenjevalec vrednosti zadostno raven usposabljanja in izkuġenj pri ocenjevanju vrednosti in je bodisi 
 

ļlan priznanega nacionalnega strokovnega organa za ocenjevanje vrednosti ali imetnik licence, ki jo podeli 

vlada, ali ga imenuje sodiġļe ali organ enakovrednega statusa. 

 

V nekaterih drģavah je v skladu z zakonom za opravljanje nalog ocenjevalca vrednosti potrebna licenca ali certifikat 

neodvisnega organa. 

 

3.4 Notranji ocenjevalec vrednosti (internal valuer) je ocenjevalec, zaposlen v podjetju, ki ima v lasti sredstva, ali v 

raļunovodskem podjetju, v katerem je odgovoren za pripravo raļunovodskih razvidov in/ali poroļil za podjetje. Na 

sploġno notranji ocenjevalec vrednosti izpolnjuje vse zahteve po neodvisnosti in strokovni nepristranskosti, ki jih 

zahteva ta kodeks vedenja, vendar zaradi javne predstavitve in ureditve morda ni vedno sprejemljivo, da opravlja 

vlogo neodvisnega ocenjevalca pri nekaterih vrstah nalog. 

 

3.5 Zunanji ocenjevalec vrednosti (external valuer) je ocenjevalec, ki s sodelavci nima nobenih bistvenih zvez z 

naroļnikom, njegovim posrednikom ali s predmetom ocenjevanja vrednosti. 

 

3.6 Ker morajo vsi ocenjevalci vrednosti, ki prevzamejo naloge v skladu z Mednarodnimi standardi ocenjevanja 

vrednosti, izpolniti zahteve po nepristranskosti, strokovni objektivnosti in razkritju v skladu s tem kodeksom 

vedenja, morajo taki ocenjevalci vrednosti izpolniti zahteve po neodvisnosti, ki je lahko povezana z mnogimi 

nalogami. Pri nekaterih naroļnikih in v nekaterih drģavah se v posebnih okoliġļinah lahko v zvezi s pojmom 

neodvisni ocenjevalec vrednosti (independent valuer) uporabljajo dodatne predpisane ali zakonske omejitve glede 

tega, kdo lahko izvaja ocenjevanje vrednosti za doloļen namen. Namen tega kodeksa ni opredeliti razliļne stopnje 

neodvisnosti zunaj standarda neodvisnosti, ki ga ģe zahteva ta kodeks. 

 

4.0 Etika 
 

Ocenjevalci vrednosti morajo vedno ohranjati visok standard poġtenosti in neoporeļnosti ter opravljati svoje delo na 

naļin, ki ne ġkoduje naroļnikom, javnosti, stroki in njihovim posameznim nacionalnim strokovnim organom 

ocenjevanja vrednosti. 

 

4.1 Neoporeļnost 

 

4.1.1 Ocenjevalec vrednosti ne sme ravnati na naļin, ki bi bil zavajajoļ ali nepoġten. 

 

4.1.2 Ocenjevalec vrednosti ne sme namerno razvijati in predstavljati poroļila, ki vsebuje napaļna, netoļna 

ali pristranska mnenja in analize. 

 

4.1.3 Ocenjevalec vrednosti ne sme pomagati ali sodelovati pri storitvi ocenjevanja vrednosti, ki za druge 

razumne ocenjevalce vrednosti ne bi bila upraviļena. 

 

4.1.4 Ocenjevalec vrednosti mora delovati zakonito in v skladu z zakoni in predpisi drģave, kjer deluje ali 

kjer prevzame svojo nalogo. 
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4.1.5 Ocenjevalec vrednosti ne sme napaļno sporoļati o svoji strokovni usposobljenosti ali namerno 

dopustiti napaļnega tolmaļenja svoje strokovne usposobljenosti. 

 

4.1.6 Ocenjevalec vrednosti ne bi smel namerno uporabljati napaļnih, zavajajoļih ali pretiranih trditev ali 

oglaġevanja, da bi si zagotovil delo. 

 

4.1.7 Ocenjevalec vrednosti mora zagotoviti, da bo vsak ļlan delovnega kolektiva ali podrejeni, ki pomaga 

pri nalogi, upoġteval kodeks vedenja. 

 

4.2 Nasprotje interesov 

 

4.2.1 Pri isti zadevi ocenjevalec vrednosti ne sme delati za dve stranki ali veļ, razen ļe si pridobi pisno 

soglasje prizadetih strank. 

 

4.2.2 Ocenjevalec vrednosti mora upoġtevati vse ustrezne varnostne ukrepe, da pri nalogi ne pride do 

nasprotij med interesi njegovih naroļnikov in interesi drugih naroļnikov, ocenjevalca vrednosti, njegovega 

podjetja, sorodnikov, prijateljev ali sodelavcev. Moģna nasprotja je treba razkriti pisno pred sprejemom 

napotkov. Vsako tako nasprotje, ki se ga ocenjevalec vrednosti naknadno zave, mora biti nemudoma 

razkrito. Ļe ocenjevalec vrednosti odkrije nasprotja po dokonļanju ocenjevanja vrednosti, jih mora razkriti 

v primernem ļasu. 

 

4.3 Zaupnost 

 

4.3.1 Ocenjevalec vrednosti mora vedno upoġtevati zadeve naroļnika s primerno molļeļnostjo in 

zaupnostjo. 

 

4.3.2 Ocenjevalec vrednosti ne sme nikomur, ki ga naroļnik posebej ne pooblasti, razkriti obļutljivih 

dejanskih podatkov, pridobljenih od naroļnika, ali rezultatov naloge, pripravljenih za naroļnika, razen ļe je 

to zakonsko potrebno, kot v situacijah, v katerih mora ocenjevalec vrednosti delovati v skladu z doloļenimi 

navideznimi sodnimi postopki v okviru priznanega nacionalnega strokovnega organa za ocenjevanje 

vrednosti, katerega ļlan je. 

 

4.4 Nepristranskost 

 

4.4.1 Ocenjevalec vrednosti mora opraviti nalogo pod pogoji stroge neodvisnosti, objektivnosti, 

nepristranskosti in brez vpletanja osebnih interesov. 

 

4.4.2 Ocenjevalec vrednosti ne sme sprejeti naloge, ki vkljuļuje poroļanje o vnaprej doloļenih mnenjih in 

sklepih. 

 

4.4.3 Plaļila, povezana z nalogo, ne smejo biti odvisna od vnaprej doloļenih rezultatov ocenjevanja 

vrednosti ali od drugih neodvisnih, nepristranskih nasvetov, ki jih vsebuje poroļilo o ocenjevanju vrednosti. 

 

4.4.4 Ļe je plaļilo kakorkoli odvisno ali neodvisno od rezultatov v poroļilu, je treba to razkriti. 

 

4.4.5 Ocenjevalec vrednosti se ne sme zanaġati na kritiļne informacije, ki jih prejme od naroļnika ali 

katerekoli druge stranke, brez ustrezne ocene ali potrdila iz neodvisnega vira, razen ļe sta narava in obseg 

takega zanaġanja opredeljena kot omejitveni pogoj. 

 

4.4.6 Ocenjevalec vrednosti ne sme sprejeti naloge, kjer poroļa o hipotetiļnih pogojih, ki verjetno ne bodo 

izpolnjeni v ustreznem obdobju. 

 

4.4.7 O hipotetiļnih pogojih, ki predstavljajo ustrezno moģnost, lahko ocenjevalec vrednosti poroļa, ļe je 

priloģeno pojasnilo o moģnostih uresniļitve hipotez, in upoġtevana vrednost, ki izraģa resniļno prevladujoļo 

situacijo, npr. situacijo, ko naroļnik ģeli vedeti, kolikġno vrednost bo imelo zemljiġļe, kjer je predvidena 

odstranitev strupenih snovi. 
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4.4.8 Ocenjevalec vrednosti ne sme uporabiti nepodprtih sklepov ali se ne sme zanesti nanje, ļe temeljijo na 

kakrġnihkoli predsodkih, ali poroļati o sklepih, ki izraģajo mnenje, da je tak predsodek potreben za 

ohranjanje ali zviġevanje vrednosti. 

 

4.4.9 Pri pregledovanju poroļila drugega ocenjevalca vrednosti mora ocenjevalec vrednosti predloģiti 

nepristransko sodbo in upraviļiti svoje razloge za strinjanje ali nestrinjanje s sklepi poroļila. 

 

5.0 Usposobljenost 
 

Ocenjevalec vrednosti mora imeti znanje, veġļino in izkuġnje za uļinkovito dokonļanje naloge glede na sprejemljiv 

strokovni standard. Samo tisti ocenjevalci vrednosti, ki lahko ravnajo v skladu z opredelitvijo ocenjevalca vrednosti 

(3.3. odstavek zgoraj), lahko prevzamejo delo, povezano s temi standardi. 

 

5.1 Sprejem navodil 

 

5.1.1 Pred sprejemom naloge ali sklenitvijo dogovora o izvedbi katerekoli naloge mora ocenjevalec 

vrednosti pravilno doloļiti problem, ki ga je treba reġiti, in mora biti prepriļan, da ima izkuġnje in znanje; 

pri sprejemu naloge na drugem kontinentu si bo zagotovil moģnost povezave s strokovnjakom, ki ima 

izkuġnje in znanje o trģnih silah, jeziku in zakonih, da bo lahko uspeġno dokonļal nalogo. 

 

5.2 Zunanja pomoļ 

 

5.2.1 Pri storitvah zunanje pomoļi, potrebne za dopolnitev strokovnega znanja ocenjevalca vrednosti, mora 

ocenjevalec vrednosti najprej ugotoviti, ali imajo sodelujoļi potrebne veġļine in etiļna naļela. 

 

5.2.2 Naroļnikovo soglasje je treba pridobiti, kadar je potrebna zunanja pomoļ; v poroļilu ocenjevalca 

vrednosti je treba razkriti identiteto pomoļnikov in obseg njihovega dela. 

 

5.3 Uļinkovitost in skrbnost 

 

5.3.1 Pri izvedbi naroļnikovih navodil mora ocenjevalec vrednosti ukrepati takoj in uļinkovito ter naroļnika 

obveġļati o svojem napredovanju. 

 

5.3.2 Navodila pa je treba zavrniti, ļe okoliġļine onemogoļajo dovolj skrbno poizvedovanje, zadostno 

kakovost dela in dokonļanje v primernem ļasu. 

 

5.3.3 Pred poroļanjem o ocenjevanju vrednosti so potrebna naroļnikova pisna navodila, ki vsebujejo 

zadostne podrobnosti, da se izogne vsakrġnim napaļnim tolmaļenjem, in ki jih v pisni obliki potrdi 

ocenjevalec vrednosti. 

 

5.3.4 Ocenjevalec vrednosti mora izvesti skrbno preiskavo in poizvedovanje, da zagotovi pravilnost in 

zanesljivost podatkov za analizo pri ocenjevanju vrednosti. 

 

5.3.5 Ocenjevalec vrednosti mora pripraviti delovno datoteko za vsako nalogo, ki mora ob zakljuļku 

vsebovati verno kopijo vseh pisnih poroļil, korespondence in zabeleģk v papirni ali elektronski obliki 

(primerno zavarovani) ter ustrezne mapne beleģke, ki utemeljujejo mnenja ocenjevalca s pomoļjo 

poizvedovanj, nepristranske primerjave, odbitkov in izraļuna. 

 

5.3.6 Delovno datoteko za vsako nalogo je treba hraniti najmanj pet let po dokonļanju naloge. 

 
6.0 Razkritje 
 

Bistvenega pomena je, da ocenjevalci vrednosti svoje analize, mnenja in sklepe sporoļajo uporabnikom njihovih 

storitev s poroļili, ki so smiselna in ne zavajajo, ter razkrijejo vse, kar bi lahko vplivalo na nepristranskost. 
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6.1 Poroļilo o ocenjevanju vrednosti natanļno doloļa jasen in natanļen opis obsega naloge in njen namen ter 

nameravano uporabo, razkriva vsako predpostavko, hipotetiļne scenarije ali omejitvene pogoje, ki neposredno 

vplivajo na ocenjevanja vrednosti in po potrebi opredeljujejo njihov vpliv na vrednost. 

 

6.2 Poroļilo o ocenjevanju vrednosti mora dati zadostne informacije za opis opravljenega dela, ugotovitvenih 

sklepov in miselnih zvez, v katerih so oblikovani. 

 

6.3 Ocenjevalec vrednosti mora razkriti vsako neposredno ali posredno osebno ali podjetniġko povezavo s 

premoģenjem ali podjetjem, ki je predmet naloge, in lahko vodi do morebitnega nasprotja interesov. 

 

6.4 Ļe ocenjevalec vrednosti deluje kot notranji ocenjevalec vrednosti, je treba v poroļilu o ocenjevanju vrednosti 

razkriti povezavo s podjetjem, ki obvladuje sredstvo. 

 

6.5 Ļe ocenjevalec vrednosti deluje kot zunanji ocenjevalec vrednosti in je za naroļnika delal za plaļilo, je treba tako 

zvezo razkriti, da ne bi tretja oseba, ki se mora zanesti na ocenjevanje vrednosti, menila, da je bila ogroģena 

nepristranskost ocenjevalca vrednosti. 

 

6.6 Vsaka omejitev glede kakovosti storitve, ki jo ocenjevalec vrednosti lahko ponudi, mora biti razkrita, ļe gre za 

omejitve, ki jih nalaga zunanji svet, ali za omejitve, posebne za ocenjevalca vrednosti ali nalogo. Ļe je bila potrebna 

zunanja pomoļ, mora ocenjevalec vrednosti razkriti identiteto pomoļnikov in obseg zanaġanja nanje ter naravo take 

pomoļi. 

 

6.7 Ocenjevalec vrednosti mora doloļiti omejitev glede objavljanja ocenitve vrednosti ali sklepov ocenjevanja 

vrednosti brez soglasja, tako da ocenjevalec vrednosti lahko ohrani moģnost nadzora nad obliko in vsebino, v kateri 

so javno razkrite njegove ocenitve vrednosti. 

 

6.8 Ocenjevalec vrednosti mora razkriti vse odklone od Mednarodnih standardov ocenjevanja vrednosti. 

 

6.8.1 Standardi so izdelani za vsesploġne situacije in ne morejo zadovoljiti vsake moģnosti. Pojavile se bodo 

okoliġļine, ko bo odklon od standardov neizogiben. V takih situacijah odklon ne pomeni krġitve standardov, 

ļe je ustrezen, v skladu z etiļnimi naļeli in merili usposobljenosti in ļe je v poroļilu o ocenjevanju 

vrednosti zagotovljena logiļna utemeljitev takega odklona. 

 

7.0 Poroļanje o vrednostih 
 

Naloge ocenjevanja vrednosti obravnavajo eno vrsto premoģenja ali veļ. Slog poroļila o ocenjevanju vrednosti mora 

biti prilagojen naravi naloge in potrebam naroļnika, vendar pa mora izpolnjevati doloļene minimalne zahteve glede 

vsebine. 

 

7.1 Ta odstavek doloļa minimalno vsebino vsakega poroļila ali izvida. Vkljuļeni morajo biti naslednji ļleni (glej 

tudi 5.1. odstavek, MSOV 3 ï Poroļanje o ocenjevanju vrednosti): 

¶ identiteta ocenjevalca vrednosti in datum poroļila; 

¶ identiteta naroļnika; 

¶ navodila, datum ocenjevanja vrednosti, namen in nameravana uporaba ocenjevanja vrednosti; 

¶ osnova za ocenjevanje vrednosti, vkljuļno z vrsto in opredelitvijo vrednosti; 

¶ identiteta, pravica do posesti in lokacija upraviļenja, ki ga je treba oceniti; 

¶ datum in obseg pregledovanj; 

¶ podroļje in obseg dela, potrebnega za ocenjevanje vrednosti; 

¶ kakrġnekoli predpostavke in omejevalni pogoji ter vse posebne, neobiļajne ali izredne predpostavke; 

¶ izjava o skladnosti, da je bilo ocenjevanje vrednosti opravljeno v skladu s temi standardi in vsemi potrebnimi 

razkritji; 

¶ dokazilo o strokovni usposobljenosti in podpis ocenjevalca vrednosti; in 

¶ kot je potrebno v nekaterih drģavah, posebno potrdilo ocenjevalca vrednosti v predpisani obliki. 
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7.2 Uporaba ocenjevanja vrednosti in zapletenost premoģenja doloļata primerno raven podrobnosti za poroļilo. Pri 

poroļanju o enovitem ali zapletenem premoģenju je za poroļilo primerno, da vsebuje podrobnosti o podatkih, na 

katerih temelji ocenjevanje vrednosti, in dokazovanja, na katerih temeljijo sklepi. Ļe je poroļilo pripravljeno za 

portfelj vrst premoģenja za uporabo pri reviziji, je lahko raven podrobnih podatkov, potrebnih za vsako od teh vrst 

premoģenja v okviru portfelja, manj obseģna. 

 

7.3 To poglavje naj ne bi bilo upoġtevano, kot da predstavlja poizvedovanja, raziskovanja in analize, potrebne za 

izvedbo primernega ocenjevanja vrednosti, paļ pa le kot minimum, ki mora biti predstavljen v poroļilu. 
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Vrste premoģenja 
 
1.0 Uvod 
 

Nepremiļninske pravice predstavljajo precejġnji del svetovnega bogastva in njihovo ocenjevanje vrednosti je 

bistvenega pomena za delovanje globalnih trgov premoģenja in finanļnih trgov. Nepremiļninske pravice je treba 

razlikovati od drugih kategorij premoģenja, in sicer od premiļnin, podjetij in finanļnih pravic. Brez nadaljnje 

kvalifikacije ali identifikacije se pojem premoģenje lahko nanaġa na vse kategorije ali na vsako izmed teh kategorij. 

Ker se ocenjevalci vrednosti sreļujejo z nalogami, ki vkljuļujejo vrste premoģenja, ki ne sodijo med nepremiļninske 

pravice ali vrste premoģenja, katerih vrednost vkljuļuje veļ kategorij premoģenja, je nujno potrebno razumevanje 

posameznih vrst premoģenja in njihovih razloļevalnih znaļilnosti. Medtem ko je priznana obiļajna delitev 

premoģenja v ġtiri loļene kategorije, pa so se v zadnjih desetletjih pojavili novi subjekti in inġtrumenti. Sprejeti okvir 

sklicevanja je ģe prevzel te nove razrede premoģenja in spoznavnost s posebnimi vrstami premoģenja in upraviļenj 

postaja vedno bolj sestavni del prakse ocenjevanja vrednosti. Odbor za mednarodne standarde ocenjevanja vrednosti 

priznava naslednje ġtiri vrste premoģenja: nepremiļninske pravice, premiļnine, podjetja in finanļne pravice. 

 
2.0 Nepremiļninske pravice 
 

2.1 Nepremiļninska pravica je pravica do nepremiļnine. Ta pravica je obiļajno zapisana v uradni listini, na primer v 

dokumentu o lastniġtvu ali najemu. Zato je premoģenje pravna zasnova, razliļna od nepremiļnine, ki predstavlja 

fiziļno sredstvo. Nepremiļninske pravice vkljuļujejo vse pravice, upraviļenja in koristi, povezane z lastniġtvom 

nepremiļnin. V nasprotju s tem pa nepremiļnine vkljuļujejo zemljiġļe samo, vse predmete, ki se naravno pojavljajo 

na zemlji, in vse predmete, povezane z zemljo, kot so zgradbe in izboljġave zemljiġļa. 

 

2.1.1 Pojem imetje v nepremiļninah (realty) se vļasih uporablja za razlikovanje nepremiļninskih pravic ali 

nepremiļnin od premiļnin, ki jih v nekaterih drģavah pravno imenujejo osebna lastnina (personalty). 

 

2.2 Kombinacija vseh pravic, povezanih z lastniġtvom nepremiļnin, se vļasih imenuje kot sveģenj pravic. Te pravice 

vkljuļujejo pravico do uporabe, zasedbe, vpisa, prodaje, najema, zapustitve (v oporoki), izroļitve ali do izbire 

uveljavljanja katerekoli ali nobene od zgoraj navedenih pravic. V mnogih situacijah lahko drģava posebne pravice 

loļi iz sveģnja in jih prenese, odda v najem ali odtuji. 

 

2.2.1 Pravice ali upraviļenja na nepremiļninah izhajajo iz zakonitih posesti. Zakonite posesti opredeljujejo 

zakoni drģave, v katerih so posesti. Zakonite posesti so obiļajno odvisne od zunanjih omejitev, ki jih doloļi 

drģava, kot so obdavļenje (ugotovitev/odmera davka), prisilni prevzem (pravica do prisilnega 

odkupa/prisilni nakup/razlastitev), reguliranje (drģavno obvladovanje/naļrtovanje/doloļanje namembnosti 

zemljiġļa) ali prilastitev vlade, ļe ni oporoke (zapuġļina brez dediļev/nezasedene dobrine). 

 

2.2.2 Absolutno lastniġtvo, ki ga lahko omejuje le drģava, je poznano kot svobodno lastniġtvo. 

 

2.2.3 Najemi so pogodbeni dogovori, ki v nepremiļninskih pravicah ustvarjajo druga stanja. V okviru 

najema ohranja zemljiġki posestnik ali najemodajalec lastniġko pravico, ki jo v nekaterih drģavah poznajo 

kot lastninsko pravico do predmeta, danega v najem, s pravico do uporabe in zasedbe, ki je prenesena na 

najemnika ali mu je podeljena. Pravica, ki jo najemnik ali najemojemalec pridobi z najemom, v nekaterih 

drģavah poznana kot najemna pravica do posesti, je pravica do uporabe in zasedbe v doloļenem obdobju in 

pod doloļenimi pogoji. 

 

2.2.3.1 Podnajemne pravice se ustvarjajo, ko najemnik ali najemojemalec v predhodnem najemu 

prenese tretji osebi, podnajemniku, pravico, ki jo najemnik ali najemojemalec uģiva, tj. pravico do 

uporabe in zasedbe premoģenja. 

 

2.2.3.2 Ocenjevalec vrednosti prouļi, ļe doloļila in pogoji najema vplivajo na vrednost 

premoģenja. 
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2.2.4 Poleg drģavnih omejitev so glede na naravne pravice lastniġtva nepremiļnin lahko uvedene tudi druge 

zakonske omejitve. 

 

2.2.4.1 Pravne omejitve in omejitvene zaveze, povezane z zemljiġļem, vplivajo na uporabo, razvoj 

in prenos lastniġtva. 

 

2.2.4.2 Sluģnosti so nelastniġke (nematerialne) pravice do zemljiġkega premoģenja, ki upraviļuje 

uporabo, ne pa lastniġtva dela tega premoģenja. Sluģnosti nujne poti so pravice ali prednosti, 

pridobljene z uporabo ali pogodbo, ki zagotavljajo prehod ļez del ali pas na zemljiġļu v lasti 

nekoga drugega. 

 

2.2.5 Druge pomembne lastniġke in finanļne pravice so lahko povezane z nepremiļninami. 

 

2.2.5.1 Delne pravice na nepremiļninah so ustvarjene s pravno delitvijo lastniġke pravice. Na 

primer samostojni podjetniki posamezniki niso edini, ki posedujejo nepremiļnine. V lasti jih imajo 

lahko tudi kapitalske druģbe (delniļarji), osebne druģbe, sonajemniġtva in skupni najemi. 

 

2.2.5.2 Skrbniġtva predstavljajo drugo vrsto upraviļenj na nepremiļninah. Pravica upraviļenca v 

skrbniġtvu je poznana kot lastniġko upraviļenje v nasprotju s pravno pravico skrbnika. (Za 

upraviļenca velja, da ima dejansko lastninsko pravico, medtem ko ima skrbnik pravno pravico.) 

 

2.2.5.3 Jamstvo ali finanļne pravice so ustvarjene s hipotekami, pri katerih se premoģenje 

uporablja kot poroġtvo za zavarovanje financiranja ali pa se premoģenje obremeni. Poloģaj 

lastniġkega kapitala v premoģenju se pojmuje kot posebna finanļna pravica. 

 

2.3 V raļunovodski terminologiji nepremiļnine obiļajno spadajo v kategorijo stalnih ali dolgoroļnih sredstev. 

Vļasih se lahko nepremiļnine pojmujejo kot kratkoroļna sredstva, ļe so npr. zemljiġļa ali izboljġane nepremiļnine 

vkljuļene v seznam zalog za prodajo. 

 

2.3.1 Sredstvo je pravica do nepremiļnine, in sicer je sredstvo nepremiļninska pravica. 

 

2.3.2 Ocenjuje se lastniġtvo sredstva in ne nepremiļnina kot fiziļna enota. 

 

2.3.3 Ļe se lastniġtvo sredstva kupuje in prodaja na trgu, pripisujejo udeleģenci na trgu posebne vrednosti 

lastniġtvu posebnih upraviļenj do nepremiļnin. Te vrednosti, ki jih pripisujejo udeleģenci na trgu, so 

nepristranske podlage za ocenjevanje trģne vrednosti nepremiļninskih pravic. 

 

2.4 Ocenjevanje vrednosti nepremiļninskih pravic se opravlja iz ġtevilnih razlogov, ki vkljuļujejo kategorije, kot so 

raļunovodsko poroļanje, transakcije, povezane s prenosi lastniġtva, posojila in hipoteke, ki jih je treba zavarovati s 

premoģenjem, pravni spori, davļne zadeve ter svetovanje ali odloļanje o naloģbah. Razen zadnje kategorije, je trģna 

vrednost vrednostna podlaga v vseh naslednjih razvrġļanjih: 

 

2.4.1 ocenjevanja vrednosti dolgoroļnih sredstev, pripravljena za raļunovodske izkaze in z njimi povezane 

obraļune, da bi prikazali uļinek spreminjajoļih se cen ali dnevnih vrednosti; 

 

2.4.2 ocenjevanja vrednosti kot pomoļ za potencialnega kupca pri doloļanju ponudbe, kot pomoļ 

potencialnemu prodajalcu pri ugotavljanju sprejemljive ponudbene cene ali pa kot pomoļ obema strankama 

pri doloļanju prodajne cene za predlagano transakcijo; ocenjevanja vrednosti za doloļanje osnove za 

reorganizacijo ali zdruģitev lastniġtva razliļnih vrst premoģenja; 

 

2.4.3 ocenjevanja vrednosti, zahtevana za oceno vrednosti poroġtvenega premoģenja, ponujena za 

predlagano hipotekarno posojilo ali za doloļanje osnove za zavarovanje ali poroġtvo posojila, kritega s 

premoģenjem; 
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2.4.4 ocenjevanja vrednosti, opravljena pri prisilnem prevzemu (pravica prisilnega odkupa/razlastitveni 

postopki), pravnih sporih ali arbitraģi, ki vkljuļuje spore o pogodbah in delnih upraviļenjih ter poravnave 

ġkod kot posledic okoljskih nesreļ ali krġitev; 

 

2.4.5 ocenjevanja vrednosti, potrebna za opredelitev ocenjene vrednosti/odmere davka; za delitev sredstev v 

amortizirljive in neamortizirljive predmete ter s tem za oceno primerne amortizacije; ali za doloļanje 

davkov na darila ali davkov na dediġļino; 

 

2.4.6 ocenjevanja vrednosti in pomoģne naloge, opravljene za ġirok krog naroļnikov, npr. naloģbenike, 

zavarovatelje, likvidatorje ġkod, draģitelje ali likvidatorje, odbore za doloļanje namembnosti (o morebitnih 

vplivih predlogov naļrtovanja) ter za ġtevilne druge namene, na primer trģne analize ali analize 

izvedljivosti, analize stroġkov in koristi, doloļanje knjigovodske vrednosti izdaj novih delnic (ali njihovih 

popravkov) ter doloļanje prihodnjih plaļil najemnin in pogojev najema. 

 

2.5 Pri vsakem ocenjevanju vrednosti nepremiļninskih pravic je treba doloļiti ustrezne znaļilnosti premoģenja. 

Znaļilnosti premoģenja vkljuļujejo: 

 

2.5.1 lokacijo, fiziļni in pravni opis, gospodarske lastnosti ali lastnosti ustvarjanja donosov; 

 

2.5.2 nepremiļninske pravice (svobodno lastniġtvo, popolno lastnino zemljiġļa, danega v najem, najemno 

pravico, podnajemno pravico), ki jih je treba oceniti; 

 

2.5.3 vse premiļnine, najemnikovo opremo ali neopredmetena sredstva, ki ne spadajo med nepremiļninske 

pravice, vendar so vkljuļena v ocenjevanje vrednosti (glej 3.2. odstavek spodaj); 

 

2.5.4 vse poznane sluģnosti, omejitve, obremenitve, najeme, zaveze ali posebne ocene/odmere davka 

premoģenja ali drugih predmetov podobne narave; in 

 

2.5.5 ļe je podrejeno premoģenje delna pravica ali fiziļni del veļje parcele. 

 

2.6 Na ocenjevanja vrednosti nepremiļninskih pravic lahko vplivajo posebne obravnave, kot so: 

 

2.6.1 zahteva za analizo zdruģitve posestev (sinergijska vrednost) ali loļevanje pravic do premoģenja 

(vrednost sestavin); 

 

2.6.2 vplivi moģnih sprememb namembnosti in razvoja infrastrukture, na primer ġiritev sistemov javnih 

podjetij ali dostopnih koridorjev; 

 

2.6.3 depresivni trgi, za katere so znaļilni ġibko povpraġevanje, kopiļenje zalog in redke prodajne 

transakcije, pri katerih bi bilo teģko podpreti ocene trģne vrednosti na podlagi tekoļih ali preteklih dokazov. 

V takih okoliġļinah se pozornost udeleģencev na trgu lahko preusmeri na druge pokazatelje vrednosti ali 

kakovosti premoģenja. 

 
3.0 Premiļnine 
 

3.1 Premiļnine se nanaġajo na lastniġtvo pravice do predmetov, ki niso nepremiļnine. Ti predmeti so lahko 

opredmeteni, kot so premiļne stvari, ali neopredmeteni, kot je dolg ali patent. Opredmetene premiļnine predstavljajo 

pravice do predmetov, ki niso trajno pritrjeni na nepremiļnino, in za katere je sploġno znaļilna njihova 

premakljivost. V nekaterih drģavah so premiļnine pripoznane kot osebno premoģenje (personalty) v nasprotju z 

nepremiļnino (realty) (glej Vrste premoģenja, 2.1.1. odstavek). 

 

3.2 Primeri premiļnin vkljuļujejo pravice do: 

 

3.2.1 prepoznavnih, prenosnih in opredmetenih predmetov, ki so na sploġno poimenovani kot osebni, npr. 

pohiġtvo, zbirke in naprave. Lastniġtvo kratkoroļnih sredstev podjetja, trgovinskih popisov premoģenja in 

zalog se pojmuje kot premiļnina. 
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3.2.1.1 V nekaterih drģavah se zgornji predmeti imenujejo osebno blago in premiļne stvari (goods 

and chattels personal). 

 

3.2.2 Pritikline, ki niso nepremiļnina, imenovane tudi najemnikova oprema (notranja oprema in inġtalacije), 

najemnik doda k premoģenju in jih uporablja za poslovanje. Najemnikove izboljġave so stalne izboljġave ali 

dodatki k zemljiġļu ali zgradbam, ki jih vgradi in plaļa najemnik za izpolnjevanje svojih potreb. Ob izteku 

najema najemnik odstrani svojo opremo. Njihova odstranitev ne povzroļa nobene resne ġkode nepremiļnini. 

Najemnikove izboljġave so zakljuļna dela ali napeljave, kot so predelne stene in vtiļi, narejeni v objektu. 

Doba koristnosti najemnikovih izboljġav je lahko krajġa ali daljġa od obdobja najema. Ļe je daljġa od 

najema, je najemnik upraviļen do nadomestila v viġini, za katero so najemnikove izboljġave poveļale 

vrednost najetih prostorov. 

 

3.2.2.1 V ġirġem smislu lahko zgoraj navedena kategorija vkljuļuje posebne, nestalne zgradbe, 

stroje in opremo. 

 

3.2.2.2 V drugih drģavah pa izraz pohiġtvo, inġtalacije in oprema (Furniture, Fixture, and 

Equipment ï FF&Es) vkljuļuje obe kategoriji, opisani v 3.2.1. in 3.2.2. odstavku. 

 

3.2.3 Ļisti obratni kapital in vrednostnice (vrednostni papirji) ali ļista kratkoroļna sredstva so vsota 

likvidnih sredstev, zmanjġanih za kratkoroļne obveznosti. Ļisti obratni kapital lahko vkljuļuje denarna 

sredstva, trģljive vrednostne papirje in likvidne zaloge, zmanjġane za kratkoroļne obveznosti, kot so 

obveznosti do dobaviteljev in kratkoroļna posojila. 

 

3.2.4 Neopredmetena sredstva so pravice do neopredmetenih enot. Primeri pravic do neopredmetenega 

premoģenja vkljuļujejo pravico do povraļila dolgov in pravico do dobiļka iz ideje. Gre za pravico, in sicer 

do povraļila ali do dobiļka v nasprotju s samo neopredmeteno enoto, tj. dolgom ali idejo, ki je premoģenje 

in h kateremu je pripisana vrednost. 

 

3.3 Ocenjevanje vrednosti, ki vkljuļuje premiļnine in nepremiļninske pravice, mora opredeliti premiļnine in 

upoġtevati njihove vplive na dano ocenitev vrednosti. 

 

3.3.1 Ocenjevanja vrednosti premiļnin so lahko sestavni del veļjih nalog. Opredelitev vrednosti, v skladu s 

katero se ocenjujejo premiļnine, mora biti zdruģljiva z namenom ocenjevanja vrednosti premoģenja, pa ļe 

je namen prodaja, prenova ali ruġenje premoģenja. Premiļnine se lahko ocenjujejo glede na njihovo trģno 

vrednost ob razliļnih predpostavkah, npr. da so premiļnine vkljuļene v sredstva hotela, ki je bil prodan kot 

poslujoļe podjetje, ali da so bile premiļnine med sredstvi hotela, ki je prenehal poslovati in ga je bilo treba 

zato likvidirati in prodati kot ostanek (glej MSOV, 6.9. odstavek). 

 

3.3.2 Ocenjevalec vrednosti mora znati razlikovati premiļnine od nepremiļninskih pravic in vļasih jih je 

treba izloļiti, na primer pri nalogah, prevzetih za funkcije, povezane z vlado, kot je obdavļenje ali prisilni 

nakup. 

 

3.3.3 Pri ocenjevanju vrednosti poslovnih sredstev mora ocenjevalec vrednosti upoġtevati dejstvo, ali je 

treba taka sredstva oceniti kot del delujoļega podjetja ali kot loļena sredstva. 

 

3.4 Ocenjevalec vrednosti mora poznati lokalne navade, povezane s pojmovanjem predmeta kot premiļnine ali 

nepremiļninske pravice. V nekaterih okoliġļinah varno pritrjen predmet, simboliļno obravnavan kot premiļnina, 

lahko ob prenehanju zasedbe spet sodi med nepremiļninske pravice, ġe posebej, ļe bi nastala zaradi njegove 

odstranitve ali premestitve velika ġkoda na samem predmetu ali zgradbi, na kateri se nahaja. 

 

3.5 Tehnike, uporabljene v treh naļinih ocenjevanja vrednosti, se lahko uporabljajo za ocenjevanje vrednosti 

premiļnin (glej PO 5 ï Ocenjevanje vrednosti premiļnin). 
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3.5.1 Ļe ocenjevalec vrednosti ugotovi, da so premiļnine, vkljuļene v premoģenje, ļigar vrednost se 

ocenjuje, viġje ali niģje vrednosti od tistih, ki so znaļilno navedene pri primerljivem premoģenju, bi moral 

ocenjevalec vrednosti narediti popravek za razlikovalno prispevno vrednost premiļnin. 

 

3.5.2 Pri nekaterih nalogah bo moral ocenjevalec vrednosti doloļiti stopnjo fiziļne obrabe, funkcionalnega 

in ekonomskega zastaranja, ki prizadeva premiļninske predmete. Taka doloļitev bo upoġtevala tudi 

preostalo dobo gospodarne uporabe zgradbe, s katero je povezana premiļnina. 

 

4.0 Podjetja 
 

4.1 Podjetje je trgovska, industrijska, storitvena ali naloģbena enota, ki opravlja gospodarsko dejavnost. Podjetja so 

obiļajno dobiļkonosne enote, ki poslujejo zato, da strankam priskrbijo proizvode ali storitve. Z zasnovo podjetja sta 

tesno povezana pojma gospodarska druģba, tj. podjetje, ki opravlja gospodarsko dejavnost z izdelovanjem, prodajo 

ali trgovanjem s proizvodi ali storitvami, in delujoļe podjetje, tj. enota, za katero je znaļilno, da bo nadaljevala 

poslovanje v predvidljivi prihodnosti, brez namena ali potrebe po likvidaciji ali bistveni okrnitvi obsega poslovanja. 

 

4.2 Podjetja so ustanovljena kot pravne osebe. Podjetja so lahko nedelniġka ali delniġka. 

 

4.2.1 Primeri nedelniġkih podjetij so samostojni podjetniki posamezniki, skupni podvigi in druģbe z 

neomejeno in omejeno odgovornostjo. 

 

4.2.2 Primeri delniġkih podjetij so zaprte delniġke druģbe in javne delniġke druģbe, katerih delnice so na 

voljo in v lasti javnosti. 

 

4.2.3 Druge pravne oblike podjetij so sporazumi o obvladovanju, pri katerih je obvladovanje zaupano 

posameznim skrbnikom ali skrbnikom v podjetjih, in sestavljena podjetja, ki zdruģujejo krovna in 

pridruģena ali odvisna podjetja, deleģe v druģbah z omejeno odgovornostjo in skrbniġtva. 

 

4.3 Podjetja vplivajo na izjemno ġiroko podroļje gospodarskih dejavnosti, ki vkljuļujejo zasebni in javni sektor. 

Poslovne dejavnosti med drugim vkljuļujejo proizvodnjo, prodajo na debelo, prodajo na drobno, nastanitev, 

zdravstveno skrbstvo ter finanļne, pravne, izobraģevalne in socialne storitve. Podjetja, ustanovljena za zagotavljanje 

storitev infrastrukture za javnost, tj. javna podjetja, so v mnogih drģavah ustanovljena kot delniġke druģbe, ki jih 

nadzoruje vlada, niso pa v njeni lasti. 

 

4.3.1 Investicijska podjetja ali holdingi, ki imajo zaradi lastniġtva delnic ali deleģev obvladujoļ vpliv v 

odvisnih druģbah, vkljuļujejo med drugim premoģenje in kmetijska podjetja. 

 

4.3.2 Vrste premoģenja, kot so hoteli, bencinske ļrpalke, restavracije in kino dvorane, ki se razliļno 

imenujejo: vrste premoģenja, povezane s podjetji, vrste premoģenja s trgovalno moģnostjo, vrste 

premoģenja, povezanega s trgovanjem, ali poslovne enote, se ocenjujejo po trģni vrednosti, njihova trģna 

vrednost pa vkljuļuje ocenjeno vrednost sestavin, ki so zemljiġļe, zgradbe, premiļnine, neopredmetena 

sredstva in podjetje samo. Ker je takġno premoģenje obiļajno naprodaj na trgu kot poslujoļa celota, utegne 

biti posebno opredeljevanje zemljiġļa, zgradbe in drugih vrednosti teģko, tako da je potrebna dodatna skrb 

za identifikacijo sestavin premoģenja, ki so vkljuļene v ocenjevanje vrednosti (glej PO 12 ï Ocenjevanje 

vrednosti premoģenja, povezanega s trgovanjem). 

 

4.4 V raļunovodski terminologiji so opredmetena in neopredmetena sredstva vkljuļena v sredstva podjetja: 

 

4.4.1 Opredmetena sredstva vkljuļujejo kratkoroļna sredstva in dolgoroļna sredstva, kot so nepremiļnine, 

napeljave, oprema in opredmetene premiļnine. 

 

4.4.2 Neopredmetena sredstva, ki jih opredeljujemo kot neopredmeteno premoģenje, vkljuļujejo veġļine 

poslovodenja, strokovno znanje o trģenju, oceno kreditne sposobnosti, obstojeļo delovno silo, poslovni 

naļrt, dobro ime in lastniġtvo razliļnih zakonskih pravic in inġtrumentov (npr. patentov, avtorskih pravic, 

franġiz in pogodb). 
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4.4.2.1 Dobro ime vkljuļuje dve razliļni sestavini: dobro ime, ki je znaļilno za premoģenje ali pa 

neloļljivo povezano z njim in prenosljivo na novega lastnika ob prodaji premoģenja, ter osebno 

dobro ime, ki je povezano z lastnikom ali poslovodjem. 

 

4.5 Ġtevilni razlogi so lahko povod za ocenjevanje vrednosti podjetja (glej Pojasnjevalno opombo o ocenjevanju 

vrednosti podjetja, PO 6, 5.0. poglavje), vkljuļno z: 

 

4.5.1 nakupom in prodajo posameznega podjetja, poslovno zdruģitvijo ali oceno vrednosti delniġkega 

kapitala druģbe v lasti delniļarjev podjetja. 

 

4.5.2 Ocenitve vrednosti podjetij se pogosto uporabljajo kot osnova razporeditve in izraģanja vrednosti pri 

uporabi pri razliļnih sredstvih podjetja. Ocenitve vrednosti podjetij lahko zagotovijo tudi osnovo za oceno 

viġine zastaranja posebnih osnovnih sredstev podjetja. 

 

4.6 Ocenitve vrednosti podjetij temeljijo na trģni vrednosti podjetja. Trģna vrednost podjetja ni nujno enaka 

vrednosti pri uporabi podjetja. Ocenjevanja vrednosti, opravljena za raļunovodsko poroļanje, so obiļajno potrebna 

za poroļanje o poġteni vrednosti, ki je lahko enaka ali pa se razlikuje od trģne vrednosti. V takih situacijah bi moral 

ocenjevalec vrednosti doloļiti, ali taka vrednost zadovoljuje opredelitev trģne vrednosti in poġtene vrednosti ali je ne 

zadovoljuje (glej Zasnove, ki temeljijo na sploġno sprejetih naļelih ocenjevanja vrednosti, 8.1. odstavek). 

Ocenjevanja vrednosti delujoļih podjetij (opredeljena v poglavju Vrste premoģenja, 4.1. odstavku) na sploġno 

temeljijo na vrednosti pri uporabi. Za raļunovodsko poroļanje ima vrednost pri uporabi poseben pomen v 

Mednarodnem raļunovodskem standardu 36 ï Oslabitev sredstev, ki razlikuje pojem od njegove sploġne uporabe v 

praksi ocenjevanja vrednosti. 

 

4.7 Ocenjevalec vrednosti mora jasno doloļiti podjetje (na primer proizvajalno-storitvena druģba, holdinġka druģba, 

specializirano trgovsko podjetje), lastniġki deleģ v podjetju ali vrednostne papirje (npr. delnice zaprte (delniġke) ali 

javne druģbe in deleģe v investicijskih druģbah), ki se ocenjujejo. 

 

4.7.1 Lastniġki deleģ je lahko nerazdeljen, razdeljen med delniļarje in/ali vkljuļuje veļinski in manjġinski 

deleģ. 

 

4.7.2 Ocenjevalec vrednosti mora upoġtevati pravice, prednosti in pogoje, ki so povezani z lastniġkim 

deleģem bodisi v delniġki druģbi, osebni druģbi ali pri samostojnem podjetniku posamezniku. 

 

4.8 Za ocenjevanje vrednosti podjetja se uporabljajo trije naļini. Ocenjevalci vrednosti obiļajno usklajujejo 

indikacije, ki izhajajo iz dveh ali veļ naļinov in povezanih metod (glej Pojasnjevalno opombe o ocenjevanju 

vrednosti podjetja, PO 6, 5.14. odstavek). 

 
5.0 Finanļne pravice 
 

5.1 Finanļne pravice v premoģenju izvirajo iz pravne delitve lastniġkih pravic v podjetjih in nepremiļninskih 

pravicah (npr. osebne druģbe, konzorciji, kapitalske druģbe, sonajemniġtva, skupni podvigi), iz pogodbene podelitve 

opcijske pravice do nakupa ali prodaje premoģenja (npr. nepremiļnina, delnice ali drugi finanļni inġtrumenti) po 

navedeni ceni v doloļenem obdobju ali iz ustvarjanja naloģbenih inġtrumentov, zavarovanih z vloģenimi 

nepremiļninskimi sredstvi. 

 

5.1.1 Lastniġke pravice so pravno razdeljene, da ustvarjajo osebne druģbe, v katerih imata dve osebi ali veļ 

v skupni lasti podjetje ali premoģenje in deleģ v njunem dobiļku in izgubi. 

 

5.1.1.1 Druģba z neomejeno odgovornostjo je lastniġka ureditev, kjer si vsi druģbeniki delijo 

naloģbene dobiļke in izgube in je vsak v celoti odgovoren za vse obveznosti. 

 

5.1.1.2 Komanditna druģba je lastniġka ureditev, ki jo sestavljajo druģbeniki z neomejeno 

odgovornostjo in komanditisti; druģbeniki upravljajo/vodijo podjetje in prevzamejo popolno 

odgovornost za dolgove komanditne druģbe, komanditisti pa so pasivni in odgovorni le do viġine 

vloģenih sredstev. 
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5.1.2 Druge pravne osebe, povezane z osebnimi druģbami, so konzorciji in skupni podvigi. 

 

5.1.2.1 Konzorcij pogosto organizira druģbenik z neomejeno odgovornostjo. Naloģbeniki v 

konzorciju postanejo komanditisti. Konzorcij zdruģuje finanļna sredstva za nakup in razvoj 

nepremiļninskih projektov ali drugih poslovnih podvigov. 

 

5.1.2.2 Skupni podvig je kombinacija dveh ali veļ podjetij, ki se zdruģijo za izvedbo posebnega 

projekta. Skupni podvig se razlikuje od osebne druģbe, ker je njegovo trajanje omejeno in 

povezano z doloļenim projektom. 

 

5.1.3 Opcija je sporazum, ki dopuġļa moģnost ponudbe za nakup, prodajo ali najem nepremiļnin za 

doloļeno obdobje in po navedeni ceni. Opcija ustvarja pogodbeno pravico, katere izvedba je na sploġno 

odvisna od izpolnitve doloļenih pogojev. In konļno si imetnik lahko izbere uporabo te opcije ali pa ne. V 

tem smislu se opcija razlikuje od pogodbe za nakup ali prodajo premoģenja. Nakupne opcije so lahko 

vpisane tudi v najeme. Nakupne opcije pogosto vsebujejo doloļilo, da se nekateri deli vseh plaļanih 

najemnin pripiġejo k nakupni ceni. 

 

5.1.4 Naloģba v nepremiļnine prek lastniġtva vrednostnic ali inġtrumentov za zavarovanje tako dolga kot 

lastniġkega kapitala, predstavlja alternativo neposrednemu lastniġtvu premoģenja. Naloģbeniki imajo lahko 

v lasti in lahko trgujejo z deleģi v pravici do premoģenja ali zdruģenja premoģenja na enak naļin, kot bi 

kupovali ali prodajali delnice podjetja. 

 

5.1.4.1 Trg takih vrednostnic vkljuļuje zasebni ali institucionalni sektor (osebne druģbe, kapitalske 

druģbe, pokojninske sklade in zavarovalnice) in ġirġo javnost (posamezne naloģbenike, ki trgujejo 

na trgu vrednostnih papirjev). 

 

5.1.4.2 Sekuritizirani naloģbeni inġtrumenti vkljuļujejo nepremiļninske naloģbene sklade (REIT) 

(premoģenjski naloģbeni ali premoģenjski vzajemni skladi), hipotekarne obveznice (CMO), 

poslovno-hipotekarne vrednostne papirje (CMBS), podjetja za poslovanje z nepremiļninami 

(REOC) ter posebne naloģbene raļune ali meġane vzajemne sklade. (Takġne instrumente obravnava 

Bela listina ï Ocenjevanje vrednosti nepremiļnin, namenjenih za zavarovanje sekuritiziranih 

instrumentov.) 

 

5.2 Finanļne pravice so neopredmetena sredstva in lahko vkljuļujejo: 

 

5.2.1 pravice, neloļljivo povezane z lastniġtvom podjetja ali premoģenja, namenjenega uporabi, zasedbi, 

prodaji, najemu ali upravljanju; 

 

5.2.2 pravice, doloļene v pogodbi, ki podeljuje opcijo do nakupa, ali najem, ki vsebuje nakupno opcijo, 

torej ali jo bomo izkoristili ali ne; 

 

5.2.3 pravice, povezane z izdanim vrednostnim papirjem (ali ga bomo zadrģali ali prodali). 

 

5.3 Finanļne pravice zahtevajo ocenitev vrednosti zaradi ġtevilnih razlogov. 

 

5.3.1 Finanļne pravice so lahko vkljuļene med sredstva druģbenika. Za ugotavljanje celotne vrednosti 

sredstev v lasti druģbenika je treba doloļiti vrednost finanļne pravice. Druģbenik ģeli morda prodati svojo 

pravico ali pravica lahko preide na premoģenjskega upraviļenca, podvrģenega davkom na dediġļino in 

zapuġļinskim postopkom. Druģbenik z neomejeno odgovornostjo lahko kupi tudi pravice zaradi njihovega 

prenosa na komanditno druģbo. 

 

5.3.2 Nakupne opcije, ki jih je obiļajno moģno dobiti za majhen denar, ustvarjajo precejġnji finanļni vzvod, 

katerega vpliv je treba upoġtevati pri konļni transakcijski ceni. Najemno-nakupne opcije omejujejo 

prodajljivost najetega premoģenja in omejujejo trģno vrednost najetega premoģenja in/ali najemne pravice. 
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5.3.3 Ocenitve vrednosti sekuritiziranih naloģbenih inġtrumentov se opravijo za prevzem jamstva in oceno 

vrednostnih papirjev pred prvimi javnimi ponudbami. 

 

5.4 Mednarodni raļunovodski standard, MRS 32 ï Finanļni inġtrumenti: razkrivanje in predstavljanje ï, v 5. 

odstavku opredeljuje finanļno sredstvo, finanļno obveznost, finanļni inġtrument in kapitalski inġtrument; MRS 32, 

28. odstavek, opredeljuje sestavljeni finanļni inġtrument. Po MRS 32, 86. odstavku, mora podjetje razkriti 

informacijo o poġteni vrednosti za vsako vrsto finanļnih sredstev in finanļnih obveznosti na tak naļin, da je mogoļa 

primerjava z njihovo ustrezno knjigovodsko vrednostjo v bilanci stanja. MRS 32, 92. odstavek, povzema postavke, 

ki jih mora podjetje razkriti. 

  

5.4.1 Finanļno sredstvo je vsako sredstvo, ki je a) denar; b) kapitalski inġtrument drugega podjetja; c) 

pogodbena pravica: i) prejeti denar ali drugaļno finanļno sredstvo od drugega podjetja; ali ii) zamenjati z 

drugim podjetjem finanļna sredstva ali finanļne obveznosti pod pogoji, ki utegnejo biti ugodni za podjetje; 

ali d) pogodba, ki se lahko poravna ali se bo poravnala z lastnimi kapitalskimi inġtrumenti podjetja in je: 

i) neizpeljan inġtrument, za katerega je podjetje (lahko) zavezano prejeti spremenljivo ġtevilo lastnih 

kapitalskih inġtrumentov podjetja; ali ii) izpeljan inġtrument, ki se lahko poravna ali se bo poravnal drugaļe 

kot z zamenjavo doloļenega zneska denarja ali drugega finanļnega sredstva za doloļeno ġtevilo lastnih 

kapitalskih inġtrumentov podjetja.  

 

5.4.1.1 Sploġni primeri finanļnih sredstev, ki predstavljajo pogodbeno pravico do prejetja denarja v 

prihodnosti, so: a) terjatve do kupcev in obveznosti do dobaviteljev, b) terjatve in obveznosti iz 

menic, c) terjatve iz danih in obveznosti iz prejetih posojil in d) terjatve in obveznosti iz obveznic. 

 

5.4.2 Finanļna obveznost je vsaka obveznost, ki je: a) pogodbena obveza: i) izroļiti drugemu podjetju denar 

ali drugaļno finanļno sredstvo; ali ii) zamenjati z drugim podjetjem finanļna sredstva ali finanļne 

obveznosti pod pogoji, ki utegnejo biti neugodni za podjetje; ali b) pogodba, ki se lahko poravna ali se bo 

poravnala z lastnimi kapitalskimi inġtrumenti podjetja in je: i) neizpeljan (inġtrument), za katerega je 

podjetje (lahko) zavezano izroļiti spremenljivo ġtevilo lastnih kapitalskih inġtrumentov podjetja; ali ii) 

izpeljan inġtrument, ki se lahko poravna, ali se bo poravnal drugaļe kot z zamenjavo doloļenega zneska 

denarja ali drugega finanļnega sredstva za doloļeno ġtevilo lastnih kapitalskih inġtrumentov podjetja. Za ta 

namen lastni kapitalski inġtrumenti podjetja ne zajemajo tudi inġtrumentov, ki so sami po sebi pogodbe za 

prihodnji prejem ali izroļitev lastnih kapitalskih inġtrumentov podjetja. (Podjetje ima lahko pogodbeno 

obvezo, ki jo lahko izpolni z izroļitvijo denarja ali drugaļnega finanļnega sredstva, z zamenjavo finanļnega 

sredstva ali obveznosti ali s plaļilom z lastnim neizpeljanim ali izpeljanim kapitalskim inġtrumentom.) 

 

5.4.2.1 Sploġni primeri finanļnih obveznosti, ki predstavljajo pogodbeno obvezo izroļiti denar v 

prihodnosti, so: a) terjatve do kupcev in obveznosti do dobaviteljev, b) terjatve in obveznosti iz 

menic, c) terjatve iz danih in obveznosti iz prejetih posojil in d) terjatve in obveznosti iz obveznic. 

 

5.4.3 Finanļni inġtrument je vsaka pogodba, na podlagi katere nastane finanļno sredstvo enega podjetja in 

finanļna obveznost ali kapitalski inġtrument drugega podjetja. Med finanļne inġtrumente spadajo 

tradicionalni temeljni inġtrumenti, kot so obveznice in tudi razliļne oblike izpeljanih finanļnih 

inġtrumentov: 

 

5.4.3.1 Izpeljani finanļni inġtrumenti dajejo eni stranki pogodbeno pravico, da zamenja finanļna 

sredstva ali finanļne obveznosti z drugo stranko pod pogoji, ki utegnejo biti ugodni, ali pogodbeno 

obvezo, da zamenja finanļna sredstva ali finanļne obveznosti z drugo stranko pod pogoji, ki 

utegnejo biti neugodni. Vendar pa le-ti na sploġno ne povzroļijo prenosa prvotnega temeljnega 

finanļnega inġtrumenta ob nastanku pogodbe in tudi ne takrat, ko zapade v plaļilo po pogodbi 

(MRS 32, AG 16). 

 

5.4.3.2 Izpeljani finanļni inġtrumenti povzroļajo pravice in obveze, ki pomenijo prenos enega 

finanļnega tveganja ali veļ finanļnih tveganj, povezanih s prvotnim temeljnim finanļnim 

inġtrumentom (MRS 32, AG 16). 
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5.4.3.3 Mnoge druge vrste izpeljanih inġtrumentov obsegajo pravico ali obvezo opraviti zamenjavo 

v prihodnosti; mednje spadajo tudi obrestne in valutne zamenjave (swaps), opcije z vnaprej 

doloļeno najviġjo sprejemljivo obrestno mero (caps), opcije z vnaprej doloļeno najniģjo obrestno 

mero (floors), opcije z vnaprej doloļeno najviġjo in najniģjo sprejemljivo obrestno mero (collars), 

obveze iz posojil, sredstva pri izdajanju obveznic in akreditivi (MRS 32, AG 19). 

 

5.4.3.4 Finanļni najem se obravnava kot finanļni inġtrument, poslovni najem pa ne (MRS 32, AG 

9). 

 

5.4.4 Kapitalski inġtrument je vsaka pogodba, ki dokazuje preostali deleģ v sredstvih podjetja po odġtetju 

vseh njegovih dolgov. 

 

5.4.4.1 Primeri kapitalskih inġtrumentov vkljuļujejo neprodajljive navadne delnice, nekaj vrst 

prednostnih delnic in nakupne bone ali pisne nakupne opcije, ki dajejo imetniku pravico do vpisa 

ali nakupa doloļenega ġtevila neprodajljivih navadnih delnic pri podjetju, ki jih izdaja, v zameno za 

doloļen znesek denarja ali drugega finanļnega sredstva (MRS 32, AG 13). 

 

5.4.4.2 Kupljena nakupna opcija ali druga podobna pogodba, ki jo pridobi podjetje in mu daje 

pravico do ponovne pridobitve doloļenega ġtevila svojih lastnih kapitalskih inġtrumentov v 

zamenjavo za izroļitev doloļenega zneska denarja ali drugega finanļnega sredstva, ni finanļno 

sredstvo podjetja (MRS 32, AG 14). 

 

5.4.5 Sestavljeni (finanļni) inġtrument je finanļni inġtrument, ki z vidika izdajatelja vsebuje elementa 

obveznosti in kapitala. 

 

5.5 Vrednost zbirke vseh razliļnih finanļnih pravic v premoģenju je lahko viġja ali niģja od vsote posameznih pravic 

v tem premoģenju. 

 

5.5.1 Vrednost 100-odstotnega lastniġkega deleģa (vkljuļno z vsemi delniļarji ali druģbeniki) v premoģenju, 

ki ustvarja donose, ki ga imajo osebne druģbe ali konzorciji, bo verjetno presegel skupno vrednost 

manjġinskih deleģev v premoģenju. Podobno pa se bo verjetno vrednost portfelja REIT, ki predstavlja 

skupek razliļnih vrst premoģenja, razlikovala od enostavne vsote vseh vrst premoģenja, ki sestavlja portfelj, 

kar je posledica, pripisana posebnemu skupku znaļilnosti premoģenja v portfelju in/ali upravljanju portfelja. 

 

5.5.2 Ocenjevalec vrednosti oceni vrednost celotnega zneska ali celotne pravice do premoģenja pred 

trgovanjem z razdruģenimi ali delnimi lastniġkimi pravicami. 

 

5.5.3 Pri nalogah, ki vkljuļujejo finanļne pravice, mora ocenjevalec vrednosti jasno in natanļno doloļiti 

lastniġki deleģ, ki se ocenjuje, in sicer veļinski ali manjġinski lastniġki deleģ v podjetju ali premoģenju, 

pogodbeno pravico ali veļinski ali manjġinski lastniġki deleģ v sekuritizirani nepremiļninski naloģbi. 

Ocenjevalec vrednosti mora pregledati pogodbene dogovore med strankami ali pogodbo o ustanovitvi 

(statut podjetja), da preveri odstotni deleģ ali vloģek, ki ga predstavlja finanļna pravica do premoģenja. 

 

5.6 Ocenjevanje vrednosti finanļnih pravic vkljuļuje zelo specializirane obravnave. Zato mora ocenjevalec vrednosti 

prilagoditi naļin ali naļine ocenjevanja vrednosti naravi finanļne pravice, ki je predmet ocenjevanja vrednosti. 

 

5.6.1 Vsi trije naļini so primerni za ocenjevanje vrednosti premoģenja v lasti druģb z neomejeno 

odgovornostjo. 

 

5.6.1.1 Pri analiziranju primerljivih prodaj v skladu z naļinom primerljivih prodaj ocenjevalec 

vrednosti doloļi, ļe so pritikline, ki niso nepremiļnina, vkljuļene v nakupno ceno. Ļe so bile 

pritikline, ki niso nepremiļnina, vkljuļene, jih je treba identificirati, njihov vpliv na vrednost pa 

upoġtevati in oceniti. 

 

5.6.2 Ļe je druģbenik z neomejeno odgovornostjo pridobil pravice do osebne druģbe ali konzorcija za 

prodajo kot pravice komanditne druģbe, mora ocenjevalec vrednosti upoġtevati vpliv pritiklin, ki niso 
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nepremiļnina, na ceno transakcije. Te lahko vkljuļujejo posebno financiranje, garancije za zasedanje ali 

donos in storitve poslovodenja. 

 

5.6.3 Nakupne opcije se upoġtevajo po cenah kupca, ki je opcijo izkoristil. Stroġke izkoriġļene nakupne 

opcije je treba dodati prodajni ceni nepremiļnine. Ocenjevalec vrednosti upoġteva vpliv finanļnega vzvoda, 

ki ga ustvari nakupna opcija pri konļni transakcijski ceni premoģenja. Ļe se nakupna opcija izkoristi pri 

najemu in se pretekla plaļila najema knjiģijo v dobro nakupne cene, veljajo taka plaļila kot plaļila obrokov. 

 

5.6.4 Cene enot ali deleģev v sekuritizirani nepremiļninski naloģbi se doloļijo na trgih, na katerih se trguje s 

takimi vrednostnimi papirji. Morda so za prevzem jamstva ali oceno pred zaļetnimi javnimi ponudbami 

potrebne ocene vrednosti nepremiļninskih sredstev, ki predstavljajo del paketa naloģbenih inġtrumentov. V 

takih situacijah ocenjevalec vrednosti uporabi naļine in metode, ki so skladne z znaļilnostmi ustvarjanja 

donosa nepremiļnine. 
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Uvod k mednarodnim standardom ocenjevanja vrednosti 1, 2 in 3 
 
Razvijanje in sporoļanje ocenjevanja vrednosti 
 

Ocenjevanja vrednosti se razvijajo na podlagi trģne vrednosti sredstva ali na podlagah, ki niso trģne vrednosti. Za vsa 

ocenjevanja vrednosti so osrednjega pomena zasnove trga, nabavne vrednosti in vrednosti. Te zasnove so pomembne 

za ocenjevanja vrednosti, ki temeljijo na trģni vrednosti, in tista, ki temeljijo na netrģnih sodilih. Za delo 

ocenjevalcev vrednosti sta enako pomembna jasno sporoļanje o rezultatih ocenjevanja vrednosti in razumevanje, 

kako so bili dobljeni. Dobro pripravljeno poroļilo o ocenjevanju vrednosti izpolnjuje te funkcije. Edino primerno je 

torej, da se Mednarodni standardi ocenjevanja vrednosti posvetijo vsaki izmed teh treh temeljnih zasnov ocenjevanja 

vrednosti: MSOV 1 ï Podlage trģne vrednosti pri ocenjevanju vrednosti, MSOV 2 ï Podlage, ki niso trģna vrednost, 

in MSOV 3 ï Poroļanje o ocenjevanju vrednosti. 

 
Podlage vrednosti 
 
1.0 Uvod 
 

Na najosnovnejġi ravni se vrednost ustvarja in ohranja z medsebojnim odnosom ġtirih dejavnikov, ki so povezani z 

vsakim proizvodom, storitvijo ali blagom. To so koristnost, redkost, ģelja in kupna moļ. 

 

1.1 Delovanje ekonomskega naļela ponudbe in povpraġevanja izraģa zapleteno vzajemno delovanje ġtirih dejavnikov 

vrednosti. Na ponudbo proizvoda ali storitve vplivata njuna koristnost in zaģelenost. Razpoloģljivost proizvoda ali 

storitve omejujejo redkost in uļinkovite omejitve kupne moļi pri potencialnih kupcih. Povpraġevanje po proizvodu 

ali storitvah pa prav tako ustvarja njihova koristnost, na katero vplivata redkost in zaģelenost, omejitve kupne moļi 

pa ga prepreļujejo. 

 

1.2 Koristnost, zaradi katere se izdeluje proizvod ali opravlja storitev, in redkost ali omejena razpoloģljivost 

proizvoda ali storitve se na sploġno obravnavata kot dejavnika, povezana s ponudbo. Nagnjenost kupcev in kupna 

moļ, ki izraģata ģeljo po proizvodu ali storitvi, in opredeljujeta moģnost preskrbljenosti s predmetom, se obiļajno 

obravnavata kot dejavnika, povezana s povpraġevanjem. 

 
2.0 Trgi 
 

Trg je okolje, v katerem kupci in prodajalci prek cenovnega mehanizma trgujejo s proizvodi, storitvami in blagom. 

Trģna zasnova vsebuje sposobnost kupcev in prodajalcev, da izvajajo svoje dejavnosti brez omejitev. 

 

2.1 Naļelo ponudbe in povpraġevanja navaja, da se cena proizvoda, storitve ali blaga spreminja obratno sorazmerno 

s ponudbo predmeta in neposredno s povpraġevanjem po predmetu. 

 

2.2 Na premoģenjskih trgih je ponudba koliļina premoģenjskih pravic, ki so na voljo za prodajo ali najem po 

razliļnih cenah na doloļenem trgu v doloļenem obdobju ob predpostavki, da se stroġki dela in drugi proizvajalni 

stroġki ne spreminjajo. 

 

2.3 Povpraġevanje doloļa ġtevilo moģnih kupcev ali najemnikov, ki iġļejo doloļene vrste premoģenjskih pravic po 

razliļnih cenah na doloļenem trgu, v doloļenem obdobju ob predpostavki, da se drugi dejavniki, kot so prebivalstvo, 

dohodki, prihodnje cene in nagnjenost kupcev, ne spreminjajo. 
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Krivulja ponudbe in povpraġevanja 
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3.0 Cena, stroġek in vrednost 
 

Razlike med ceno, stroġkom in vrednostjo smo ģe obravnavali (glej Zasnove, ki temeljijo na sploġno sprejetih naļelih 

ocenjevanja vrednosti, 4.0. poglavje). Te terminoloġke razlike so pomembne za delovanje trgov zaradi posebnega 

funkcionalnega odnosa, ki ga vsak izmed njih opisuje, in sicer je cena povezana z dejansko menjavo proizvoda ali 

storitve; stroġek izraģa odhodek, ki nastane pri proizvodnji proizvoda ali izvedbi storitve; vrednost je cena, o kateri bi 

se verjetno pogodila kupec in prodajalec proizvoda ali storitve, ki je na voljo za nakup. 

 

3.1 Cena je zasnova, ki se nanaġa na menjavo blaga, proizvoda ali storitve. Cena je znesek, po katerem 

povpraġujemo, je ponujen ali plaļan za predmet. Po opravljeni izmenjavi pa postane cena, bodisi razkrita ali zaupna, 

izvirno dejstvo. Plaļana cena predstavlja seļiġļe med ponudbo in povpraġevanjem. 

 

3.2 Stroġek je zasnova, povezana s proizvodnjo, ki se razlikuje od menjave, opredeljen kot denarni znesek, potreben 

za ustvarjanje ali proizvodnjo blaga, proizvodov ali storitev. Ko je proizvod dokonļan ali storitev opravljena, postane 

njen stroġek izvirno dejstvo. 

 

3.3 Zasnova vrednosti se nanaġa na ceno, za katero bi se najverjetneje pogodili kupci in prodajalci proizvodov ali 

storitev, ki so na voljo za nakup. Vrednost doloļa hipotetiļno ali namiġljeno ceno, za katero bi se najverjetneje 

pogodili znaļilno motivirani kupci in prodajalci proizvodov ali storitev. Vrednost ni dejstvo, paļ pa ocena 

najverjetnejġe cene, plaļane za proizvod ali storitev, ki je na voljo za nakup ob doloļenem ļasu. 

 

3.4 Podlaga vrednosti opisuje naravo te hipotetiļne transakcije, na primer, ali se izvaja na javnem trgu ali ne in kaj 

vpliva na motivacijo in ravnanje strank. Ne opisuje stanja blaga ali storitev, ki so predmet transakcije, na primer, ali 

so poslovno potrebne ali poslovno nepotrebne, ali so vkljuļene v druga sredstva ali ne. Zato morajo obiļajno 

podlago vrednosti spremljati dodatne predpostavke, da bi lahko ustrezno opredelili sprejeto hipotezo ocenjevanja 

vrednosti. Razliļne spremljevalne predpostavke lahko privedejo do razliļnih vrednosti za isto sredstvo, zato je 

kljuļno, da so jasno razumljene in izraģene.  

 

4.0 Podlage vrednosti 
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Zasnova trģne vrednosti je povezana s skupnimi vidiki in vedenjem trģnih udeleģencev. Priznava razliļne dejavnike, 

ki vplivajo na trģne transakcije, in jih razlikuje od drugih posebnih ali netrģnih vidikov, ki vplivajo na vrednost. 

Trģna vrednost temelji na trgu, zato morajo vsi vloģki izhajati iz trģnih podatkov. 

 

4.1 Ocenjevanje vrednosti premoģenja na trģnih podlagah predvideva delovanje trga, na katerem potekajo transakcije 

brez omejevanja netrģnih sil. 

 

4.1.1 Ocenjevanje vrednosti na trģnih podlagah mora doloļiti najgospodarnejġo uporabo ali najverjetnejġo 

uporabo premoģenjskega sredstva, ki je pomembna doloļilnica njegove vrednosti. 

 

4.1.2 Ocenjevanje vrednosti na trģnih podlagah se razvije iz podatkov, znaļilnih za ustrezen(-ne) trg(-e), s 

pomoļjo metod in postopkov, ki skuġajo izraģati ustrezno priļakovane procese udeleģencev na teh trgih. 

 

4.1.3 Ocenjevanje vrednosti na trģnih podlagah se lahko opravlja z uporabo naļina primerljivih prodaj, 

naļina kapitalizacije donosa in nabavnovrednostnega naļina ocenjevanja vrednosti. Podatke in sodila, 

uporabljene v teh naļinih, je treba pridobiti na trgu. 

 

4.2 Poleg vrednosti, ki temelji na hipotetiļni menjavi med dvema znaļilno motiviranima udeleģencema, lahko za 

ocenjevanje vrednosti uporabimo tudi naļela merjenja, ki upoġtevajo alternativno ekonomsko uporabo ali funkcijo(-

e) sredstva, vrednost, ki jo pripiġemo nenavadni ali neobiļajni motiviranosti strank v transakciji, ali vrednost, ki jo 

doloļata zakon ali pogodba. 

 

4.2.1 Primeri podlag vrednosti, ki niso trģna vrednost, so poġtena vrednost, vrednost za naloģbenika, 

posebna vrednost in sinergijska vrednost. Dodatne predpostavke, ki jih zahteva uporaba teh podlag 

vrednosti, je pogosto bolj specifiļna od tistih, ki jih zahteva uporaba trģne vrednosti, ker se lahko nanaġajo 

na okoliġļine za doloļeno stranko. Zato mora poroļanje o eni od teh podlag zagotoviti, da ni mogoļe 

sklepati o trģni vrednosti.   

 

4.2.2 Ocenjevanja vrednosti na podlagah, ki niso trģna vrednost, zahtevajo uporabo primernih postopkov in 

analizo zadostnih podatkov za oblikovanje primerne ocene vrednosti. 

 

5.0 Sporoļanje rezultatov ocenjevanja vrednosti 
 

5.1 Vsebina in predstavitev poroļila o ocenjevanju vrednosti sta izjemnega pomena za: 

 

5.1.1 sporoļanje sklepa o vrednosti naroļniku in uporabniku(-om) ocenjevanja vrednosti; in 

 

5.1.2 potrjevanje podlage za ocenjevanje vrednosti, namena ocenjevanja vrednosti in vseh predpostavk ali 

omejitvenih pogojev, ki predstavljajo podlago za ocenjevanje vrednosti. 

 

5.2 Za vodenje bralca skozi postopke in dokaze, ki jih uporabi ocenjevalec vrednosti pri razvijanju ocenjevanja 

vrednosti, lahko poroļilo o ocenjevanju vrednosti zagotovi tudi analitiļne procese in empiriļne podatke, uporabljene 

pri sklepanju o vrednosti. 

 

5.3 Druge nujno potrebne informacije, ki jih vsebuje poroļilo o ocenjevanju vrednosti, vkljuļujejo: 

 

5.3.1 ime ocenjevalca vrednosti in datum, na katerega se nanaġa ocenitev vrednosti, 

 

5.3.2 premoģenje in premoģenjske pravice, ki so predmet ocenjevanja vrednosti, 

 

5.3.3 datum opravljenega ocenjevanja vrednosti in datum poroļila o ocenjevanju vrednosti, 

 

5.3.4 obseg pregleda, 

 

5.3.5 uporabnost teh standardov in vsa potrebna razkritja. 
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Standard 1 
Mednarodni standard ocenjevanja vrednosti 
 
Trģna vrednost kot podlaga ocenjevanja vrednosti 
 
Ta standard je treba brati v povezavi z drugim gradivom in izvedbenimi napotki, navedenimi v sploġnih zasnovah in 

naļelih ocenjevanja vrednosti. 

 
1.0 Uvod 
 

1.1 Cilj standarda je doloļanje sploġne opredelitve trģne vrednosti. Ta standard pojasnjuje tudi sploġna sodila, 

povezana s to opredelitvijo, in njeno uporabo pri ocenjevanju vrednosti premoģenja, ko namen in nameravana 

uporaba ocenitve vrednosti zahtevata oceno trģne vrednosti. 

 

1.2 Trģna vrednost predstavlja vrednost pri zamenjavi ali znesek, ki bi ga prineslo premoģenje, ļe bi bilo naprodaj na 

(prostem) trgu na datum ocenjevanja vrednosti v okoliġļinah, ki izpolnjujejo zahteve opredelitve trģne vrednosti. Za 

oceno trģne vrednosti mora ocenjevalec vrednosti najprej doloļiti najgospodarnejġo uporabo ali najverjetnejġo 

uporabo (glej Mednarodne standarde ocenjevanja vrednosti [MSOV], Zasnove, ki temeljijo na sploġno sprejetih 

naļelih ocenjevanja vrednosti, 6.3., 6.4., 6.5. odstavek). Ta naļin uporabe je povezan z nadaljevanjem obstojeļe 

uporabe premoģenja ali s kakġnim alternativnim naļinom uporabe. Te doloļitve izhajajo iz trģnih dokazov. 

 

1.3 Trģna vrednost je prikazana s pomoļjo uporabe metod in postopkov ocenjevanja vrednosti, ki izraģajo naravo 

premoģenja in okoliġļine, v katerih bi najverjetneje potekalo trgovanje z danim premoģenjem na trgu. Najobiļajnejġe 

metode, ki se uporabljajo za oceno trģne vrednosti, vkljuļujejo naļin primerljivih prodaj, naļin kapitalizacije 

donosa, vkljuļno z metodo diskontiranega denarnega toka, in nabavnovrednostni naļin. 

 

1.4 Vse metode, tehnike in postopki merjenja trģne vrednosti, ļe so primerni in ustrezni ter pravilno uporabljeni, 

vodijo do sploġnega pojma trģne vrednosti, kadar temeljijo na sodilih, izhajajoļih iz trga. Primerljive prodaje ali 

druge trģne primerjave bi morale izhajati iz trģnih opazovanj. Naļin kapitalizacije donosa, vkljuļno z metodo 

diskontiranega denarnega toka, bi moral temeljiti na trģno doloļenih denarnih tokovih in na merah donosa, ki 

izvirajo iz trga. Gradbeni stroġki in amortizacija bi morali biti doloļeni na podlagi analize na trgu zasnovanih ocen 

stroġkov in akumulirane amortizacije. Ļeprav bodo razpoloģljivost podatkov in okoliġļine, povezane s trgom ali 

premoģenjem, doloļile, katere metode ocenjevanja vrednosti so najpomembnejġe in najprimernejġe, pa mora biti 

rezultat uporabe naġtetih metod trģna vrednost, ļe vsaka izmed metod temelji na podatkih, ki izhajajo iz trga. 

 

1.5 Naļin, s katerim bi obiļajno trgovali s premoģenjem na trgu, razlikuje uporabljivost razliļnih metod ali 

postopkov pri ocenjevanju trģne vrednosti. Vsaka metoda je primerljiva metoda, ļe temelji na trģnih informacijah. V 

vsaki situaciji ocenjevanja vrednosti ena metoda ali veļ metod obiļajno najustrezneje predstavijo aktivnosti na 

(prostem) trgu. Ocenjevalec vrednosti bo upoġteval vsako metodo pri vsaki nalogi, povezani s trģno vrednostjo, in 

doloļil najprimernejġe metode. 

 

2.0 Podroļje 
 

2.1 MSOV 1 se nanaġa na trģno vrednost premoģenja, obiļajno na nepremiļnine in povezane sestavine. Zahteva, da 

se premoģenje obravnava, kot bi bilo naprodaj na trgu, v nasprotju z ocenjevanjem premoģenja za katerikoli drug 

namen. 

 

3.0 Opredelitve pojmov 
 

3.1 Trģna vrednost (market value) je za ta standard opredeljena tako: 

 

Trģna vrednost je ocenjeni znesek, za katerega naj bi voljan kupec in voljan prodajalec zamenjala 

premoģenje na datum ocenjevanja vrednosti v transakciji med nepovezanima in neodvisnima strankama po 

ustreznem trģenju, pri kateri sta stranki delovali seznanjeno, previdno in brez prisile. 
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3.2 Pojem premoģenje (property) se uporablja, ker je jedro teh standardov ocenjevanje vrednosti premoģenja. Ker ti 

standardi obsegajo raļunovodsko poroļanje, pojem sredstvo lahko zamenjamo za sploġno uporabo opredelitve. 

Vsaka sestavina opredelitve ima svoj okvir zasnove: 

 

3.2.1 èOcenjeni znesek ...ç se nanaġa na ceno, izraģeno v denarju (obiļajno v lokalni valuti), plaļljivo za 

premoģenje v transakciji med neodvisnima in samostojnima strankama. Trģna vrednost se meri kot 

najverjetnejġa cena, ki jo lahko primerno doseģemo na trgu na datum ocenjevanja vrednosti. To je najboljġa 

cena, ki jo prodajalec lahko primerno doseģe, in najugodnejġa cena, ki jo kupec lahko primerno doseģe. Ta 

ocena izrecno izkljuļuje ocenjeno ceno, ki je poviġana ali zniģana zaradi posebnih pogojev in okoliġļin, kot 

so neobiļajno financiranje, neobiļajna prodaja in neobiļajni dogovori o povratnem najemu, posebne 

obravnave in ugodnosti, ki jih podeli nekdo, ki je povezan s prodajo, ali katerakoli prvina posebne vrednosti 

(opredeljeno v MSOV, Standardu 2, 3.5. odstavku). 

 

3.2.2 è... naj bi é zamenjala premoģenje ...ç se nanaġa na dejstvo, da je vrednost premoģenja ocenjeni 

znesek in ne vnaprej doloļeni znesek ali dejanska prodajna cena. To je cena, pri kateri trg priļakuje, da bo 

na datum ocenjevanja vrednosti izvedena transakcija, ki izpolnjuje vse druge sestavine opredelitve trģne 

vrednosti. 

 

3.2.3 è... na datum ocenjevanja vrednosti ...ç zahteva, da je ocenjena trģna vrednost vezana na ļasovno 

obdobje na doloļen dan. Ker se trgi in trģne razmere lahko spreminjajo, je ocenjena vrednost ob drugem 

ļasu lahko napaļna ali neprimerna. Znesek vrednosti bo izraģal dejansko stanje na trgu in okoliġļine na 

doloļen datum ocenjevanja vrednosti, ne pa na pretekli niti na prihodnji datum. Opredelitev tudi predvideva 

hkratno zamenjavo in izpolnitev prodajne pogodbe brez vsake spremembe cene, do katere bi sicer utegnilo 

priti. 

 

3.2.4 è... voljan kupec ...ç se nanaġa na tistega, ki je motiviran, vendar ni prisiljen k nakupu. Ta kupec ni niti 

pretirano navduġen niti odloļen, da kupi po katerikoli ceni. Kupuje v skladu s stvarnostjo sedanjega trga in s 

priļakovanji sedanjega trga, ne pa namiġljenega ali hipotetiļnega trga, ki ga ne moremo prikazati ali 

priļakovati, da obstaja. Domnevni kupec ne bi plaļal viġje cene, kot jo zahteva trg. Sedanji lastnik 

premoģenja je vkljuļen med predstavnike ètrgaç. Ocenjevalec vrednosti ne sme navajati neresniļnih 

predpostavk o trģnih razmerah niti izraģati domnev o ravni trģne vrednosti, ki v resnici ni dosegljiva. 

 

3.2.5 è... voljan prodajalec ...ç ni niti pretirano navduġen niti prisiljen prodajalec, pripravljen prodati po 

katerikoli ceni, niti ni pripravljen ponujati po ceni, ki na sedanjem trgu ne velja za primerno. Voljan 

prodajalec je motiviran, da proda premoģenje po trģnih pogojih za najviġjo ceno, ki jo lahko doseģe na 

(prostem) trgu po ustreznem trģenju, ne glede na viġino te cene. Dejanske okoliġļine sedanjega lastnika 

premoģenja niso del te ocenitve, ker je 'voljan prodajalec' hipotetiļni lastnik. 

 

3.2.6 è... v transakciji med nepovezanima in neodvisnima strankama ...ç je transakcija med strankama, ki 

nimata doloļenega ali posebnega razmerja (na primer obvladujoļe podjetje in odvisne druģbe ali 

najemodajalec in najemnik), ki utegne povzroļiti nastanek cenovne ravni, ki ni znaļilna za trg ali je zviġana 

zaradi sestavine posebne vrednosti (glej MSOV 2, 3.8. odstavek). Obstaja domneva, da se transakcija trģne 

vrednosti opravi med nepovezanima strankama, vsaka od njiju deluje neodvisno. 

 

3.2.7 è... po ustreznem trģenju ...ç pomeni, da bi bilo premoģenje izpostavljeno trgu na najprimernejġi naļin, 

ki vpliva na njegovo odprodajo po najboljġi ceni, ki jo je primerno moģno doseļi v skladu z opredelitvijo 

trģne vrednosti. Obdobje izpostavljenosti se lahko spreminja v skladu s trģnimi pogoji, vendar pa mora 

trajati dovolj dolgo, da omogoļa primernemu ġtevilu morebitnih kupcev, da se seznanijo s premoģenjem. 

Obdobje izpostavljenosti se zaļne pred datumom ocenjevanja vrednosti. 

 

3.2.8 è... kjer sta stranki delovali seznanjeno in previdno ...ç predpostavlja, da sta voljni kupec in voljni 

prodajalec primerno seznanjena z naravo in znaļilnostmi premoģenja, z njegovo dejansko in morebitno 

uporabo in z razmerami na trgu na datum ocenjevanja vrednosti. Domnevno vsaka izmed strank deluje v 

lastnem interesu s tem znanjem in je previdna pri iskanju najboljġe cene za svoj poloģaj v transakciji. 

Previdnost se ocenjuje kot sklicevanje na razmere na trgu na datum ocenjevanja vrednosti brez upoġtevanja 
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koristi kasnejġih spoznanj. Za prodajalca ni nujno neprevidno, ļe proda premoģenje na trgu s padajoļimi 

cenami po ceni, ki je niģja od predhodnih trģnih ravni. V takih primerih, kakor velja za druge situacije 

nakupov in prodaj na trgih s spreminjajoļimi se cenami, bo previdni kupec ali prodajalec ravnal v skladu z 

najboljġimi informacijami o trgu, ki so na voljo ob doloļenem ļasu. 

 

3.2.9 è... in brez prisile ...ç doloļa, da je vsaka izmed strank motivirana, da opravi transakcijo, ni pa 

prisiljena ali neprimerno siljena v njeno izvajanje. 

 

3.3. Trģna vrednost se pojmuje kot vrednost sredstva, ocenjenega ne glede na stroġke prodaje ali nakupa in brez 

poraļuna pripadajoļih davkov. 

 

3.4 Najgospodarnejġa uporaba (highest and best use) (HABU) je najverjetnejġa uporaba premoģenja, ki je fiziļno 

moģna, ustrezno utemeljena, zakonsko dopustna, finanļno izvedljiva, in posledica le-te je najviġja vrednost 

premoģenja, katerega vrednost se ocenjuje. 

 

4.0 Povezava z raļunovodskimi standardi 
 

4.1 Ocenjevanje vrednosti za raļunovodsko poroļanje, ki je jedro Mednarodnega naļina uporabe ocenjevanja 

vrednosti 1 (MNUOV 1), je treba brati v povezavi s tem standardom. 

 

4.1.1 MNUOV 1 ï Ocenjevanje vrednosti za raļunovodsko poroļanje ï daje napotke ocenjevalcem 

vrednosti, raļunovodjem in javnosti v zvezi s standardi ocenjevanja vrednosti, ki vplivajo na raļunovodstvo. 

Poġtena vrednost dolgoroļnih sredstev je obiļajno njihova trģna vrednost (glej Zasnove, ki temeljijo na 

sploġno sprejetih naļelih ocenjevanja vrednosti, 8.1. odstavek). 

 

4.2 V ġtevilnih primerih ocenjevalci vrednosti in raļunovodje zamenljivo uporabljajo pojme. Nekateri vodijo do 

nesporazumov in moģne zlorabe standardov. MSOV 1 opredeljuje trģno vrednost in obravnava sodila za ugotavljanje 

trģne vrednosti. Drugi pomembni pojmi so opredeljeni v MSOV 1 in 2 in prispevajo k bolj posebnim zahtevam, ki so 

obravnavane v MNUOV 1 ï Ocenjevanje vrednosti za raļunovodsko poroļanje. 

 

5.0 Izjava o standardu 
 

Za izvajanje ocenjevanja vrednosti, ki je v skladu s temi standardi in Sploġno sprejetimi naļeli ocenjevanja 

vrednosti (GAVP), je obvezno, da ocenjevalci vrednosti upoġtevajo vsa poglavja kodeksa vedenja, ki se 

nanaġajo na etiko, usposobljenost, razkritja in poroļanje (4., 5., 6. in 7. poglavje). 

 

5.1 Za izvajanje in poroļanje o oceni trģne vrednosti mora ocenjevalec vrednosti: 

 

5.1.1 celovito in razumljivo pojasniti ocenjevanje vrednosti na naļin, ki ne bo zavajal; 

 

5.1.2 zagotoviti, da ocena trģne vrednosti temelji na podatkih, ki izhajajo iz trga;  

 

5.1.3 zagotoviti, da ocena trģne vrednosti temelji na uporabi primernih metod in tehnik;  

 

5.1.4 priskrbeti zadostne informacije, da tistim, ki berejo in se zanaġajo na poroļilo, zagotovijo 

popolno razumevanje podatkov, utemeljitev, analiz in sklepov v poroļilu; ter 

 

5.1.5 izpolnjevati zahteve MSOV 3 pri poroļanju o ocenjevanju vrednosti. Skladno s tem mora 

ocenjevalec vrednosti: 

5.1.5.1 opredeliti vrednost, ki se ocenjuje, in navesti namen in nameravano uporabo ocenitve 

vrednosti, veljavni datum ocenjevanja vrednosti in datum poroļila; 

 

5.1.5.2 jasno identificirati in opisati premoģenje in premoģenjske pravice ali lastniġke deleģe, 

katerih vrednost se ocenjuje; 

 

5.1.5.3 opisati obseg opravljenega dela, in v kolikġni meri je premoģenje pregledano; 
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5.1.5.4 navesti vse predpostavke in omejitvene pogoje, na katerih temelji ocenjevanje 

vrednosti; 

 

5.1.5.5 v celoti in popolnoma pojasniti uporabljene vrste vrednosti/naļine ocenjevanja 

vrednosti in razloge za njihovo uporabo in sklepe; ter 

 

5.1.5.6 vkljuļiti podpisano izjavo o skladnosti s pravili, ki potrjuje objektivnost, strokovnost, 

nepristranskost, nepovezanost strokovnih honorarjev ali drugih nadomestil kot tudi 

uporabljivost standardov in druga razkritja.  

 
6.0 Razprava 
 

6.1 V vsej praksi ocenjevanja vrednosti sta zasnova in opredelitev trģne vrednosti osnovnega pomena. Kratek 

povzetek kljuļnih ekonomskih in proceduralnih temeljev je v Zasnovah, ki temeljijo na sploġno sprejetih naļelih 

ocenjevanja vrednosti in v Kodeksu vedenja, v dokumentih, ki utemeljujejo te standarde. 

 

6.2 Zasnova trģne vrednosti ni odvisna od dejanske transakcije, ki je opravljena na datum ocenjevanja vrednosti. 

Trģna vrednost je ocena cene, ki bi naj bila doseģena pri prodaji na datum ocenjevanja vrednosti pod pogoji 

opredelitve trģne vrednosti. Trģna vrednost je predstavitev cene, za katero bi se dogovorila kupec in prodajalec ob 

doloļenem ļasu v skladu z opredelitvijo trģne vrednosti, vsak izmed njiju pa je pred tem poizvedoval o drugih trģnih 

priloģnostih in moģnostih, upoġtevajoļ tudi, da lahko priprava formalnih pogodb in s tem povezane zakljuļne 

dokumentacije traja kar nekaj ļasa. 

 

6.3 Zasnova trģne vrednosti predvideva ceno, ki je predmet pogajanja na prostem in konkurenļnem trgu, okoliġļina, 

ki obiļajno spodbudi uporabo pridevnika (prosti) pred besedo trg. Izraza prost in konkurenļen nimata absolutnega 

pomena. Trg za doloļeno premoģenje je lahko mednarodni trg ali lokalni trg. Trg lahko sestavljajo ġtevilni kupci in 

prodajalci ali pa je zanj znaļilno omejeno ġtevilo udeleģencev. Trg, na katerem je premoģenje izpostavljeno prodaji, 

ni opredeljen kot omejevalen ali zoģen. Izpustitev izraza prosti ne pomeni, da bi bila transakcija opravljena v 

zaprtem ozkem krogu. 

 

6.4 Trģne ocenitve vrednosti obiļajno temeljijo na informacijah o primerljivem premoģenju. Proces ocenjevanja 

vrednosti zahteva, da ocenjevalec vrednosti opravi ustrezno in pomembno raziskavo, da izvede potrebne analize in 

na podlagi informacij pripravi presoje, ki jih lahko podpre. V tem procesu ocenjevalci vrednosti ne sprejmejo 

podatkov kot dano dejstvo, paļ pa morajo upoġtevati vse primerne trģne dokaze, trende, primerljive transakcije in 

druge informacije. Kjer so trģni podatki omejeni ali v bistvu sploh ne obstajajo (na primer pri doloļenem specialnem 

premoģenju), mora ocenjevalec vrednosti ustrezno razkriti situacijo in navesti, ļe je ocena na kakrġenkoli naļin 

omejena s pomanjkljivimi podatki. Vsa ocenjevanja vrednosti zahtevajo presojanje ocenjevalca vrednosti, vendar 

mora biti v poroļilu razkrito, ļe temelji ocena trģne vrednosti, ki jo pripravi ocenjevalec vrednosti, na trģnih dokazih 

ali ļe je zaradi narave premoģenja in pomanjkanja primerljivih trģnih podatkov podlaga za oceno bolj presoja 

ocenjevalca vrednosti. 

 

6.5 Ker so spreminjajoļi se pogoji znaļilni za trge, morajo ocenjevalci vrednosti prouļiti, ali razpoloģljivi podatki 

izraģajo in izpolnjujejo sodila o trģni vrednosti. 

 

6.5.1 Za obdobja hitrih sprememb v trģnih pogojih so znaļilne hitre spremembe cen, stanje, ki ga obiļajno 

imenujemo kot neravnovesje. Obdobje neravnovesja utegne trajati veļ let in lahko ustvarja sedanje in 

priļakovane prihodnje trģne pogoje. V drugih okoliġļinah pa lahko hitre gospodarske spremembe 

povzroļijo nastanek nezanesljivih trģnih podatkov. Ļe prodaje niso v skladu z obiļajnimi prodajami na trgu, 

bodo za ocenjevalca vrednosti manj pomembne. Ġe vedno pa lahko ocenjevalec vrednosti na podlagi 

razpoloģljivih podatkov presodi, kje je realna raven trga. Posamezne transakcijske cene ne morejo 

dokazovati trģne vrednosti, vendar pa je treba upoġtevati analizo takġnih podatkov v procesu ocenjevanja 

vrednosti. 

 

6.5.2 Na ġibkih ali upadajoļih trgih je lahko veļ ali manj "voljnih prodajalcev" ali pa ne. Nekatere, ni nujno, 

da vse, transakcije vkljuļujejo sestavine finanļnega (ali drugega) pritiska ali pogoje, ki omejujejo ali 
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odpravljajo praktiļno pripravljenost nekaterih lastnikov za prodajo. Ocenjevalci vrednosti morajo upoġtevati 

vse primerne dejavnike pri takih trģnih pogojih in posameznim transakcijam pripisati tak pomen, za 

katerega so prepriļani, da pravilno izraģa trģne razmere. Likvidatorji in draģilci so obiļajno zadolģeni, da pri 

odprodaji sredstev doseģejo najugodnejġo ceno. Prodaje pa lahko potekajo brez primernega trģenja ali 

ustreznega obdobja trģenja. Ocenjevalec vrednosti mora take transakcije presoditi in doloļiti stopnjo, do 

katere so izpolnjene zahteve opredelitve trģne vrednosti, in pomen, ki ga je treba prisoditi takim podatkom. 

 

6.5.3 V prehodnih obdobjih, v katerih so za trg znaļilne hitro rastoļe ali padajoļe cene, obstaja tveganje 

prenizke ali previsoke ocenitve vrednosti, ļe je zgodovinskim informacijam pripisan pretiran pomen ali pa 

so pripravljene neupraviļene predpostavke o prihodnjih trgih. V takih okoliġļinah morajo ocenjevalci 

vrednosti pazljivo analizirati in predstaviti ukrepe in razpoloģenje na trgu in paziti, da v svojih poroļilih 

popolnoma razkrijejo rezultate svojih preverjanj in ugotovitev. 

 

6.6 Zasnova trģne vrednosti prav tako predpostavlja, da bo premoģenje v transakciji trģne vrednosti ustrezno 

izpostavljeno na (prostem) trgu v primernem ļasovnem obdobju in s primerno reklamo. Domnevamo, da se taka 

izpostavljenost opravi pred veljavnim datumom ocenjevanja vrednosti. Trgi za dolgoroļna sredstva se znaļilno 

razlikujejo od tistih, ki so na voljo za delnice/deleģe, obveznice in druga kratkoroļna sredstva. Videti je, da so 

dolgoroļna sredstva edinstvena. Obiļajno se redkeje prodajajo, in to na trgih, ki so manj formalni in manj uļinkoviti 

od na primer trgov vrednostnih papirjev, ki kotirajo na borzi. Dolgoroļna sredstva so tudi manj likvidna. Iz teh 

razlogov in ker se z dolgoroļnimi sredstvi obiļajno ne trguje na javnih borzah, zahteva uporaba zasnove trģne 

vrednosti predpostavke, kot so ustrezna trģna izpostavljenost v primernem ļasovnem obdobju, ki dovoljuje pravilno 

trģenje in sklenitev pogajanj. 

 

6.7 Vrste premoģenja, ki ustvarjajo prihodke in jih posedujejo premoģenjsko podjetje, pokojninski sklad (ali 

pokojninski sklad za zaposlence), premoģenjski sklad ali podobna vrsta lastniġtva kot dolgoroļne naloģbe, se 

znaļilno ocenjujejo na osnovi odprodaje posameznega sredstva v skladu z rednim naļrtom. Skupna vrednost takih 

sredstev, upoġtevana ali obravnavana kot portfelj ali kot sestavljena skupina premoģenja, bi bila lahko viġja ali niģja 

od vsote trģne vrednosti vsakega posameznega sredstva. 

 

6.8 Vsa ocenjevanja vrednosti bi se morala sklicevati na namen in nameravano uporabo ocenitve vrednosti. Poleg 

drugih poroļevalskih zahtev pa bi moral ocenjevalec vrednosti natanļno pojasniti, v kateri razred spada vsako 

sredstvo, ļe je naloga ocenjevanja vrednosti povezana s pripravo raļunovodskih izkazov. 

 

6.9 V izjemnih okoliġļinah pa se utegne trģna vrednost izraziti kot negativni znesek. Takġni primeri vkljuļujejo 

doloļeno najemno premoģenje, nekatere vrste specializiranega premoģenja, zastarano premoģenje s stroġki ruġenja, 

ki presegajo vrednost zemljiġļa, in nekatere druge vrste premoģenja, na katere vpliva zastrupljenost okolja in drugo. 

 
7.0 Zahteve po razkritjih 
 

7.1 Poroļila o ocenjevanju vrednosti ne smejo zavajati. Ocenjevanja vrednosti, opravljena za ocenitev in 

poroļanje o trģni vrednosti, morajo izpolnjevati zahteve iz zgoraj omenjenega 5. poglavja. Poroļila morajo se 

morajo sklicevati na opredelitev trģne vrednosti, kot je prikazana v tem standardu, skupaj s posebnim 

sklicevanjem na to, kakġen je vidik premoģenja glede na njegovo koristnost ali najgospodarnejġo uporabo (ali 

najverjetnejġo uporabo), in izjavo o vseh bistvenih predpostavkah. 

 

7.2 Pri pripravi ocen trģne vrednosti mora ocenjevalec vrednosti jasno opredeliti veljavni datum ocenjevanja 

vrednosti (datum, na katerega se nanaġa ocena vrednosti), namen in nameravano uporabo ocenitve vrednosti 

in druga sodila, ki so pomembna in ustrezna za zagotavljanje primerne in razumne razlage ugotovitev, mnenj 

in sklepov ocenjevalca vrednosti. 

 

7.3 Ļeprav so v nekaterih primerih lahko zasnova, uporaba in naļini uporabe alternativnih izrazov vrednosti 

pravilni, pa mora ocenjevalec vrednosti zagotoviti, da jih pri oceni in poroļanju o takih alternativnih 

vrednostih ne sme tolmaļiti, kot bi predstavljali trģno vrednost. 

 

7.4 Ko ocenjevanja vrednosti pripravi notranji ocenjevalec vrednosti, to je oseba, ki je zaposlena v podjetju, 

ki ima v lasti sredstva, ali v raļunovodskem podjetju, odgovornem za pripravo raļunovodskih razvidov 
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podjetja in/ali poroļil, mora o tem v poroļilu o ocenjevanju vrednosti pripraviti posebno razkritje ali pa 

predloģiti potrdilo o obstoju in naravi takih razmerij. 

 

8.0 Doloļila o odklonu 
 

8.1 V nadaljevanju tega standarda mora biti vsak odklon v skladu z doloļili, navedenimi v MSOV 3 ï 

Poroļanje o ocenjevanju vrednosti. 

 

9.0 Datum veljavnosti 
 

9.1 Ta Mednarodni standard ocenjevanja vrednosti zaļne veljati 31. julija 2007. 
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Standard 2 
Mednarodni standardi ocenjevanja vrednosti 
 
Podlage, ki niso trģne vrednosti (popravljeno 2007) 
 
Ta standard je treba brati v povezavi z drugim gradivom in izvedbenimi napotki, navedenimi v sploġno sprejetih 

naļelih ocenjevanja vrednosti. 

 
1.0 Uvod 
 

1.1 Cilji Mednarodnega standarda ocenjevanja vrednosti 2 (MSOV 2) so prepoznati, obrazloģiti in razlikovati 

podlage vrednosti, ki niso trģna vrednost, in postaviti standarde za njihovo uporabo. 

 

1.2 Trģna vrednost je najustreznejġa podlaga vrednosti za ġirok obseg naļinov uporabe. Vendar pa so lahko v 

specifiļnih okoliġļinah ustrezne alternativne podlage ocenjevanja vrednosti. Pomembno je, da tako ocenjevalec 

vrednosti kot uporabniki ocenjevanj vrednosti jasno razumejo razliko med trģno vrednostjo in temi drugimi 

podlagami ocenjevanja vrednosti ter uļinke (ļe obstajajo), ki jih imajo lahko razlike med podlagami na uporabnost 

ocenjevanja vrednosti. 

 

1.3 Zasnova trģne vrednosti temelji na specifiļnih, prepoznanih predpostavkah, ki so opredeljene v MSOV 1. Druge 

podlage ocenjevanja vrednosti zahtevajo uporabo drugaļnih predpostavk, ki lahko povzroļijo napaļno razlago 

ocenjevanja vrednosti, ļe niso jasno identificirane. 

 

2.0 Podroļje 
 

2.1 Ta standard opredeljuje in obravnava uporabo drugih podlag za vrednotenje (in ne trģne vrednosti), in to za druge 

namene in ne za raļunovodsko poroļanje
2
.  

 
3.0 Opredelitve pojmov 
 

Opredelitve Mednarodnih standardov ocenjevanja vrednosti 

 

3.1 Podlaga vrednosti (basis of value) ï Izjava o temeljnih naļelih merjenja ocenjevanja vrednosti na doloļen datum. 

 

3.2 Poġtena vrednost (fair value) ï Znesek, za katerega naj bi seznanjeni in voljni stranki zamenjali sredstvo v 

transakciji med nepovezanima in neodvisnima strankama. 

 

3.3 Vrednost za naloģbenika (investment value, or worth) ï Vrednost premoģenja za doloļenega naloģbenika ali 

skupino naloģbenikov s prepoznanimi naloģbenimi ali poslovnimi cilji. Subjektivna zasnova se nanaġa na specifiļno 

premoģenje s specifiļnim naloģbenikom, skupino naloģbenikov ali podjetje s prepoznanimi cilji in/ali sodili. 

 

3.4 Posebni kupci (special purchaser) ï Kupec, za katerega ima doloļeno sredstvo posebno vrednost zaradi 

prednosti, ki izhajajo iz lastniġtva in niso na voljo sploġnim kupcem na trgu. 

 

3.5 Posebna  vrednost (special value) ï Znesek nad trģno vrednostjo, ki izraģa posebne lastnosti sredstva, ki 

predstavljajo vrednost le za posebnega kupca. 

 

3.6 Sinergijska vrednost (synergistic value)
3
 ï Dodatna sestavina vrednosti, ki jo ustvari kombinacija dveh 

upraviļenj ali veļ, kjer je vrednost kombiniranih upraviļenj viġja od vsote prvotnih upraviļenj. 

 

4.0 Povezava z raļunovodskimi standardi 

                                                 
2
 Napaka v prevodu je bila odpravljena 4. 4. 2011. 

3
 Sinergijska vrednost je lahko poznana tudi kot vrednost povezav (marriage value). 
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4.1 V veļini primerov zahteva ocenjevanje vrednosti po MSRP uporabo poġtene vrednosti. To je posebna uporaba 

poġtene vrednosti, ki lahko zahteva bolj omejitvene predpostavke, kot se na sploġno zahtevajo. MNUOV 1 ï 

Ocenjevanje vrednosti za finanļno poroļanje ï obravnava specifiļne zahteve ocenjevanja vrednosti po 

raļunovodskih standardih. 

 
5.0 Izjava o standardu 
 

Za izvajanje ocenjevanj vrednosti, ki so v skladu s temi standardi in s sploġno sprejetimi naļeli ocenjevanja 

vrednosti (GAVP), je obvezno, da ocenjevalci vrednosti spoġtujejo vsa poglavja Kodeksa vedenja v okviru 

MSOV, ki se nanaġajo na etiko, pristojnost, razkritje in poroļanje (4., 5., 6. in 7. poglavje). 

 

5.1 Kadar ocenjevalec vrednosti izvaja ocenjevanje vrednosti po tem standardu, mora zagotoviti, da: 

 

5.1.1 ocena vrednosti temelji na podatkih in okoliġļinah, primernih za ocenjevanje vrednosti; 

 

5.1.2 je ocena vrednosti izvedena z uporabo primernih metod in tehnik; 

 

5.1.3 je ocena vrednosti razvita na podlagi zadostnih informacij, da podprejo analize in sklepe v tem 

okviru.  

 

5.2 Ocenjevalec vrednosti mora pri poroļanju o ocenjeni vrednosti po tem standardu: 

 

5.2.1 upoġtevati vse zahteve Mednarodnega standarda ocenjevanja vrednosti 3 ï Poroļanje o 

ocenjevanju vrednosti. Zlasti mora ocenjevalec vrednosti poroļati o ocenjevanju vrednosti na naļin, 

ki ni zavajajoļ (MSOV 3, 5.1.1); 

 

5.2.2 opredeliti uporabljeno podlago vrednosti in doloļiti namen in nameravano uporabo ocenjevanja 

vrednosti, datum ocenjevanja vrednosti in datum poroļila (MSOV 3, 5.1.2 in 5.1.3); 

 

5.2.3 jasno identificirati in opisati premoģenje ter premoģenjske pravice in upraviļenja, katerih 

vrednost je treba oceniti, ter obseg dela, uporabljenega za razvoj sklepa o ocenjevanju vrednosti 

(MSOV 3, 5.1.4 in 5.1.5); 

 

5.2.4 doloļiti vse predpostavke in omejevalne okoliġļine, na katerih temelji ocenjevanje vrednosti 

(MSOV 3, 5.1.6 in 5.1.7); 

 

5.2.5 jasno razlikovati predpostavke, ki se razlikujejo ali dopolnjujejo tiste, ki se nanaġajo na oceno 

trģne vrednosti; 

 

5.2.6 celovito obrazloģiti naļine ocenjevanja vrednosti in postopke, ki so bili uporabljeni, ter razlage, 

ki podpirajo analize, mnenja in sklepe v poroļilu (MSOV 3, 5.1.8); 

 

5.2.7 vkljuļevati izjavo, da je ocenjevanje vrednosti izvedeno v skladu z MSOV, razkriti vsako 

odstopanje od specifiļnih zahtev MSOV in razloģiti takġna odstopanja (MSOV 3, 5.1.10). 

 
6.0 Razprava 
 

6.1 Podlaga ocenjevanja vrednosti opisuje temeljna naļela merjenja pri ocenjevanju vrednosti. Ta naļela so lahko 

razliļna glede na namen ocenjevanja vrednosti. Podlaga ocenjevanja vrednosti ni izjava o uporabljeni metodi niti 

opis stanja sredstva ali sredstev, ki so predmet menjave. Trģna vrednost je najveļkrat obiļajno zahtevana podlaga, ki 

je opredeljena in obravnavana v MSOV 1. Ta standard opredeljuje in obravnava druge podlage ocenjevanja 

vrednosti. Te so razvrġļene v tri glavne kategorije: 

 

6.1.1 Prva kategorija izraģa koristi, ki jih ima podjetje na podlagi lastniġtva sredstva. Vrednost je specifiļna 

za to podjetje. Ļeprav je lahko v nekaterih okoliġļinah enaka znesku, ki bi ga dobili s prodajo sredstva, ta 
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vrednost v bistvu izraģa koristi, pridobljene na podlagi posedovanja sredstva in zato ni nujno, da vkljuļuje 

hipotetiļno menjavo. Vrednost za naloģbenika se uvrġļa v to kategorijo. Razlike med vrednostjo sredstva za 

doloļeno podjetje in med trģno vrednostjo povzroļa motiviranost za vstop kupcev ali prodajalcev na trg. 

 

6.1.2 Drugo kategorijo predstavlja cena, o kateri bi se primerno sporazumeli specifiļni stranki pri menjavi 

sredstva. Ļeprav gre lahko za stranki, ki se pogajata kot nepovezani in neodvisni, ni nujno, da je sredstvo 

izpostavljeno na ġirġem trgu, sporazumna cena pa lahko izraģa specifiļne prednosti (ali pomanjkljivosti) 

lastniġtva vpletenih strank in ne razmer na prostem trgu. Ta kategorija vkljuļuje poġteno vrednost, posebno 

vrednost in sinergijsko vrednost. 

 

6.1.3 Tretja kategorija je vrednost, ki jo doloļata zakonska ali pogodbena opredelitev. 

 

6.2 Uporabo poġtene vrednosti po raļunovodskih standardih obravnava MNUOV 1. V raļunovodskih standardih se 

poġtena vrednost obiļajno enaļi s trģno vrednostjo. 

 

6.3 Za druge namene se lahko poġtena vrednost razlikuje od trģne vrednosti. Poġtena vrednost zahteva oceno cene, ki 

je poġtena za specifiļni stranki, upoġtevajoļ vsakokratne prednosti ali pomanjkljivosti, ki jih vsaka od njiju dobi v 

transakciji. 

 

6.4 Poġtena vrednost je ġirġa zasnova od trģne vrednosti. Ļeprav je v mnogih primerih cena, ki je poġtena za stranki, 

enaka tisti, dobljeni na sploġnem trgu, pa bodo primeri, kjer bo ocena poġtene vrednosti upoġtevala zadeve, ki se ne 

upoġtevajo pri oceni trģne vrednosti. 

 

6.5 Obiļajna uporaba poġtene vrednosti je pri ocenjevanju cene, ki je poġtena za lastniġki deleģ v podjetju, kjer 

doloļene sinergije med specifiļnima strankama lahko pomenijo, da je cena, ki je poġtena zanju, razliļna od cene, ki 

bi bila lahko dosegljiva na ġirġem trgu. Nasprotno zahteva trģna vrednost neupoġtevanje vsake sestavine posebne 

vrednosti, katere primer je sinergijska vrednost. 

 

6.6 Posebna vrednost lahko nastane, ļe ima sredstvo lastnosti, zaradi katerih je bolj atraktivno za doloļenega kupca 

ali za omejeno skupino kupcev kot za sploġno skupino kupcev na trgu. Te lastnosti lahko vkljuļujejo fiziļne, 

geografske, ekonomske ali pravne znaļilnosti sredstva. Trģna vrednost zahteva neupoġtevanje vsake sestavine 

posebne vrednosti, ker predvideva, da na doloļen datum obstaja le voljan kupec in ne doloļen voljan kupec. 

 

6.7 Sinergijska vrednost je lahko vrsta posebne vrednosti, ki specifiļno izhaja iz kombinacij dveh sredstev ali veļ, ki 

ustvarjata(-jo) novo sredstvo, ki ima viġjo vrednost kot vsota posameznih sredstev. 

 

6.8 Ko poroļamo o posebni vrednosti, jo moramo vedno jasno razlikovati od trģne vrednosti. 

 

6.9 Podlage ocenjevanja vrednosti ne smemo zamenjati s predpostavkami, ki jih prav tako zahtevajo razjasnitve 

uporabe podlag v specifiļnih situacijah. Nekateri izrazi, ki jih pogosto uporabljamo za opis ocenjevanja vrednosti, 

niso jasne podlage vrednosti, ker opisujejo stanje sredstva ali okoliġļine, v katerih se izmenjuje, ne pa osnovnega 

cilja merjenja. Vrednost lahko merimo z eno od podlag, opredeljenih v 3. poglavju, ali na podlagi trģne vrednosti, 

glej MSOV 1. Primeri takġnih izrazov, ki se sploġno uporabljajo, so: 

 

6.9.1 Vrednost delujoļega podjetja (going concern value) opisuje situacijo, kjer se celotno podjetje prenaġa 

kot delujoļa enota. Alternativni scenariji ocenjevanja vrednosti delujoļega podjetja lahko vkljuļujejo 

prenos vseh sredstev kot celote, vendar ob predpostavki zaprtja podjetja, ali prenos specifiļnih sredstev, ki 

jih trenutno uporablja podjetje, kot posameznih enot. 

 

6.9.2 Likvidacijska vrednost (liquidation value) opisuje situacijo, kjer ponujamo skupino sredstev, ki deluje 

povezano v podjetju, loļeno v prodajo obiļajno po zaprtju podjetja. Ļeprav je to veļkrat povezano s prisilno 

prodajo (glej 6.11 spodaj), imajo ti izrazi razliļne pomene. Ni razloga, da sredstva ne bi likvidirali z 

obiļajno prodajo po ustreznem trģenju. 
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6.9.3 Vrednost ostanka (salvage value) opisuje vrednost sredstva, ki jo doseģemo na koncu dobe gospodarne 

uporabe za namen, za katerega je bilo izdelano. Sredstvo ima ġe vedno lahko vrednost za alternativno 

uporabo ali za reciklaģo.     

 

6.10 Izrazov, kot so tisti v 6.9, ne smemo uporabljati brez nadaljnje kvalifikacije. Uporabljeni samostojno ne 

zadoġļajo kot podlaga za poroļanje. Na primer, delujoļe podjetje ima lahko eno vrednost za specifiļno stranko 

(vrednost za naloģbenika), drugo vrednost za specifiļni stranki, ki izraģata poslovno sinergijo (poġtena vrednost), in 

spet drugaļno vrednost na trgu (trģna vrednost). Zato je nujno, da zadevno podlago ocenjevanja vrednosti postavimo 

z uporabo izrazov, kot so trģna vrednost delujoļega podjetja, trģna vrednost sredstev v likvidaciji ali poġtena 

vrednost delujoļega podjetja. 

 

6.11 Izraz prisilna prodaja se pogosto uporablja v okoliġļinah, kjer je prodajalec prisiljen prodati in/ali ustrezno 

obdobje trģenja ni razpoloģljivo. Cena, doseģena v takġnih okoliġļinah, ne izpolnjuje opredelitve trģne vrednosti. 

Cena, ki bi jo dosegli v takġnih okoliġļinah, bo odvisna od narave pritiska na prodajalca ali razlogov, zakaj ni bilo 

mogoļe ustrezno trģenje. Lahko tudi izraģa posledice za prodajalca, ki ni mogel prodati v doloļenem ļasu. Cene, 

doseģene v prisilni prodaji, ne moremo realistiļno predvideti, ļe ne poznamo narave ali vzroka za omejitve 

prodajalca. Cena, ki jo bo prodajalec sprejel v prisilni prodaji, bo izraģala posebne okoliġļine in ne tistih za 

hipotetiļnega voljnega prodajalca v opredelitvi trģne vrednosti. Cena, doseģena v prisilni prodaji, bo le sluļajno 

povezana s trģno vrednostjo ali katerokoli drugo podlago, opredeljeno v tem standardu. To ni podlaga ocenjevanja 

vrednosti, ker je prisilna prodaja opis situacije, v kateri pride do prenosa, in ne ciljno merilo.  

 

6.12 Tretjo kategorijo podlag ocenjevanja vrednosti sestavljajo vrednosti, doloļene z zakonom ali pogodbo. 

Zakonske podlage so pogosto predpisane za davļne namene. Primeri zasebnih pogodb, ki predpisujejo opredelitve 

ocenjevanja vrednosti in predpostavke, vkljuļujejo sodila za doloļanje cene, plaļljive z opcijo, ali za pregledovanje 

plaļil na podlagi najema. Podrobne interpretacije tako zakonskih kot pogodbenih doloļb so pogosto predmet 

precedenļnih sodnih primerov. Ļeprav se lahko zdi, da je mnogo podlag, doloļenih z zakonom ali pogodbo, 

podobnih podlagam, opredeljenim v teh standardih, lahko zahtevajo drugaļen naļin obravnave od tistega, ki ga 

zahtevajo ti standardi, ļe pri tem ni nedvoumnega sklicevanja na te standarde. Nadaljnja obravnava zakonskih ali 

pogodbenih podlag ocenjevanja vrednosti presega obseg Mednarodnih standardov.   

 

6.13 Vsa ocenjevanja vrednosti bodo vsebovala razliļne predpostavke, ki jih mora ocenjevalec vrednosti jasno 

identificirati in o njih pri ocenjevanju vrednosti poroļati. V nekaterih situacijah je lahko primerno zagotoviti 

alternativna ocenjevanja vrednosti, ki temeljijo na alternativnih predpostavkah, da bi ponazorili uļinek teh 

predpostavk. 

 
7.0 Zahteve po razkritju 
 

7.1 Poroļila o ocenjevanju vrednosti ne smejo zavajati.  Vsa ocenjevanja vrednosti morajo ustrezati zahtevam 

iz 5. poglavja zgoraj. Kodeks vedenja zahteva jasno poroļanje o namenu in nameravani uporabi vsakega 

ocenjevanja vrednosti ter popolno razkritje podlage za oceno vrednosti, njeno uporabnost in njene omejitve. 

 

7.2 Ļe ocenjevanje vrednosti opravi notranji ocenjevalec vrednosti, mora poroļilo o ocenjevanju vrednosti 

vsebovati specifiļno razkritje o obstoju in naravi kakrġnihkoli takġnih odnosov (MSOV 3, 7.1). 

 

7.3 Ļe je ocenjevalec vrednosti udeleģen v nalogi ocenjevanja vrednosti v drugaļni vlogi kot ocenjevalec 

vrednosti, na primer kot neodvisni ali nepristranski predstavnik, svetovalec podjetju ali posrednik, mora 

specifiļno vlogo razkriti v vsaki nalogi (MSOV 3, 7.2). 

 

7.4 Ocenjevalec vrednosti mora razkriti regulativni okvir in vsak odklon, ki ga zahtevajo ti standardi, da bi se 

uskladil z lokalno zakonodajo, regulativo (vkljuļno z raļunovodskimi pravili) in obiļaji (MSOV 3, 7.3) 

 
8.0 Doloļila o odklonih 
 

8.1 Upoġtevajoļ ta standard, morajo biti vsi odkloni v skladu s smernicami, opredeljenimi v MSOV 3 ï 

Poroļanje o ocenjevanju vrednosti. 
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9.0 Datum veljavnosti 
 

9.1 Ta mednarodni standard ocenjevanja vrednosti zaļne veljati 31. julija 2007. 
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Standard 3 
Mednarodni standardi ocenjevanja vrednosti 
 
Poroļanje o ocenjevanju vrednosti (popravljeno 2007) 
 
1.0 Uvod 
 

1.1 Kritiļna pomembnost poroļila o ocenjevanju vrednosti, konļni korak v procesu ocenjevanja vrednosti, je 

sporoļanje sklepov ocenjevanja vrednosti in potrjevanje podlage ocenjevanja vrednosti, namena ocenjevanja 

vrednosti in vseh predpostavk ali omejitvenih pogojev, na katerih temelji ocenjevanje vrednosti. Analitiļni postopki 

in empiriļni podatki, ki so bili uporabljeni za sklepanje o oceni vrednosti, so prav tako lahko vkljuļeni v poroļilo o 

ocenjevanju vrednosti, da bi bralca vodili skozi postopke in dokaze, ki jih je ocenjevalec vrednosti uporabil za razvoj 

ocenjevanja vrednosti. 

 

1.2 Poroļilo o ocenjevanju vrednosti navaja sklep o vrednosti. Vsebuje ime ocenjevalca vrednosti in datum 

ocenjevanja vrednosti. Identificira premoģenje in premoģenjske pravice, ki so predmet ocenjevanja vrednosti, 

podlage ocenjevanja vrednosti in nameravano uporabo ocenjevanja vrednosti. Razkriva vse temeljne predpostavke in 

omejitvene pogoje, doloļa datuma ocenjevanja in poroļanja, opisuje obseg pregleda, sklicuje se na uporabnost teh 

standardov in potrebnih razkritij ter vsebuje podpis ocenjevalca vrednosti. 

 

1.3 Zaradi kljuļne vloge poroļila o ocenjevanju vrednosti pri sporoļanju sklepa o ocenjevanju vrednosti 

uporabnikom in drugim bralcem doloļa ta standard kot glavne cilje: 

 

1.3.1 razpravljanje o zahtevah poroļanja, ki so skladne z najboljġo strokovno prakso, 

 

1.3.2 identifikacija bistvenih sestavin, ki jih je treba vkljuļiti v poroļila o ocenjevanju vrednosti. 

 
2.0 Podroļje 
 

2.1 Poroļevalske zahteve, ki jih obravnava ta standard, se nanaġajo na vse vrste poroļil o ocenjevanju vrednosti. 
 

2.2 Skladnost s temi poroļevalskimi zahtevami je obvezna tako za notranje kot zunanje ocenjevalce vrednosti. 

 

2.3 Nekatera navodila, ki vkljuļujejo ocenjevanja vrednosti, opravljena za posebne namene in vrste premoģenja, na 

primer raļunovodsko poroļanje in posojanje, se lahko razlikujejo od navodil za druge naloge. Bralcu svetujemo, da 

upoġteva tista poglavja v Mednarodnih standardih ocenjevanja vrednosti (MSOV), ki obravnavajo te situacije, in 

sicer Mednarodne naļine uporabe ocenjevanja vrednosti 1 in 2 (MNUOV 1 in MNUOV 2). 

 
3.0 Opredelitve pojmov 
 

3.1 Izjava o skladnosti (compliance statement) ï Pritrdilna izjava, ki potrjuje, da je ocenjevalec vrednosti pri 

opravljanju naloge upoġteval etiļne in strokovne zahteve Kodeksa vedenja v sklopu MSOV. 

 

3.2 Ustno poroļilo (oral report) ï Rezultati ocenjevanja vrednosti so naroļniku ustno sporoļeni ali predstavljeni 

pred sodiġļem kot izvedensko mnenje ali v postopkih priļanja. Ustno poroļilo naroļniku mora biti podprto z delovno 

datoteko, slediti pa mu mora vsaj pisni povzetek ocenjevanja vrednosti. 

 

3.3 Posebne, neobiļajne ali izredne predpostavke (special, unusual, or extraordinary assumptions) ï Pred 

dokonļnim nakupom premoģenja previden kupec na trgu ustrezno opravi skrbni pregled, in sicer v smislu obiļajnega 

poizvedovanja o premoģenju. Za ocenjevalca vrednosti je obiļajno, da pripravi predpostavke glede na najverjetnejġi 

rezultat tega procesa skrbnega pregleda in da se zanese na dejanske informacije o takih zadevah, ki mu jih priskrbi 

naroļnik. Posebne, neobiļajne ali izredne predpostavke so lahko vsakrġne dodatne predpostavke, povezane z 

zadevami, ki jih pokriva proces skrbnega pregleda, ali pa so povezane z drugimi zadevami, kot so identiteta kupca, 
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fiziļno stanje premoģenja, prisotnost onesnaģevalcev okolja (na primer kontaminacija podtalnice), ali pa moģnost 

preoblikovanja premoģenja (glej 5.1.7. odstavek spodaj). 

 

3.4 Podroben opis naloge ocenjevanja vrednosti (specifications for the valuation assignment) ï Prvi korak v procesu 

ocenjevanja vrednosti, ki doloļa vsebino in obseg naloge in razreġuje vse nejasnosti ali probleme, povezane z 

ocenjevanjem vrednosti. Ocenjevalec vrednosti zagotavlja, da analize, informacije in sklepi, predstavljeni v poroļilu, 

ustrezajo podrobnim opisom naloge. Podroben opis naloge ocenjevanja vrednosti vkljuļuje naslednjih sedem 

sestavin: 

 

3.4.1 identifikacijo nepremiļninskih pravic, premiļnin (naprav in opreme, pohiġtva, inġtalacij in opreme), 

podjetij in drugega premoģenja, ki je predmet ocenjevanja vrednosti, ter druge skupine premoģenja, ki so 

poleg primarne skupine premoģenja vkljuļene v ocenjevanje vrednosti; 

 

3.4.2 identifikacijo premoģenjskih pravic (samostojni podjetnik posameznik, osebna druģba ali deleģi), 

katerih vrednost je treba oceniti; 

 

3.4.3 nameravano uporabo ocenjevanja vrednosti in vseh povezanih omejitev; in identifikacijo vseh 

podizvajalcev ali zastopnikov in njihovih prispevkov; 

 

3.4.4 opredelitev podlage ali vrste iskane vrednosti; 

 

3.4.5 datum, na katerega se nanaġa ocena vrednosti, in datum predvidenega poroļila; 

 

3.4.6 identifikacijo obsega ocenjevanja vrednosti in poroļila; 

 

3.4.7 identifikacijo moģnih in omejitvenih pogojev, na katerih temelji ocenjevanje vrednosti. 

 

3.5 Poroļilo o ocenjevanju vrednosti (valuation report) ï Dokument, ki beleģi navodila za nalogo, podlago in namen 

ocenjevanja vrednosti in rezultate analize, ki je vodila do mnenja o vrednosti. Poroļilo o ocenjevanju vrednosti 

pojasnjuje lahko tudi analitiļne procese, uporabljene pri izvedbi ocenjevanja vrednosti, in predstavi smiselne 

informacije, uporabljene pri analizi. Poroļilo o ocenjevanju vrednosti je lahko ustno ali pisno. Vrsta, vsebina in 

dolģina poroļila se lahko spreminjajo glede na nameravano uporabo, zakonske zahteve, vrsto premoģenja in naravo 

ter zapletenost naloge. 

 

3.6 Pisno poroļilo (written report) ï Rezultati ocenjevanja vrednosti so naroļniku pisno sporoļeni, kar vkljuļuje 

elektronsko obveġļanje. Pisna poroļila so lahko dokumenti s podrobnimi opisi, ki vsebujejo vse primerne pregledane 

materiale in opravljene analize, na osnovi katerih je pripravljen sklep o vrednosti, ali pa so skrajġani primerni 

dokumenti z opisi, ki vkljuļujejo obļasne posodobitve vrednosti, oblike, ki jih uporabljajo vladne in druge agencije, 

ali pa so pisma naroļnikom. 

 

4.0 Povezava z raļunovodskimi standardi 
 

4.1 Po potrebi bo ocenjevalec vrednosti izpolnil ali presegel zahteve Mednarodnih standardov raļunovodskega 

poroļanja (MSRP), Mednarodnih raļunovodskih standardov (MRS) in Mednarodnih raļunovodskih standardov 

javnega sektorja (MRSJS; IPSAS). 

 

4.2 Ocenjevanje vrednosti za raļunovodsko poroļanje, na katero se osredotoļi MNUOV 1, je treba brati v povezavi s 

tem standardom. 

 

5.0 Izjava o standardu 
 

Za opravljanje ocenjevanja vrednosti, ki je v skladu s temi standardi in sploġno sprejetimi naļeli ocenjevanja 

vrednosti (GAAP), je obvezno, da ocenjevalci vrednosti upoġtevajo vse ļlene Kodeksa vedenja v sklopu 

MSOV, ki se nanaġajo na etiko, pristojnosti, razkrivanje in poroļanje (4., 5., 6. in 7. poglavje). 

 

5.1 Vsako poroļilo o ocenjevanju vrednosti mora 
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5.1.1 jasno in natanļno doloļati sklepe ocenjevanja vrednosti na naļin, ki ni zavajajoļ; 

 

5.1.2 identificirati naroļnika, nameravani naļin uporabe ocenjevanja vrednosti in ustrezne podatke: 

 

5.1.2.1 datum, na katerega se nanaġa ocena vrednosti, 

 

5.1.2.2 datum poroļila in 

 

5.1.2.3 datum pregleda; 

 

5.1.3 doloļiti podlago ocenjevanja vednosti, vkljuļno z vrsto in opredelitvijo vrednosti;  

 

5.1.3.1 kadar je kakġna sestavina ocenjevanja vrednosti ocenjena na veļ kot eni podlagi 

vrednosti, mora biti jasna razlika med podlagami; 

 

5.1.4 identificirati in opisati 

 

5.1.4.1 premoģenjske pravice ali upraviļenja, katerih vrednost je treba oceniti, 

 

5.1.4.2 fiziļne in pravne znaļilnosti premoģenja ter 

 

5.1.4.3 skupine premoģenja, vkljuļene v ocenjevanje vrednosti, ki ne sodijo v primarno 

skupino premoģenja; 

 

5.1.5 opisati obseg dela, uporabljenega za razvoj ocenjevanja vrednosti;  

 

5.1.6 podrobno doloļiti vse predpostavke in omejitvene pogoje, ki so moģni pri sklepanju o vrednosti; 

 

5.1.7 identificirati posebne, neobiļajne ali izredne predpostavke in upoġtevati moģnost, da se taki 

pogoji tudi pojavijo;  

 

5.1.8 vkljuļiti opis informacij in pregledanih podatkov, opravljenih trģnih analiz, naļinov 

ocenjevanja vrednosti in postopkov, ki so sledili, ter utemeljitev, ki podpira analize, mnenja in sklepe 

v poroļilu; 

 

5.1.9 vsebovati ļlen, ki izrecno prepoveduje objavo celotnega poroļila ali njegovega dela, sklicevanje 

nanj ali na ġtevilke ocenjevanja vrednosti v njem ter na imena in strokovno ļlanstvo ocenjevalca 

vrednosti brez pisne odobritve ocenjevalca vrednosti; 

 

5.1.10 vkljuļevati 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: 

 

5.1.11 vkljuļevati ime, strokovne kvalifikacije in podpis ocenjevalca vrednosti. 

 

5.2 Ļe se poroļila o ocenjevanju vrednosti poġiljajo elektronsko, mora ocenjevalec vrednosti izvesti potrebne 

ukrepe za zavarovanje neokrnjenosti podatkov/besedila v poroļilu in zagotoviti, da se pri prenosu ne bodo 

pojavile napake. Programska oprema naj bi poskrbela za varnost prenosa. 

 

5.2.1 Identificirati je treba izvor, datum in ļas poġiljanja pa tudi naslov, datum in ļas prejema. 

Programska oprema mora omogoļati potrditev, da koliļina poslanih podatkov/besedila ustreza 

prejetim in da vsi, razen avtorja, prejmejo razliļico poroļila, ki omogoļa samo branje besedila. 

 

5.2.2 Ocenjevalec vrednosti bi moral zagotoviti zaġļito in popoln nadzor elektronskega podpisa s 

pomoļjo gesel (PIN kode), strojne opreme (varnostnih kartic) ali drugih sredstev. Elektronski podpis 
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na poroļilu velja kot verodostojen in ima enako raven odgovornosti kot podpis v pisni obliki na 

papirnem izvodu poroļila. 

 

5.2.3 Pravi elektronski izvod in/ali papirni izvod elektronsko poslanega poroļila mora shraniti 

ocenjevalec poroļila za obdobje, ki je zakonsko doloļeno, v nobenem primeru pa to obdobje ni krajġe 

od petih let. Datoteke zapisov o elektronsko poslanih poroļilih se lahko shranjujejo na elektronskih, 

magnetnih ali drugih medijih. 

 

5.3 Ocenjevalec vrednosti in naroļnik odloļata o predstavitvi poroļila o ocenjevanju vrednosti na osnovi 

navodil ali podrobne opredelitve naloge. 

 

5.4 Vrsta, vsebina in dolģina poroļila so odvisne od nameravane uporabe poroļila, zakonskih zahtev, vrste 

premoģenja ter narave in zapletenosti zadeve ocenjevanja vrednosti ali problema. 

 

5.5 Za vsa poroļila o ocenjevanju vrednosti je treba shraniti ustrezno dokumentacijo v delovni datoteki, ki 

podpira rezultate in sklepe ocenjevanja vrednosti, ļas arhiviranja pa ne sme biti krajġi od petih let po 

dokonļanju poroļila. 

 
6.0 Razprava 
 

6.1 Naļin, kako se poroļa o znesku ocenjevanja vrednosti, je prav tako pomemben kot osnova in natanļnost zneska. 

Sklep o vrednosti bi se moral sklicevati na trģni dokaz in postopke ter utemeljitev, ki podpirajo ta sklep. 

 

6.2 Sporoļanje odgovora na vpraġanje o ocenjevanju vrednosti na dosleden in logiļen naļin zahteva metodiļen 

naļin, ki uporabniku omogoļa razumevanje nadaljnjih procesov in njihov pomen pri pripravi sklepov. 

 

6.3 Poroļilo mora bralcu omogoļati jasno razumevanje mnenj, ki jih izrazi ocenjevalec vrednosti, biti mora berljivo 

in jasno tudi tistemu, ki nima predznanja o premoģenju. 

 

6.4 Poroļilo mora izkazovati jasnost, preglednost in doslednost naļina obdelave. 

 

6.5 Ocenjevalec vrednosti mora biti previden, preden dovoli uporabo ocenjevanja vrednosti za namene, ki se 

razlikujejo od prvotno dogovorjenega namena. 

 
7.0 Zahteve po razkritju 
 

7.1 Ļe opravi ocenjevanja vrednosti notranji ocenjevalec vrednosti, mora poroļilo o ocenjevanju vrednosti 

vsebovati posebno razkritje o obstoju in naravi razmerja med ocenjevalcem vrednosti in podjetjem, ki 

obvladuje sredstva. 

 

7.2 Ļe ocenjevalec vrednosti ni vkljuļen 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. 

 

7.3 Ocenjevalec vrednosti mora razkriti regulativni okvir in vsak odklon od standardov, ki ga zahteva 

izpolnitev lokalne zakonodaje, ureditve (vkljuļno z raļunovodskimi pravili) in obiļajev.   

 
8.0 Doloļila o odklonih 
 

8.1 Dovoljen ni noben odklon od zahtev, da mora vsako poroļilo o ocenjevanju vrednosti jasno in natanļno 

opredeliti sklepe ocenjevanja vrednosti ter jasno razkriti vse predpostavke in omejitvene pogoje, ki vplivajo 

na ocenjevanje vrednosti in sklepe o vrednosti. 
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8.2 Ļe ocenjevalca vrednosti prosimo, da opravi nalogo, ki odstopa od teh zahtev, ali je manj zahtevna ali se 

razlikuje od dela, ki je obiļajno opravljeno v skladu z MSOV in s Kodeksom vedenja OMSOV, lahko 

ocenjevalec vrednosti sprejme in opravi takġne storitve le, ļe so izpolnjeni naslednji pogoji: 

 

8.2.1 Ocenjevalec vrednosti zagotovi, da navodila ne bodo zavajala nameravanih uporabnikov. 

 

8.2.2 Ocenjevalec vrednosti zagotovi, da ocenjevanje vrednosti ni tako omejeno, da rezultati ne bi bili 

veļ zanesljivi in verodostojni za nameravani namen in uporabo ocenjevanja vrednosti. 

 

8.2.3 Ocenjevalec vrednosti obvesti naroļnika, da navodila za nalogo vsebujejo odklon od standardov, 

kar mora biti v celoti razkrito v poroļilu o ocenjevanju vrednosti. 

 

8.3 V vseh okoliġļinah, ki vkljuļujejo odklon od poroļanja o trģni vrednosti, mora ocenjevalec vrednosti 

jasno opredeliti, da se poroļanje o ocenjevanju vrednosti ne nanaġa na trģno vrednost. 

 
9.0 Datum veljavnosti 
 

9.1 Ta Mednarodni standard ocenjevanja vrednosti zaļne veljati 31. julija 2007. 
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Mednarodni naļin uporabe ocenjevanja vrednosti 1 
Ocenjevanje vrednosti za raļunovodsko poroļanje 
 

Gradivo za ta naļin uporabe izhaja iz Mednarodnih standardov raļunovodskega poroļanja (MSRP), ki jih je izdal 

Upravni odbor za mednarodne raļunovodske standarde (UOMRS). MSRP vsebujejo individualno oġtevilļene 

standarde. Tisti, ki so bili prvotno objavljeni ped letom 2004, so oznaļeni kot MRS (Mednarodni raļunovodski 

standardi) 1-41. Tisti, ki so bili objavljeni kasneje, pa so naslovljeni kot MSRP. Izvleļki iz MSRP so prikazani v tej 

izdaji Mednarodnih standardov ocenjevanja vrednosti (MSOV) z dovoljenjem UOMRS. 

 

Veljavno besedilo MSRP je tisto, ki ga je v angleġkem jeziku objavil UOMRS, naroļiti ga je mogoļe neposredno pri 

UOMRS, 30 Cannon Street, London EC4M 6HX, United Kingdom, e-mail: publications@iasb.org.uk. 

MSRP, osnutki za javno obravnavo in druge publikacije UOMRS so zaġļiteni z avtorsko pravico UOMRS. 

 

"IFRS", "IAS", "IASC", "IASB" in "International Accounting Standards" so zaġļitne trgovske znamke UOMRS in se 

ne smejo uporabljati brez dovoljenja Upravnega odbora za mednarodne raļunovodske standarde. 

 

1.0 Uvod 
 

1.1 Cilj tega naļina uporabe je pojasnjevanje naļel, ki se uporabljajo pri ocenjevanjih vrednosti, pripravljenih za 

uporabo v raļunovodskih izkazih in v povezanih raļunovodskih evidencah podjetij. Ocenjevalci vrednosti, ki 

opravljajo takġna ocenjevanja vrednosti, bi morali razumeti raļunovodske zasnove in naļela, ki izhajajo iz ustreznih 

Mednarodnih raļunovodskih standardov. 

 

1.2 Kljuļna zahteva pri ocenjevanju vrednosti za raļunovodsko poroļanje je, da ocenjevalec vrednosti spoġtuje na 

trgu zasnovane opredelitve, objektivnost in popolno razkritje ustreznih zadev v primerni in za uporabnika prijazni 

obliki. 

 
2.0 Podroļje 
 

2.1 Ta naļin uporabe se nanaġa na vsa ocenjevanja vrednosti skupin sredstev, ki so vkljuļene v raļunovodske izkaze, 

in so v okviru veġļin in strokovnega znanja ocenjevalcev vrednosti. 

 

2.2 MSOV pospeġujejo meddrģavne transakcije in oģivljanje globalnih trgov s pomoļjo usklajenosti in preglednosti 

pri raļunovodskem poroļanju. V skladu s tem je ta naļin uporabe razvit v okviru Mednarodnih standardov 

raļunovodskega poroļanja (MSRP) z dne 31. marca 2004. 

 

2.3 MSRP sprejemajo dva modela za pripoznavanje premoģenjskih sredstev v bilanci stanja: model nabavne 

vrednosti in model poġtene vrednosti. Pri uporabi modela poġtene vrednosti je potrebno tekoļe prevrednotenje 

sredstva in ta naļin uporabe se osredotoļa na te posebne okoliġļine, v katerih se poroļa o trģnih vrednostih. 

 

2.4 Zakonodajne, regulativne, raļunovodske in pravne zahteve lahko privedejo do prilagoditev tega naļina uporabe v 

nekaterih drģavah ali pod doloļenimi pogoji. Zaradi takih okoliġļin se je treba sklicevati na vsak odklon in ga 

natanļno pojasniti v poroļilu o ocenjevanju vrednosti. 

 
3.0 Opredelitve pojmov 
 

Opredelitve pojmov Mednarodnih standardov ocenjevanja vrednosti 

 

3.1 Zmanjġana nadomestitvena vrednost (depreciated replacement cost) ï Dnevni stroġki nadomestitve sredstva z 

modernim enakovrednim sredstvom, zmanjġani za fiziļno poslabġanje, in z vsemi ustreznimi oblikami zastaranja in 

optimizacije. 

 

3.2 Izboljġave (improvements) ï Zgradbe, konstrukcije ali spremembe na zemljiġļu trajne narave, ki vkljuļujejo 

izdatke za delo in kapital, namenjene za poveļanje vrednosti in koristnosti premoģenja. Izboljġave imajo razliļne 

vzorce uporabe in gospodarske koristnosti. 



65 

 

3.3 Trģna vrednost (market value) ï Ocenjeni znesek, za katerega  naj bi voljan kupec in voljan prodajalec zamenjala 

premoģenje na datum ocenjevanja vrednosti v transakciji med nepovezanima in neodvisnima strankama po 

ustreznem trģenju, kjer sta stranki delovali seznanjeno, previdno in brez prisile (MSOV 1, 3.1. odstavek). 

 

3.4 Specialno premoģenje (specialised property) ï Premoģenje, ki je redko, ļe je sploh kdaj, naprodaj na trgu, razen 

pri prodaji podjetja ali enote, katere(-ga) del je, zaradi njegove edinstvenosti, ki izvira iz specialne narave in namena, 

njegove oblike, velikosti, lokacije ali drugih znaļilnosti. 

 

3.5 Knjigovodska vrednost (carrying amount) ï Znesek, s katerim se sredstvo pripozna po odġtetju vseh 

akumuliranih amortizacijskih odpisov in akumuliranih izgub zaradi oslabitve (MRS 36, 6. odstavek). 

 

3.6 Denar ustvarjajoļa enota (cash-generating unit) ï Najmanjġa doloļljiva skupina sredstev, ki ustvarjajo denarne 

pritoke, v glavnem neodvisne od denarnih pritokov iz drugih sredstev ali skupin sredstev (MRS 36, 6. odstavek). 

 

3.7 Amortizirljivi znesek (depreciable amount) ï Nabavna rednost sredstva ali drug znesek namesto vrednosti (v 

raļunovodskih izkazih), zmanjġan za preostalo tako vrednost (MRS 16, 6. odstavek). 

 

3.8 Amortiziranje (depreciation) ï Dosledno razporejanje amortizirljivega zneska posameznega sredstva v njegovi 

dobi koristnosti (MRS 16, 6. odstavek; MRS 36, 6. odstavek). 

 

3.9 Doba gospodarne uporabe (economic life) je 

 

(a) doba, v kateri je priļakovati, da bo sredstvo lahko gospodarno uporabljal en uporabnik ali veļ 

uporabnikov; ali 

 

(b) doba, v kateri je mogoļe priļakovati, da bo en uporabnik ali veļ uporabnikov s sredstvom pridobil(-o) 

neko ġtevilo proizvodnih ali podobnih enot (MRS 17, 4. odstavek). 

 

3.10 Poġtena vrednost (fair value) ï Znesek, za katerega je mogoļe zamenjati sredstvo med dobro obveġļenima in 

voljnima strankama v transakciji med nepovezanima in neodvisnima strankama (MRS 16, 6. odstavek). 

 

3.11 Poġtena vrednost, zmanjġana za stroġke prodaje (fair value less costs to sell) ï Znesek, ki ga je mogoļe 

pridobiti s prodajo sredstva ali denar ustvarjajoļe enote v transakciji med nepovezanima in neodvisnima ter dobro 

obveġļenima in voljnima strankama, zmanjġan za stroġke njegove odtujitve (MRS 36, 6. odstavek). 

 

3.12 Izguba zaradi oslabitve (impairment loss) ï Znesek, za katerega knjigovodska vrednost sredstva ali denar 

ustvarjajoļe enote presega njegovo nadomestljivo vrednost (MRS 36, 6. odstavek). 

 

3.13 Naloģbena nepremiļnina (investment property) ï Nepremiļnina (zemljiġļe ali zgradba, ali del zgradbe ali 

oboje), posedovana (pri lastniku ali najemniku pri finanļnem najemu), da bi prinaġala najemnino ali poveļevala 

vrednost dolgoroļne naloģbe ali pa oboje, ne pa za: 

 

(a) uporabo pri proizvajanju ali dobavljanju blaga ali storitev ali za pisarniġke namene ali pa 

 

(b) prodajo v rednem poslovanju (MRS 40, 5. odstavek). 

 

3.14 Ļista iztrģljiva vrednost (net realisable value) ï Ocenjena prodajna cena, doseģena v rednem poslovanju, 

zmanjġana za ocenjene stroġke dokonļanja in ocenjene stroġke, potrebne za to, da pride do prodaje (MRS 2, 6. 

odstavek). Ļisti znesek, ki ga podjetje priļakuje od prodaje zalog v okviru rednega poslovanja. Poġtena vrednost 

izraģa znesek, za katerega bi se iste zaloge lahko izmenjale med dobro obveġļenimi in voljnimi kupci in prodajalci 

na trgu. Prva vrednost je znaļilna za podjetja, zadnja pa ne. Ļista iztrģljiva vrednost zalog ni nujno ista kot poġtena 

vrednost z odbitkom stroġkov prodaje (MRS 2, 7. odstavek). 
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3.15 Lastniġko zasedena nepremiļnina (owner-occupied property) ï Nepremiļnina, posedovana (pri lastniku ali 

lastniku ali najemniku pri finanļnem najemu) za uporabo pri proizvajanju ali dobavljanju blaga ali storitev ali za 

pisarniġke namene (MRS 40, 5. odstavek). 

 

3.16 Opredmetena osnovna sredstva (property, plant and equipment)  ï Opredmetena sredstva, ki jih: 

 

(a) ima podjetje, da jih uporablja pri proizvajanju ali dobavljanju proizvodov ali opravljanju storitev, daje v 

najem drugim ali uporablja za pisarniġke namene; in 

 

(b) bo po priļakovanju uporabljalo v veļ kot enem obraļunskem obdobju (MRS 16, 6. odstavek). 

 

3.17 Nadomestljiva vrednost (recoverable amount) ï Nadomestljiva vrednost sredstva ali denar ustvarjajoļe enote je 

veļja izmed dveh postavk, in sicer njegove poġtene vrednosti, zmanjġane za stroġke prodaje, ali njegove vrednost pri 

uporabi (MRS 36, 6. odstavek). 

 

3.18 Preostala vrednost (residual value) ï Ocenjeni znesek, ki bi ga podjetje v tistem trenutku prejelo za odtujitev 

sredstva, po zmanjġanju za priļakovane stroġke odtujitve, ļe bi starost in stanje sredstva ģe nakazovala konec 

njegove dobe koristnosti (MRS 16, 6. odstavek). 

 

3.19 Prevrednoteni znesek (revalued amount) ï Poġtena vrednost sredstva na dan prevrednotenja, zmanjġana za vsak 

kasnejġi amortizacijski popravek vrednosti in kasnejġe akumulirane izgube zaradi oslabitve (MRS 16, 31. odstavek). 

 

3.20 Doba koristnosti (useful life) je: 

 

(a) obdobje, v katerem se priļakuje, da bo podjetje lahko uporabljalo sredstvo; ali 

 

(b) ġtevilo proizvodov ali podobnih enot, ki naj bi jih podjetje pridobilo na podlagi uporabe sredstva (MRS 

16, 6. odstavek; MRS 36, 6. odstavek; MRS 38, 8. odstavek). 

 

Pri najemih je doba koristnosti opredeljena kot 

 

ocenjena preostala doba od zaļetka trajanja najema brez omejitve trajanja najema, v kateri se priļakuje, da bo 

podjetje izrabilo gospodarske koristi sredstva (MRS 17, 4. odstavek). 

 

3.21 Vrednost pri uporabi (value in use) ï Sedanja vrednost prihodnjih denarnih tokov, ki bodo izhajali iz sredstva 

ali denar ustvarjajoļe enote (MRS 36, 6. odstavek). 

 

4.0 Povezava z raļunovodskimi standardi 
 

4.1 Ta naļin uporabe upoġteva naļela, prikazana v MSOV 1, MSOV 2 in MSOV 3 v skladu z MRS/MSRP. 

 

4.2 Ta naļin uporabe se osredotoļa na zahteve pri ocenjevanju vrednosti, vsebovane v MRS 16 ï Opredmetena 

osnovna sredstva; MRS 17 ï Najemi; in MRS 40 ï Naloģbene nepremiļnine. Sklicujejo se tudi na zahteve pri 

ocenjevanju vrednosti, vsebovane v MRS 36 ï Oslabitev sredstev; MRS 2 ï Zaloge; in MSRP 5 ï Nekratkoroļna 

sredstva za prodajo in ustavljeno poslovanje. 

 

4.3 UOMRS izvaja poglobljene preglede merjenja sredstev in obveznosti v raļunovodskih izkazih ter obraļunavanja 

najemov. Ļeprav je bil ta naļin uporabe posodobljen, tako da vsebuje spremembe razliļnih standardov iz leta 2003 

kot dela "projekta izboljġav", ki ga izvaja UOMRS, pa bodo nujne nadaljnje spremembe kot rezultat teh nenehnih 

projektov pregleda. 

 

5.0 Naļin uporabe 
 

Za izvajanje ocenjevanj vrednosti, ki so v skladu s temi standardi in sploġno sprejetimi naļeli ocenjevanja 

vrednosti (GAVP), je obvezno, da ocenjevalci vrednosti upoġtevajo vsa poglavja Kodeksa vedenja v okviru 

MSOV, ki se nanaġajo na etiko, pristojnost, razkritje in poroļanje (4., 5., 6. in 7. poglavje). 
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5.1 Razvrstitev sredstev ï Ocenjevalci vrednosti morajo od poslovodstev posedujoļega podjetja pridobiti 

seznam sredstev, katerih vrednost je treba oceniti, in ki so oznaļena kot uporabljiva sredstva, in sicer 

sredstva, potrebna za poslovanje podjetja, ali neposlovna sredstva, ki obsegajo premoģenje za prihodnji 

razvoj, naloģbenje, ali predstavljajo preseģek sredstev v poslovanju podjetja. 

 

5.2 Primerni standardi ï Razvrstitev sredstev doloļa, kateri MRS ali MSRP so primerni. MRS 16 zahteva, da 

se nekratkoroļna osnovna sredstva, ki jih ima podjetje za proizvodnjo ali dobavo proizvodov ali opravljanje 

storitev, prvotno pripoznajo v bilanci stanja po nabavni vrednosti, nato pa se vodijo v skladu z modelom 

nabavne vrednosti ali z modelom poġtene vrednosti, opisanem v 5.3. odstavku. Drugi raļunovodski standardi, 

ki zahtevajo ali dovoljujejo ocenjevanje vrednosti opredmetenih sredstev, obsegajo: 

¶ Naloģbene nepremiļnine ï MRS 40, 

¶ Najeme ï MRS 17, 

¶ Oslabitev sredstev ï MRS 36, 

¶ Zaloge ï MRS 2, 

¶ Poslovne zdruģitve ï MSRP 3, 

¶ Nektratkoroļna sredstva za prodajo in ustavljeno poslovanje ï MSRP 5. 

 

5.3 MRS 16 ï Nabavna vrednost in poġtena vrednost 

 

5.3.1 MRS 16 obravnava model nabavne vrednosti v 30. odstavku: 

 

"Po pripoznanju za sredstvo je treba opredmeteno osnovno sredstvo razvidovati po njegovi 

nabavni vrednosti, zmanjġani za amortizacijski popravek vrednosti in akumulirano izgubo 

zaradi oslabitve." 

 

5.3.2 Model poġtene vrednosti, ki zahteva redno prevrednotovanje, je obrazloģen v 31. odstavku: 

 

"Po pripoznanju za sredstvo je treba opredmeteno osnovno sredstvo, katerega poġteno 

vrednost je mogoļe zanesljivo izmeriti, razvidovati po prevrednotenem znesku, ki je njegova 

poġtena vrednost na dan prevrednotenja, zmanjġana za vsak kasnejġi amortizacijski 

popravek vrednosti in kasnejġe akumulirane izgube zaradi oslabitve. Prevrednotenje mora 

biti dovolj redno, da se knjigovodska vrednost ne razlikuje bistveno od tiste, ki bi bila 

ugotovljena z uporabo poġtene vrednosti na dan bilance stanja." 

 

5.3.3 Poġtena vrednost ni nujno sinonim za trģno vrednost. Uporablja se v vseh MSRP v razliļnih 

povezavah. 

 

5.3.4 Raļunovodski izkazi se pripravljajo ob predpostavki ļasovne neomejenosti delovanja podjetja, 

razen ļe namerava poslovodstvo podjetje likvidirati ali zaustaviti poslovanje ali ļe nima druge 

moģnosti, kot da napravi eno ali drugo (MRS 1, 23. odstavek). Ta predpostavka torej temelji na 

uporabi poġtene vrednosti opredmetenih osnovnih sredstev, razen kadar je jasno, da obstaja namera 

odtujitve doloļenega sredstva, ali ko je treba upoġtevati moģnost odtujitve, npr. ob pregledu oslabitve. 

 

5.4 Ocenjevanja vrednosti po MRS 16 

 

Ko podjetje sprejme moģnost prevrednotenja po poġteni vrednosti v skladu z MRS 16, se sredstva zabeleģijo v 

bilanci stanja po njihovi poġteni vrednosti: 

 

a) "Poġtena vrednost zemljiġļa in zgradbe se ponavadi izmeri na podlagi trģne vrednosti, ki je 

obiļajno ugotovljena z ocenitvijo strokovno usposobljenega ocenjevalca. Poġtena vrednost naprav 

in opreme je navadno njihova trģna vrednost, ugotovljena z ocenitvijo." (MRS 16, 32. odstavek) 

    

b) "Ļe pa dokazov o trģni vrednosti ni, ker gre za posebna opredmetena osnovna sredstva ali ker se 
takġna sredstva redko prodajajo drugaļe kot del podjetja, ki nadaljuje poslovanje, bo morda 
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moralo podjetje doloļiti poġteno vrednost po donosu ali zmanjġani nadomestitveni vrednosti." 

(MRS 16, 33. odstavek) 

 

5.4.1 OMSOV meni, da mora strokovni ocenjevalec vrednosti, ki opravlja ocenitev za ta namen, 

poroļati o trģni vrednosti sredstva. Vsakrġne predpostavke ali omejitve, ki jih je uporabil pri trģni 

vrednosti, mora ocenjevalec vrednosti obravnavati s podjetjem in razkriti v poroļilu. 

 

5.4.2 Sklep o oceni vrednosti mora biti v skladu z MSOV 3 ï Poroļanje o ocenjevanju vrednosti. 

Ocenjevalci vrednosti morajo zagotoviti, da vsebujejo poroļila zadostne informacije, da podjetje 

izpolni zahteve MRS 16, 77. odstavka, ko pripravlja raļunovodske izkaze: 

 

a)  dan, na katerega se nanaġa prevrednotenje; 

   

b) ali je sodeloval neodvisen ocenjevalec vrednosti (opomba: OMSOV to tolmaļi kot zunanjega 

ocenjevalca vrednosti); 

 

c) uporabljene metode in pomembne predpostavke; 

 

d) koliko so bile vrednosti doloļene neposredno na podlagi danih cen na delujoļem trgu ali nedavnih 
trģnih transakcij med nepovezanimi in neodvisnimi strankami, ali doloļene z uporabo drugih 

tehnik ocenjevanja vrednosti. 

 

5.5 Ocenjevanje vrednosti po MRS 40 ï Naloģbene nepremiļnine 

 

Kadar podjetje za obraļunavanje naloģbenih nepremiļnin izbere uporabo modela poġtene vrednosti, OMSOV 

meni, da ta model zahteva od ocenjevalca vrednosti uporabo trģne vrednosti. Nadaljnja navodila glede 

naloģbenih nepremiļnin vsebuje 6.7. odstavek. 

 

5.5.1 MRS 40, 75. odstavek, med drugim zahteva naslednja razkritja, ki jih mora ocenjevalec 

vrednosti vkljuļiti v poroļilo poleg zahtev MSOV 3: 

 

a) metode in pomembne predpostavke, uporabljene pri doloļanju poġtene vrednosti naloģbenih 

nepremiļnin, vkljuļno z izjavo, ali je doloļitev poġtene vrednosti podprta s trģnim dokazom ali 

pa je bila zaradi narave premoģenja in pomanjkanja trģnih podatkov zasnovana bolj na drugih 

dejavnikih (ki jih mora  podjetje razkriti); in  

   

b) obseg, v katerem je poġtena vrednost naloģbenih nepremiļnin (kakor je izmerjena ali razkrita v 
raļunovodskih izkazih) zasnovana na ocenjevanju vrednosti neodvisnega ocenjevalca vrednosti 

(OMSOV to tolmaļi kot zunanjega ocenjevalca vrednosti), ki ima priznano in ustrezno strokovno 

usposobljenost ter nedavne izkuġnje pri razmeġļanju in razvrġļanju naloģbenih nepremiļnin, 

kakrġne so predmet vrednotenja. 

 

5.6 Zahteve pri ocenjevanju vrednosti sredstev v najemu ï MRS 17 

 

5.6.1 Sredstva v najemu so po MRS 17 razvrġļena med finanļne najeme ali poslovne najeme (glej 6.6.1. 

odstavek spodaj in v Dodatku A). Ļe je najem razvrġļen kot finanļni najem, se za doloļitev zneska 

sredstva in obveznosti, ki ga podjetje zabeleģi v bilanci stanja, zahteva poġtena vrednost sredstva, MRS 

17, 20. odstavek. 

 

5.6.2 Za zemljiġļa in zgradbe v najemu se uporabljajo posebna pravila, ki so opisana v 6.6.3. odstavku. 

Pri vsakem premoģenju, razen pri naloģbenih nepremiļninah, se morajo zemljiġļa in zgradbe 

obravnavati loļeno zaradi razvrstitve v finanļni najem ali poslovni najem. 

 

5.6.3 MRS 40 dopuġļa, da se naloģbene nepremiļnine, ki jih ima najemnik v finanļnem najemu po MRS 

17, obravnavajo po posebnih pravilih. Prviļ, ne opravi se razporeditev na zemljiġļe in zgradbe. Drugiļ, 

poġtena vrednost se pripozna kot vrednost, ki izhaja iz najemnikovih prihodnjih obveznosti iz najema. 
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5.6.4 OMSOV meni, da v vsakem primeru ocenjevalec vrednosti izpolni zahtevo po ugotavljanju poġtene 

vrednosti za sredstva v najemu po MRS 17, 20. odstavek, ļe poroļa o trģni vrednosti. Za nepremiļnine v 

najemu je to trģna vrednost pravice najemnika. Za druga sredstva v najemu je to obiļajno trģna vrednost 

sredstva, neobremenjenega z najemom, ker je obveznost zabeleģena loļeno. 

 

5.7 Ocenjevanje vrednosti oslabljenih sredstev ï MRS 36 

 

5.7.1 Oslabitev nastopi, ko se trajno zmanjġa vrednost sredstva pod njegovo knjigovodsko vrednost. 

Podjetje mora zniģati knjigovodsko vrednost oslabljenega sredstva na viġjo od dveh vrednosti, in sicer 

vrednosti pri uporabi ali poġtene vrednosti, zmanjġane za stroġke prodaje. Zahteve so obrazloģene v 6.8.2. 

odstavku. 

 

5.8 Ocenjevanja vrednosti po poslovnih zdruģitvah ï MSRP 3 

 

5.8.1 Kadar podjetje prevzame drugo ali se spoji z drugim podjetjem, mora prevzemno podjetje 

obraļunati sredstva in obveznosti prevzetega podjetja po poġteni vrednosti na dan prevzema. OMSOV 

meni, da mora ocenjevalec vrednosti poroļati o trģni vrednosti razpoznavnih sredstev in obveznosti, kot 

je veljala na dan prevzema. 

 

5.9 Preseģna sredstva ï MSPR 5 

 

5.9.1 Po MSRP 5 ï Nekratkoroļna sredstva za prodajo in ustavljeno poslovanje ï se morajo preseģna 

sredstva posebej pripoznati. Takġna sredstva se lahko obraļunajo posamiļno ali kot "skupina za 

odtujitev", in sicer kot skupina sredstev, ki bo odtujena skupaj s prodajo ali kako drugaļe, in kjer bodo 

obveznosti, neposredno povezane s temi sredstvi, tudi prenesene v transakciji. Preseģna sredstva se 

morajo na zaļetku obraļunati po knjigovodski vrednosti ali po poġteni vrednosti, zmanjġani za stroġke 

prodaje, glede na to, katera je niģja, zatem pa po poġteni vrednosti, zmanjġani za stroġke prodaje. 

Ocenjevalci vrednosti morajo zato preveriti, ali bodo preseģno sredstvo ocenili kot posamiļno enoto ali 

kot skupino ali portfelj sredstev, ki bodo odtujena v posamiļni transakciji, in poroļati o trģni vrednosti z 

ustreznimi predpostavkami. 

 

5.10 Premoģenje, namenjeno za prodajo v okviru rednega poslovanja ï MRS 2 

 

5.10.1 Ocenjevanja vrednosti premoģenja, namenjenega za prodajo v okviru rednega poslovanja morajo 

izpolnjevati zahteve MRS 2 ï Zaloge. Takġno premoģenje se meri po nabavni vrednosti ali po ļisti 

iztrģljivi vrednosti, glede na to, katera je niģja. Ļista iztrģljiva vrednost je trģna vrednost, zmanjġana za 

stroġke prodaje. 

 

5.11 Prodajni stroġki 

 

5.11.1 Kadar dobi naroļilo, da oceni vrednost oslabljenih ali preseģnih sredstev ali sredstev, namenjenih 

za prodajo v okviru rednega poslovanja, mora ocenjevalec vrednosti poroļati o njihovi trģni vrednosti, ne 

da bi odġtel prodajne stroġke. Ļe stranka zahteva, da ji ocenjevalec vrednosti svetuje o stroġkih prodaje, 

mora ocenjevalec vrednosti o takġnih stroġkih poroļati posebej. 

 

5.12 Bioloġka sredstva ï MRS 41 

 

5.12.1 Le-ta zajemajo kmetijska in gozdarska sredstva. Ocenjevalec vrednosti mora ocenjevati vrednost 

teh sredstev v skladu z navodili v PO 10. 

 

5.13 Sodelovanje z revizorji ï Ļe se stranka s tem strinja, mora ocenjevalec vrednosti odkrito razpravljati z 

revizorji podjetja in jim obrazloģiti ocenjevanja vrednosti.        

 
6.0 Razprava 
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6.1 Identifikacija skupin sredstev 

 

Za vsako skupino opredmetenih osnovnih sredstev se zahtevajo loļena razkritja. MRS 16, 73. odstavek, zahteva, da 

morajo raļunovodski izkazi pri vsaki skupini razkriti podlage za merjenje, uporabljene pri ugotavljanju 

prevrednotene nabavne vrednosti, uporabljene metode amortiziranja in dobo koristnosti ali uporabljene stopnje 

amortiziranja. Skupina opredmetenih osnovnih sredstev zajema sredstva podobne narave in uporabe. Posebne 

skupine so na primer (MRS 16, 37. odstavek): 

 

a) zemljiġļa, 

    

b) zemljiġļa z zgradbami, 

 

c) stroji, 

 

d) ladje, 

 

e) letala, 

 

f) motorna vozila, 

 

g) pohiġtvo in vgrajena oprema, 

 

h) pisarniġka oprema. 

 

Ļe se kaka postavka prevrednoti, se mora prevrednotiti celotna skupina, v katero spada, da bi se izognili izbirnemu 

prevrednotenju sredstev in da ne bi poroļali o zneskih, ki bi bili meġanica nabavnih vrednosti in poġtenih vrednosti 

na razliļne dneve. Skupina sredstev za ta namen zajema sredstva podobne narave in uporabe pri poslovanju podjetja. 

 

6.2 Amortiziranje ï MRS 16 

 

6.2.1 MRS 16, 43-62. odstavek, doloļa zahteve, ki jih mora podjetje upoġtevati pri amortiziranju opredmetenih 

osnovnih sredstev. Od ocenjevalcev vrednosti se lahko zahteva, da razporedijo vrednost med razliļne sestavine 

sredstva, da svetujejo glede preostale vrednosti ali da svetujejo glede prihodnje dobe sredstva. 

 

6.2.2 Sestavine nabavne vrednosti ï Vsak del sredstva z visoko nabavno vrednostjo v primerjavi s celotno 

nabavno vrednostjo sredstva se mora amortizirati posebej. Kadar imajo deli isto dobo koristnosti in stopnjo 

amortiziranja, se lahko pri doloļanju zneska amortizacije razvrstijo v skupine. Zato se lahko od ocenjevalcev 

vrednosti zahteva, da razporedijo ocenjeno vrednost, ki so jo pripravili, na razliļne dele sredstva, da bi podjetju 

zagotovili loļeno amortiziranje teh delov. 

 

6.2.3 Preostala vrednost ï Preostala vrednost se odġteje od knjigovodske vrednosti sredstva, da bi doloļili 

znesek, ki ga mora podjetje amortizirati. Ļe politika poslovodstva predvideva odtujitev po doloļenem obdobju, 

je lahko doba koristnosti sredstva krajġa od njegove dobe gospodarne uporabe. MRS 16, 58. odstavek, 

ugotavlja, da ima zemljiġļe obiļajno neomejeno dobo koristnosti in mora biti zato obraļunano posebej. Prav 

tako doloļa, da poveļanje vrednosti zemljiġļa ne sme vplivati na doloļanje amortizirljivega zneska zgradbe. 

 

6.2.4 Priļakovana doba ï Ocenjevalec vrednosti lahko svetuje glede preostale dobe gospodarne uporabe 

sredstva. Kadar poroļa o gospodarni uporabi zgradb, izboljġav, naprav in opreme, mora izpostaviti, da le-ta ni 

nujno enaka dobi koristnosti za podjetje, kar je predmet politike podjetja glede prihodnje odtujitve ali prenove. 

 

6.2.5 Zahteve poroļanja ï Kadar ocenjevalec vrednosti doloļi razporeditev ali oceni preostalo vrednost 

sestavine nekega sredstva, ki temelji na porazdelitvi vrednosti celotnega sredstva, mora pojasniti, da so 

doloļeni zneski hipotetiļna razporeditev vrednosti celotnega sredstva, pripravljeni izjemoma za izraļun 

ustrezne stopnje amortiziranja v raļunovodskih izkazih podjetja, in da se ti zneski ne smejo uporabiti za noben 

drug namen. 
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6.3 Vrednost alternativne uporabe 

 

Ļe ima lastniġko zasedena nepremiļnina moģnost alternativne uporabe, zaradi ļesar bi bila vrednost izloļenega 

sredstva iz podjetja viġja od njegove vrednosti, ļe bi bilo del denar ustvarjajoļe enote, mora ocenjevalec 

vrednosti poroļati o trģni vrednosti takġne alternativne uporabe. Prav tako mora izjaviti, da vrednost 

alternativne uporabe ne upoġteva posledic zaprtja podjetja ali prekinitve poslovanja in stroġkov, ki bi nastali pri 

alternativni uporabi, in da mora podjetje to upoġtevati, ko se odloļa o ustreznem znesku, ki ga sprejme kot 

poġteno vrednost. 

 

6.4 Specialno premoģenje 

 

MSOV in MRS 16 ugotavljata, da obstajajo vrste sredstev, za katera ni razpoloģljivih trģnih dokazov zaradi 

njihove posebne narave. Ocenjevanje vrednosti takġnih sredstev zahteva uporabo na donosu zasnovanega 

naļina ali naļina zmanjġane nadomestitvene vrednosti. Izbira naļina ni odvisna od vrste sredstva, paļ pa od 

razpoloģljivosti trģnih dokazov. Za nadaljnjo razpravo in navodila glede uporabe teh naļinov glej 5.12 in 5.13. 

odstavek v PO 1 in 5. poglavje v PO 8. 

 

6.5 Pogostost prevrednotovanja 

 

31. odstavek v MRS 16 doloļa: 

 

" Prevrednotenje mora biti dovolj redno, da se knjigovodska vrednost ne razlikuje bistveno od tiste, ki bi se 

ugotovila z uporabo poġtene vrednosti na dan bilance stanja." 

 

6.6 MRS 17 ï Opredmetena osnovna sredstva v najemu 

 

6.6.1 MRS 17 obravnava obraļunavanje sredstev, ki so v najemu. Vse najeme je treba razvrstiti v poslovne 

najeme ali finanļne najeme (glej 5.6.1. odstavek zgoraj in Dodatek A). Za vsako vrsto najema uporabljamo 

razliļne raļunovodske postopke. Finanļni najem se obraļuna v najemnikovi bilanci stanja kot sredstvo in kot 

obveznost v zneskih, enakih poġteni vrednosti sredstva, ali sedanji vrednosti najmanjġe vsote najemnin, ļe je 

manjġa, pri ļemer sta obe doloļeni ob sklenitvi najema. Vsak zaļetni neposredni stroġek najemnika se priġteje 

k pripoznanemu znesku sredstva. 

 

6.6.2 Od ocenjevalcev vrednosti se lahko zahteva, da svetujejo glede poġtene vrednosti sredstva ob sklenitvi 

najema, da bi najemnik sredstvo pravilno obraļunal v skladu z MRS 17. 

 

6.6.3 Za zemljiġļa in zgradbe v najemu se uporabljajo posebne doloļbe. MRS 17, 14. odstavek, doloļa, da "je 

za zemljiġļa znaļilno, da imajo praviloma neomejeno dobo gospodarne uporabe é, zaradi ļesar se najem 

zemljiġļa ġteje za poslovni najem." Zemljiġļa in zgradbe, ki so predmet najema, se pri razvrġļanju najema 

obravnavajo loļeno (MRS 17, 15. odstavek). Veļina najemov podeli najemniku pravico do zasedbe zemljiġļa 

in zgradb, ki pa kasneje to pravico vrne najemodajalcu. Ļe mora najemnik vzdrģevati zgradbo in jo vrniti 

najemodajalcu v dobrem stanju, potem bosta zemljiġļa in zgradba pravilno razvrġļena med poslovne najeme 

(glej Dodatek A). Ļe za zemljiġļe in zgradbo velja, da nista enako razvrġļena, se najmanjġa vsota najemnin 

(vkljuļno z vnaprejġnjimi enkratnimi plaļili) ob sklenitvi najema porazdeli med zemljiġļe in zgradbe 

sorazmerno z ustreznimi poġtenimi vrednostmi najemninskih deleģev v zemljiġļu in zgradbah, ki so predmet 

najema. Ļe najemnin ni moģno zanesljivo porazdeliti med zemljiġļe ali zgradbe, se celoten najem uvrsti med 

finanļne najeme, razen ļe je jasno, da sta tako najem zgradb kot zemljiġļa poslovna najema (MRS 17, 16. 

odstavek). Ta porazdelitev ni potrebna, ļe se najemnikov deleģ obravnava kot naloģbena nepremiļnina (MRS 

17, 18. odstavek). 

 

6.6.4 Za nadaljnja navodila glede najemnih pravic glej Dodatek A. 

 

6.7 MRS 40 ï Naloģbene nepremiļnine 

 

6.7.1 MRS 40 opredeljuje naloģbeno nepremiļnino kot nepremiļnino (zemljiġļe ali zgradbo, ali del zgradbe, 

ali oboje), posedovano pri lastniku ali najemniku pri finanļnem najemu, da bi prinaġala najemnino ali 
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poveļevala vrednost dolgoroļne naloģbe ali pa oboje. Izkljuļuje lastniġko zasedene nepremiļnine, ki se 

uporabljajo pri proizvajanju ali dobavljanju blaga in storitev ali za pisarniġke namene, kot tudi nepremiļnine, 

namenjene za prodajo v rednem poslovanju. 

 

6.7.1.1 Ļe je del nepremiļnine posedovan kot naloģbena nepremiļnina, del pa je lastniġko zaseden, 

in ļe je takġna dela mogoļe prodati loļeno ali dati loļeno v najem, se obraļunavata loļeno. Ļe 

delov ni mogoļe prodati loļeno, je nepremiļnina naloģbena nepremiļnina le, ļe je za proizvodnjo 

ali dobavo blaga ali storitev ali za pisarniġke namene posedovan nepomemben del (MRS 40, 10. 

odstavek). 

 

6.7.1.2 Nepremiļnina, ki je dana v najem odvisnemu ali obvladujoļemu podjetju v okviru 

najemnega sporazuma v skupini podjetij, ne izpolnjuje pogojev za naloģbeno nepremiļnino v 

skupinskih raļunovodskih izkazih, paļ pa je lahko obravnavana kot naloģbena nepremiļnina v 

posamiļnih raļunovodskih izkazih podjetja najemodajalca (MRS 40, 15. odstavek). 

 

6.7.2 Naloģbena nepremiļnina se ob zaļetnem pripoznanju meri po nabavni vrednosti. Po zaļetnem 

pripoznanju lahko podjetje izbere bodisi: 

 

a) model poġtene vrednosti ï naloģbena nepremiļnina se meri po poġteni vrednosti, spremembe 

pa se pripoznajo v izkazu poslovnega izida; ali 

 

b) model nabavne vrednosti ï "zgodovinski" model nabavne vrednosti v skladu z modelom, 

opisanim v MRS 16. Podjetje, ki izbere (zgodovinski) model nabavne vrednosti, mora ne glede 

na to razkriti poġteno vrednost naloģbene nepremiļnine. 

 

6.7.2.1 Model poġtene vrednosti je podrobno obrazloģen v MRS 40, 33-55 odstavku. Trģna 

vrednost deleģa podjetja v naloģbeni nepremiļnini, pridobljena v skladu z MSOV 1, ustreza tem 

podrobnim zahtevam. Trģna vrednost bo izraģala vse tekoļe najemnine, tekoļe denarne tokove in 

vse ustrezne predpostavke o prihodnjih prejemkih ali izdatkih iz najemnin. 

 

6.7.3 Naloģbene nepremiļnine v najemu ï Nepremiļnina, posedovana pri najemniku in ne pri popolnem 

lastniku in ki drugaļe ustreza opredelitvi izraza naloģbena nepremiļnina, se lahko obraļunava z uporabo 

modela poġtene vrednosti. Kadar je ta moģnost izbrana za eno od naloģbenih nepremiļnin v najemu, je treba 

vse nepremiļnine, ki so razvrġļene kot naloģbene nepremiļnine, obraļunavati po modelu poġtene vrednosti 

(MRS 40, 6. odstavek). 

 

6.7.3.1 MRS 40, 50.(d) odstavek spoznava, da poġtena vrednost naloģbene nepremiļnine v najemu 

izraģa ļisti donos po odġtetju prihodnjih obveznosti iz najema. Ļeprav se od podjetja zahteva, da k 

sporoļeni poġteni vrednosti priġteje vse pripoznane obveznosti iz najemov, da pride do 

knjigovodske vrednosti za raļunovodske namene, pa to ne vpliva na zahtevo, da ocenjevalec 

vrednosti poroļa o trģni vrednosti. 

 

6.7.3.2 Zaļetno pripoznanje naloģbene nepremiļnine, ki je v najemu, mora biti obraļunano, kot 

predpisuje MRS 17, 20. odstavek, za finanļni najem; to pomeni, da se sredstvo pripozna po tisti 

vrednosti, ki je manjġa: poġtena vrednost nepremiļnine ali sedanja vrednost najmanjġe vsote 

najemnin. Vsako vnaprejġnje enkratno vplaļilo se obravnava kot del najmanjġe vsote najemnin in 

se zato vkljuļi v nabavno vrednost sredstva (MRS 40, 25. odstavek). 

 

6.7.3.3 Kasnejġa merjenja naloģbenih nepremiļnin v poslovnem najemu zahtevajo uporabo modela 

poġtene vrednosti (glej 6.6.3.1. odstavek zgoraj). 

 

6.7.4 Zunanja ocenjevanja vrednosti ï Podjetjem se priporoļa, vendar se od njih ne zahteva, da doloļijo 

poġteno vrednost naloģbenih nepremiļnin na podlagi ocenjevanja vrednosti neodvisnega (zunanjega) 

ocenjevalca vrednosti s priznano in ustrezno strokovno usposobljenostjo ter nedavnimi izkuġnjami pri 

razmeġļanju in razvrġļanju naloģbenih nepremiļnin, katerih vrednosti je treba oceniti (MRS 40, 32. 

odstavek). 
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6.8 Druge zahteva MRS 

 

6.8.1 Portfelji ï Zbirka ali skupina vrst premoģenja v lasti enega lastnika in pod skupnim upravljanjem se 

imenuje portfelj. Trģna vrednost takih sredstev, ki se pojmujejo ali obravnavajo kot portfelj, bi lahko presegla 

vsoto trģne vrednosti vsakega posameznega sredstva ali bi bila lahko niģja od nje. O takem primeru je treba 

posebej poroļati upravljavcem in skrbnikom. 

 

6.8.2 Oslabitev ï Po MRS 36 ï Oslabitev sredstev ï mora podjetje na datum vsake bilance stanja pregledati, ali 

je kako znamenje, da utegne biti opredmeteno sredstvo oslabljeno. Znamenje, da utegne biti sredstvo 

oslabljeno, je lahko na primer zmanjġanje vrednosti sredstva zaradi trģnih ali tehnoloġkih sprememb, zastaranja 

sredstva, nedoseganje priļakovanega donosa ali namera ustavitve ali reorganiziranja poslovanja. Ļe se oceni, 

da je oslabitev nastala, je treba knjigovodsko vrednost, pridobljeno z zgodovinsko nabavno vrednostjo ali s 

prejġnjim ocenjevanjem vrednosti, zmanjġati na nadomestljivo vrednost, ki je viġja od dveh vrednosti sredstva: 

vrednosti pri uporabi ali poġtene vrednosti, zmanjġane za stroġke prodaje. Vrednost pri uporabi izraģa 

vrednost, ki jo bo podjetje zagotovilo s sredstvom v njegovi preostali dobi koristnosti in iz morebitne odtujitve. 

Ļeprav gre za posebnosti podjetja, je treba vhodne podatke za vrednost pri uporabi pridobiti s trga, kadar je le 

mogoļe. Ļe pa je vrednost, ki jo podjetje zagotavlja z nepretrgano uporabo sredstva, manjġa od ļistega donosa, 

ki bi ga bilo mogoļe zagotoviti s takojġnjim umikom in odtujitvijo sredstva, pa mora knjigovodska vrednost 

izraģati slednje. Poġtena vrednost, zmanjġana za stroġke prodaje, je trģna vrednost sredstva, zmanjġana za 

ustrezno priļakovane prodajne stroġke. 

 

6.8.3 Nestabilni trgi ï Kadar so trgi nestabilni, morajo biti ocenjevalci vrednosti oprezni pri svojih analizah in 

obrazloģitvah, kot je obrazloģeno v MSOV 1, 6.5. odstavku. Po MRS 29 ï Raļunovodsko poroļanje v 

hiperinflacijskih gospodarstvih ï je mogoļe od ocenjevalcev vrednosti zahtevati, da ocenijo vrednost bilance 

stanja. 

 
7.0 Zahteve po razkritjih 
 

7.1 V skladu z MSOV 3 ï Poroļanje o ocenjevanju vrednosti ï mora ocenjevalec vrednosti navesti vsa 

razkritja.  

 

7.2 Za razkritja, zahtevana v skladu z MSRP/MRS, glej 5.4.2., 5.5.1. in 6.1. odstavek zgoraj. 

 

7.3 Ocenjevalec vrednosti mora razkriti regulativni okvir in vsak odklon od teh standardov, ki ga zahteva 

izpolnitev lokalne zakonodaje, ureditve (vkljuļno z raļunovodskimi pravili) in obiļajev. 

 
8.0 Doloļila o odklonih 
 

8.1 Pri upoġtevanju tega naļina uporabe morajo biti vsi odkloni v skladu z usmeritvami,  navedenimi v 

MSOV 3 ï Poroļanje o ocenjevanju vrednosti. 

 
9.0 Datum veljavnosti 
 

9.1 Ta Mednarodni naļin uporabe ocenjevanja vrednosti zaļne veljati 31. julija 2007. 
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Dodatek A: 
Nadaljnja navodila za obraļunavanje najemov 
 
Razvrġļanje najemov 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Priloga A: Raļunovodske podlage za MSOV 1 
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Razvrġļanje najemov 
 

Pri vnaġanju v raļunovodske izkaze se morajo po MRS 17 najemi razvrstiti kot poslovni najemi ali finanļni najemi: 

 

Finanļni najem je najem, pri katerem se prenesejo vse pomembne oblike tveganja ali koristi, povezane z 

lastniġtvom sredstva. Lastninska pravica lahko preide na drugo stran ali pa tudi ne. 

 

Poslovni najem je najem, ki ni finanļni najem. 

 

V MRS 17, 10. in 11. odstavku, so spodaj prikazani zgledi okoliġļin, ki posamiļ ali skupaj lahko vodijo do 

finanļnega najema. Ti zgledi ne pomenijo popolnega preizkusa, ampak so zgolj ponazoritve, kar pomeni, da najema 

ni moģno razvrstiti kot finanļnega najema, ļeprav se pojavi ena takġna okoliġļina ali veļ, ļe je iz celotnega 

sobesedila jasno, da najemodajalec kasneje ni prenesel vseh pomembnih oblik tveganja in koristi, povezanih z 

lastniġtvom sredstva, na najemnika. 

(a) Z najemom se prenese lastniġtvo sredstva na najemnika do konca trajanja najema; 

(b) najemnik ima moģnost kupiti sredstvo pod ugodnejġimi pogoji; 

(c) trajanje najema se ujema z veļjim delom dobe gospodarne uporabe sredstva, ļeprav njegovo lastniġtvo ni 

preneseno; 

(d) na zaļetku najema je sedanja vrednost najmanjġe vsote najemnin enaka najmanj poġteni vrednosti 
najetega sredstva; 

(e) najeta sredstva so tako posebne narave, da jih lahko brez veļjih sprememb uporablja samo najemnik; 

(f) ļe najemnik lahko odpove najem, najemodajalļeve izgube zaradi odpovedi bremenijo najemnika; 

(g) dobiļki ali izgube zaradi spreminjanja poġtene vrednosti preostanka pripadajo najemniku; 

(h) najemnik lahko podaljġa najem v naslednje obdobje za najemnino, ki je bistveno manjġa od trģne. 

 
Ļe je ugotovljeno, da vse pomembne oblike tveganja in koristi, povezane z lastniġtvom sredstva, niso bile prenesene 

na najemnika, je takġen najem poslovni najem. 

 

Ker razvrġļanje zahteva presojo ravni, do katere se ekonomske koristi prenesejo z najemom, je moģno, da se bo od 

ocenjevalcev vrednosti zahtevalo, da z nasveti pomagajo najemodajalcu ali najemniku razvrstiti najem. OMSOV 

meni, da bo v veļini primerov kvalitativna presoja najemnih pogojev hitro pokazala pravilno razvrstitev, ne da bi to 

zahtevalo podrobne izraļune vrednosti razliļnih najemniġkih pravic. Ustrezne vrednosti najemodajalļevih in 

najemnikovih pravic niso kljuļni dejavnik za razvrġļanje; kljuļni preizkus je, ali je najemodajalec prenesel vse 

pomembne oblike tveganja in koristi, povezane z lastniġtvom. 

 

Razporeditev zemljiġļa in zgradbe 
 
Kadar so zemljiġļa in zgradbe skupni predmet najema, zahteva MRS 17, 15. odstavek, da se zemljiġļa in zgradbe pri 

razvrġļanju najema obravnavajo loļeno. Ļe se pokaģe, da bi bila lahko zgradba v finanļnem najemu, se zaļetna 

najemnina ob sklenitvi najema, ki temelji na ustrezni poġteni vrednosti najemne pravice, porazdeli med zemljiġļe in 

zgradbe (MRS 17, 16. odstavek). 

 

Pri veļini najemov nepremiļnin ni razpoznaven deleģ na nepremiļnini in zgradbi in v vsakem primeru se deleģ v 

obeh obiļajno vrne k najemodajalcu ob koncu najema. Pogosto obstajajo doloļbe, da mora najemnina obļasno 

izraģati spremembe trģne vrednosti premoģenja in da mora najemnik vrniti zgradbe najemodajalcu v dobrem stanju. 

To so vse jasni kazalci, da najemodajalec ni prenesel vseh pomembnih oblik tveganja in koristi, povezanih z 

lastniġtvom zgradb ali zemljiġļa, na najemnika. 

 

Zato bo pri nepremiļninah priġlo do finanļnega najema le, kadar bo imel najem jasno obliko financiranja 

morebitnega nakupa zemljiġļa, zgradb ali obojega s strani najemnika, pogosto z moģnostjo, da se najemodajalļev 

deleģ odkupi z nominalno vsoto po plaļilu najemnine. Vļasih lahko izpolnjujejo merila finanļnega najema najemi, ki 
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niso jasno sestavljeni kot finanļni sporazumi, na primer, kadar najemnine ne izraģajo vrednosti, vsebovane v 

premoģenju. V takih primerih se lahko zahtevajo podrobnejġe analize vrednosti prenesenih tveganj in koristi, da bi 

lahko spodbijali njihovo razvrstitev. 

 

Po MRS 17, 18. odstavku, loļeno merjenje zemljiġļa in zgradb pri naloģbenih nepremiļninah v najemu ni potrebno. 

Tudi ļe naloģbenik poseduje naloģbeno nepremiļnino v poslovnem najemu, se celota po MRS 40 obraļunava, kot bi 

bila v finanļnem najemu. 

 

Kadar je predmet najema samostojen kos zemljiġļa z zgradbo na njem, je porazdelitev najemnine na zemljiġļe in 

zgradbo naloga, ki jo je mogoļe zanesljivo izvesti, ļe obstaja v bliģini delujoļi trg za zemljiġļa s podobno 

razvitostjo. V drugih primerih, ko je predmet najema na primer del zgradbe, v kateri je mnogo najemnikov in kjer ni 

mogoļe doloļiti pripadajoļega dela zemljiġļa vsakemu najemu, je nemogoļe izvesti zanesljivo porazdelitev. MRS 

17, 16. odstavek, ugotavlja nastanek takġnih primerov, ki onemogoļajo izvedbo zanesljive porazdelitve, in doloļa, da 

se celoten najem obravnava kot finanļni najem, razen ļe je jasno, da sta tako najem zgradbe kot zemljiġļa poslovna 

najema. Ļe je jasno, da sta tako najem zgradbe kot zemljiġļa poslovna najema, porazdelitev ni potrebna. 

 

V praksi so deli zgradbe, v kateri je veļ najemnikov, obiļajno v poslovnem najemu in je celotna nepremiļnina 

uvrġļena med naloģbene nepremiļnine najemodajalca. V takih primerih je porazdelitev nepotrebna. Ļe je jasno, da 

so zgradbe predmet finanļnega najema, bo zemljiġļe verjetno nemogoļe doloļiti. Relativno redko pa se bo dogajalo, 

da bodo zgradbe ustrezale razvrstitvi v finanļni najem in da zemljiġļa ne bo mogoļe doloļiti. V takġnih primerih 

ocenjevalec ne sme poskuġati opraviti razporeditve na nezanesljivih merilih, ampak mora odsvetovati nezanesljivo 

razporeditev. Podjetje bo tako moralo celoto obravnavati kot finanļni najem.  
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Mednarodni naļin uporabe ocenjevanja vrednosti 2 
Ocenjevanje vrednosti za namene zavarovanega posojanja (popravljeno 
2007) 
 
1.0 Uvod 
 

1.1 Cilj mednarodnega naļina uporabe ocenjevanja vrednosti 2 (MNUOV 2) je zagotoviti okvir za ocenjevanje 

vrednosti sredstev, ki jih ponudimo ali vzamemo za zavarovanje posojila.  

 

1.2 Pomembno je, da ocenjevalec vrednosti nenehno uporablja sprejeta naļela ocenjevanja vrednosti v okviru teh 

standardov, tako da zagotavlja jasno, neodvisno in objektivno mnenje, ki ustreza potrebam uporabnikom ocenjevanja 

vrednosti. 

 
2.0 Podroļje 
 

2.1 Ta naļin uporabe se nanaġa na vse okoliġļine, v katerih se zahteva ocenjevanja vrednosti sredstev, ki so, ali za 

katera se predlaga, da so posedovana kot zavarovanje posojil. Posojanje se lahko izvede na razliļne naļine, vkljuļno 

s hipoteko ali drugimi oblikami stalnih ali gibljivih obremenitev. 

 
3.0 Opredelitve pojmov 
 

Opredelitve pojmov Mednarodnih standardov ocenjevanja vrednosti 

 

3.1 Trģna vrednost (market value) ï Ocenjeni znesek, za katerega naj bi voljan kupec in voljan prodajalec zamenjala 

premoģenje na datum ocenjevanja vrednosti v transakciji med nepovezanima in neodvisnima strankama po 

ustreznem trģenju, pri kateri sta stranki delovali seznanjeno, previdno in brez prisile (MSOV 1, 3.1. odstavek). 

 

3.2 Hipoteka (mortgage) ï Zastava upraviļenja na premoģenju za zavarovanje ali poroġtvo vraļila posojila z 

doloļilom poravnave odplaļila. Ļe posojilojemalec (hipoteļni dolģnik) ne izpolni obveze, ima posojevalec 

(hipoteļni upnik) pravico izkoristiti zastavljeno premoģenje.  

 

3.3 Specialno premoģenje (specialised property) ï Premoģenje, ki je redko, ļe je sploh kdaj, naprodaj na trgu, razen 

pri prodaji podjetja ali enote, katere(-ga) del je, zaradi njegove edinstvenosti, ki izvira iz specialne narave in namena, 

njegove oblike, velikosti, lokacije ali drugih znaļilnosti. 

 

3.4 Premoģenje, povezano s trgovanjem (trade related property) ï Doloļene skupine nepremiļnin, ki so grajene za 

posebne vrste poslov in obiļajno kupujejo in prodajajo na trgu, upoġtevajoļ njihov potencial prodajljivosti. 

 

Opredelitve pojmov v zakonodaji Evropske unije 

 

3.5 Hipotekarna posojilna vrednost (mortgage lending value) ï Vrednost pomeni vrednost nepremiļnine, kakor jo 

doloļi cenilec s preudarno oceno trģljivosti nepremiļnine v prihodnosti, tako da upoġteva dolgoroļne trajnostne 

vidike nepremiļnine, obiļajne in lokalne razmere na trgu, trenutno uporabo in alternativne primerne naļine uporabe 

nepremiļnine. Pri ocenjevanju hipotekarne posojilne vrednosti se ġpekulativni elementi ne upoġtevajo. Hipotekarna 

posojilna vrednost se dokumentira na pregleden in jasen naļin (ta opredelitev je iz Direktive 2006/48/EC Evropskega 

parlamenta). 

 

4.0 Povezava z raļunovodskimi standardi 
 

4.1 Ocenjevanje vrednosti, pripravljeno za namene posojanja, ne bo nujno enako tistemu za raļunovodske namene, 

posebej tistemu, ki je namenjeno za raļunovodsko poroļanje. Ļeprav se lahko uporabi podobna podlaga, kot je trģna 

vrednost, so lahko predpostavke, na katerih temelji ocenjevanje vrednosti, razliļne. 
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4.2 Na primer, temeljno naļelo mnogih ocenjevanj vrednosti za raļunovodsko poroļanje je predpostavka, da bo 

podjetje ġe delovalo. Vendar pa to obiļajno ne ustreza ocenjevanju za namene posojanja. Takġna predpostavka ima 

poseben pomen za specialne vrste premoģenja, kjer sta lahko vrednost in trģljivost zavarovanega premoģenja, 

loļenega od podjetja, katerega sestavni del je, omejena.   

 
5.0 Naļin uporabe 
 

Za izvajanje ocenjevanj vrednosti, ki so v skladu s temi standardi in sploġno sprejetimi naļeli ocenjevanja 

vrednosti (GAVP), morajo ocenjevalci vrednosti upoġtevati vsa poglavja Kodeksa vedenja v okviru MSOV, ki 

se nanaġajo na etiko, pristojnost, razkritje in poroļanje (4., 5., 6. in 7. poglavje). 

 

5.1 Pri izvajanju ocenjevanj vrednosti premoģenja za namene posojanja bo ocenjevalec vrednosti obiļajno 

zagotovil trģno vrednost takġnega premoģenja v skladu z Mednarodnimi standardi ocenjevanja vrednosti. 

 

5.2 Ļe so okoliġļine takġne, da so opraviļeni odkloni od trģne vrednosti, mora biti odklon jasno izpostavljen in 

obrazloģen v poroļilu o ocenjevanju vrednosti skupaj z identifikacijo in opredelitvijo alternativne uporabljene 

podlage ter z obrazloģitvijo vzrokov za odklon. Ļe gre za bistveno razliko med trģno vrednostjo premoģenja in 

alternativno vrednostjo, je treba o tem poroļati. 

 

5.3 Mnenje o ocenjevanju vrednosti mora biti sporoļeno v skladu z MSOV 3 ï Poroļanje o ocenjevanju 

vrednosti. 

 

5.4 Poleg izpolnjevanja zahtev MSOV 3 bodo poroļila o ocenjevanju vrednosti nepremiļninskih pravic za 

namene zavarovanega posojanja obiļajno vkljuļevala pojasnila, kjer je to ustrezno, naslednjih postavk: 

 

5.4.1 trenutna aktivnost in trendi na zadevnem trgu; 

 

5.4.2 preteklo, trenutno in priļakovano povpraġevanje po vrsti nepremiļnin na lokalnem trgu; 

 

5.4.3 potencialno in verjetno povpraġevanje po alternativnih naļinih uporabe; 

 

5.4.4 trenutna trģljivost nepremiļnin in, ļe se zahteva, verjetnost njenega trajanja; 

 

5.4.5 vsakrġen vpliv predvidenih dogodkov (na datum ocenjevanja vrednosti) na vrednost 

zavarovanja; 

 

5.4.6 uporabljen naļin ocenjevanja vrednosti in obseg na trgu zasnovanih dokazov za podporo 

ocenjevanju vrednosti.   

 

5.5 Ocenjevanja vrednosti za namene posojanja se lahko zahteva na predpostavki, da je priġlo do spremembe 

v stanju in razmerah nepremiļnine, na primer do predpostavljene izgradnje nove stavbe, ali izboljġave stavbe.  

Takġno ocenjevanje vrednosti bo obiļajno pripravljeno na predpostavki, da je do spremembe priġlo na datum 

ocenjevanja vrednosti. To ni projekcija vrednosti na datum v prihodnosti, ko bo dejansko priġlo do 

spremembe. Poroļilo mora jasno doloļiti ali opredeliti, da ocenjevanje vrednosti temelji na predpostavki, da 

je do doloļene spremembe ģe priġlo na datum ocenjevanja vrednosti. Uporaba izraza trģna vrednost brez 

prilagoditve tem okoliġļinam je lahko zavajajoļa. Izraz ètrģna vrednost, kot da je dokonļano (market value as if 

complete)ç se lahko uporabi v teh okoliġļinah. 

 

5.6 Ocenjevanje vrednosti nepremiļnine se tudi lahko zahteva na predpostavki, da je bila doseģena ocenjena 

raven zasedenosti. To mora tudi izraģati realna priļakovanja in dojemanja trģnih udeleģencev na datum 

ocenjevanja vrednosti. 

 

5.7 Posojila bank in drugih finanļnih institucij podjetjem in posameznikom so pogosto zavarovana s 

posebnimi nepremiļninskimi sredstvi. Ocenjevalci vrednosti morajo na sploġno razumeti zahteve takġnih 

institucij in po moģnosti sestavo posojilnih pogojev in sporazumov. Posojevalci bodo obiļajno zahtevali, da se 
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ohrani zaupnost posojilnih pogojev, vendar to ne opraviļuje ocenjevalca vrednosti od obveze sploġnega 

razumevanja procesa posojanja.  

 
6.0 Razprava 
 

6.1 Na zaļetku naloge mora ocenjevalec vrednosti jasno prepoznati premoģenje, ki sluģi kot zavarovanje. Posebno 

pozorno je treba razlikovati med vrstami premoģenja, kjer so nepremiļnine in premiļnine zdruģene. 

 

6.2 Naļin, kako bi se obiļajno trgovalo s premoģenjem na trgu, bo doloļal uporabnost razliļnih naļinov ocenjevanja 

trģne vrednosti. Vsak naļin, ki temelji na trģnih informacijah, je metoda primerjav in lahko se zahteva uporaba veļ 

ene metode ali veļ metod.   

 

6.3 Vsaka primerna metoda ocenjevanja vrednosti bo, ļe bo ustrezno in pravilno uporabljena, vodila do podobnega 

rezultata. Vse metode ocenjevanja vrednosti bi morale temeljiti na opazovanjih trga. Stroġke izgradnje in 

amortizacijo, kjer se uporablja, bi morali doloļiti s sklicevanjem na analizo trģno zasnovanih ocen stroġkov in 

akumulirane amortizacije. Uporaba na donosu zasnovane metode, posebno tehnik diskontiranja denarnega toka, bo 

prav tako zasnovana na trģno doloļenih denarnih tokovih in na trgu pridobljenih merah donosa.    

 

6.4 Vļasih lahko posojevalec zahteva ocenjevanje vrednosti na podlagi, ki ni trģna vrednost. MSOV 2 obravnava 

vrste, uporabo in poroļanje o nekaterih obiļajnih alternativnih podlagah ocenjevanja vrednosti. Ocenjevalec 

vrednosti bi moral zagotoviti, da se alternativna podlaga ne zamenjuje s trģno vrednostjo. Ļeprav lahko obstajajo 

okoliġļine, kjer je alternativna podlaga primerna za zavarovano posojanje, bi se morali uporabniki takġnih ocenjevanj 

vrednosti zavedati, da takġna vrednost ne bo uresniļljiva, ļe alternativne predpostavke niso veļ primerne.  

 

6.5 Naloģbene nepremiļnine  

 

6.5.1 Vrednost nepremiļnin, ki ustvarjajo prihodke, se obiļajno ocenjuje posamiļno. Posojilne institucije pa 

bi morda ģelele poznati vrednost premoģenja kot dela portfelja nepremiļnin. V takih primerih mora biti 

jasno izraģena razlika med vrednostjo posamezne nepremiļnine, in to ob predpostavki, da se prodaja 

posamiļno, in njeno vrednostjo kot delom portfelja. 

 

6.5.2 Ļeprav bi moral ocenjevalec vrednosti pojasniti priļakovano povpraġevanje in trģljivost nepremiļnine 

v ļasu trajanja posojila (glej 5.4. odstavek zgoraj), je obiļajno zunaj obsega naloge ocenjevanja vrednosti 

svetovanje o zmoģnosti najemnika izvrġevati prihodnje obveze iz najema, ļe presega pojasnila o trenutnih 

trģnih dojemanjih kakovosti najemnika.  

 

6.6 Lastniġko zasedene nepremiļnine 

 

6.6.1 Lastniġko zasedene nepremiļnine, ocenjene za namene posojanja, se obiļajno ocenjujejo ob 

predpostavki nezasedenosti nepremiļnine, tj. da je kupec upraviļen do popolnega pravnega obvladovanja in 

posedovanja. To ne pomeni neupoġtevanja obstojeļega lastnika kot udeleģenca na trgu, vendar zahteva 

izkljuļitev kakrġnihkoli posebnih prednosti, znaļilnih za lastniġko zasedenost, ki bi lahko vplivale na 

ocenjevanje vrednosti.    

 

6.7 Najemi med sorodnimi in povezanimi strankami 

 

6.7.1 Kadar je premoģenje, ponujeno za zavarovanje, predmet najema stranke, povezane s posojevalcem, se 

zahteva previdnost. Ļe ocenjevalec vrednosti meni, da najem ustvarja ugodnejġe donose, kot bi bili doseģeni 

pri dajanju v najem tretji stranki v transakciji med nepovezanima in neodvisnima strankama, bi moral 

posojevalca opozoriti in po moģnosti ne bi upoġteval najema pri ocenjevanju vrednosti premoģenja za 

zavarovanje.   

 

6.8 Prodajne stimulacije 

 

6.8.1 Ni neobiļajno, da prodajalec premoģenja, posebej graditelj nepremiļnine, ponuja kupcem stimulacije. 

Primeri takġnih stimulacij vkljuļujejo garancije za rentni prihodek, prispevke za kupļeve stroġke selitve in 
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urejanja ali ponudbo premiļnin, kot sta pohiġtvo in oprema. Trģna vrednost ignorira zviġevanje cene zaradi 

posebnih obravnav ali priznanj (MSOV 1, 3.2.1. odstavek). Prav tako je lahko primerno opozoriti 

posojevalca, da vsaka ponujena stimulacija vpliva na doseģeno dejansko prodajno ceno.   

 

6.9 Specialne vrste premoģenja 

 

6.9.1 Po opredelitvi imajo specialne vrste premoģenja lahko omejeno trģljivost in znatno vrednost le kot 

sestavni del podjetja (glej Zasnove, ki temeljijo na sploġno sprejetih naļelih ocenjevanja vrednosti, 8.2. 

odstavek). Za namene zavarovanega posojanja se bo vrednost takġnih vrst premoģenja ocenjevala ob 

predpostavki nezasedenosti (glej 6.6.1. odstavek zgoraj) in ocenjevanje vrednosti, ki temelji na 

najgospodarnejġi alternativni uporabi, je obiļajno ustrezno. Pri tem bo treba upoġtevati stroġke in tveganja, 

povezane s takġno uporabo. Posojevalci morda ne bodo upoġtevali specialnih vrst premoģenja kot primernih 

za zavarovanje pri namenih posojanja. 

 

6.9.2 Ocenjevanje vrednosti specialnega premoģenja se lahko zahteva, ļe je sestavni del delujoļega 

podjetja. Posojevalec bi moral biti opozorjen, da je ocenjevanje vrednosti odvisno od nadaljnje 

dobiļkonosnosti (ali drugaļe) delujoļega podjetja. Ļe je vrednost ob predpostavki nezasedenosti 

potencialno niģja, je treba posojevalca na to opozoriti. 

  

6.10 Premoģenje, povezano s trgovanjem 

 

6.10.1 Doloļene skupine premoģenja, kot so (vendar ne izkljuļno) hoteli in druga trgovalna podjetja, kjer je 

premoģenje namenjeno le takġni rabi, se obiļajno ocenjujejo na podlagi dobiļkonosnosti, vendar brez 

neprenosljivega dobrega imena (glej PO 12, 3.3.2. odstavek). V takġnih primerih bi se moral posojevalec 

zavedati pomembne razlike v vrednosti, ki lahko obstaja med poslujoļim vidikom in neposlujoļim vidikom, 

kjer se podjetje zapre, zaloge odstranijo, licence (in druga neopredmetena sredstva, kot so certifikati, 

franġizni sporazumi ali dovoljenja) niso veljavne ali so tvegane in obstajajo kakġne druge okoliġļine, ki 

poslabġujejo prihodnjo dobiļkonosnost in vrednost. 

 

6.10.2 Kadar je donos iz premoģenja odloļilno odvisen od najemnika ali najemnikov iz ene dejavnosti ali 

panoge ali od kakġnega drugega dejavnika, ki lahko povzroļi nestabilnost donosa v prihodnosti, mora 

ocenjevalec vrednosti te dejavnike navesti v poroļilu o ocenjevanju vrednosti. V doloļenih primerih je 

lahko primerna ocena vrednosti, ki temelji na alternativni uporabi ob predpostavki nezasedenosti.  

 

6.11 Nepremiļnine v izgradnji 

 

6.11.1 Nepremiļnine, ki so namenjene za dogradnjo ali gradbena zemljiġļa, je treba ocenjevati z 

upoġtevanjem obstojeļe in predvidene izgradnje, upraviļenj in obvladovanj. Vse predpostavke o planskih 

vidikih ali drugih pomembnih dejavnikih morajo biti primerne, potrjene s trģnimi obiļaji in nedvoumno 

navedene v poroļilu o ocenjevanju vrednosti. 

 

6.11.2 Naļin ocenjevanja vrednosti nepremiļnin v izgradnji bo odvisen od stanja izgradnje nepremiļnine na 

datum ocenjevanja vrednosti in lahko upoġteva stopnjo predprodaje ali prednajema nepremiļnine. Morda bo  

treba pred ocenjevanjem vrednosti naļin ocenjevanja vrednosti obravnavati s posojevalcem. Ocenjevalec 

vrednosti mora: 

 

6.11.2.1 primerno oceniti dobo izgradnje po datumu ocenjevanja vrednosti. V tej analizi je treba 

prikazati uļinek dodatnih gradbenih zahtev na stroġke in prihodke z uporabo diskontirane sedanje 

vrednosti, kjer je to primerno; 

 

6.11.2.2 oceniti obnaġanje trga med izgradnjo ļim pozneje od datuma ocenjevanja vrednosti; 

 

6.11.2.3 upoġtevati in opisati tveganje, povezano z izgradnjo, in 

 

6.11.2.4 upoġtevati in razkriti vsako poznano povezavo med strankami, udeleģenimi v izgradnji.   
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6.12 Hirajoļa sredstva 

 

6.12.1 Posebni primeri posojanja so v povezavi z ocenjevanjem vrednosti hirajoļih sredstev, kot so rudniki 

ali kamnolomi. Posojevalca je treba opozoriti na tveganje, povezano s to vrsto hirajoļih sredstev, ter na 

naļrtovano izkopavanje ali uporabo. 

 

6.12.2 Najemnina za nepremiļnino, ki presega trenutno trģno ali ekonomsko najemnino, lahko velja za 

hirajoļe sredstvo, ker se vsaka vrednost, ki jo pripisujemo temu dejavniku, zmanjġuje s skrajġevanjem dobe 

trajanja najema. 

 

6.13 Ocenjevalec vrednosti 

 

6.13.1 Narava in obseg delovanja ocenjevalca vrednosti morata biti jasna ocenjevalcu vrednosti in 

uporabniku ocenjevanja vrednosti. Ocenjevalci vrednosti se morajo zavedati tveganja, povezanega z 

ocenjevanjem vrednosti za namene posojanja, kjer nesporazumi, napaļno razumevanje ali napaka vodijo do 

sporov ali toģb med posojevalcem in ocenjevalcem vrednosti. 

 

6.13.2 V nekaterih pravosodjih zakonodaja s podroļja finanļnih storitev zahteva licence ali registracije 

svetovalcev, kadar svetovanje ni povezano samo z vrednostjo premoģenja, ampak tudi z zavarovalnimi 

zadevami, kot so lastniġki kapital, lastniġki deleģi, skupne naloģbene sheme ali sindicirana posojila. V 

takġnih pravosodjih ocenjevalci vrednosti morda ne bi smeli svetovati. 

 

6.13.3 Pri izvajanju ocenjevanja vrednosti za namene posojanja je posebno pomembno, da je ocenjevalec 

vrednosti neodvisen od posojevalca. 

 

6.13.4 Pomembno je, da ima ocenjevalec vrednosti ustrezne izkuġnje o doloļeni vrsti in lokaciji zadevnega 

premoģenja ali da poiġļe pomoļ strokovnjaka ali izvedenca, ļe takġnih izkuġenj nima. 

 

6.14 Prisilne prodaje in omejeno trģenje ali obdobje prodaje 

 

6.14.1 Posojilne institucije lahko zahtevajo ocenjevanja vrednosti na podlagi prisilne prodaje ali likvidacije 

ali omejijo ļas za prodajo jamstva. Ker bo vpliv omejitve na dosegljivo ceno odvisen od posebnih okoliġļin, 

v katerih se izvaja prodaja, ni realno, da ocenjevalec vrednosti ġpekulira o ceni, ki bi jo bilo mogoļe doseļi, 

ne da bi poznal vzroke za omejitve ali okoliġļine ponudbe premoģenja za prodajo. Lahko se zagotovi 

alternativno ocenjevanje vrednosti, ki temelji na opredeljenih predpostavkah, vendar mora ocenjevalec 

vrednosti opozoriti posojevalca na dejstvo, da je to mnenje veljavno le na datum ocenjevanja vrednosti in se 

nanj ni mogoļe zanesti, ļe v prihodnosti spremenijo trģni pogoji in prodajne okoliġļine. 

 

6.15 Kazalniki posojevalļeve plaļilne sposobnosti 

 

6.15.1 Velike banke in drugi posojevalci so obiļajno odvisne od regulative, ki omejuje celoten znesek, ki ga 

lahko posodijo, glede na deleģ v posojevalļevih sredstvih, poznan kot kazalnik plaļilne sposobnosti. Z 

mednarodnega vidika je sporazum Basel II postavil pravila za minimalne kazalnike plaļilne sposobnosti, ki 

jih mora izpolnjevati posojilna institucija, in kako se ti kazalniki izraļunavajo. Vrednost sredstev, ki jih ima 

posojevalec za zavarovanje, se uporablja za izraļun kazalnika plaļilne sposobnosti. 

 

6.15.2 V izjemnih okoliġļinah na razvitih trgih z dolgo tradicijo Basel II zahteva oceno trģne vrednosti in 

hipotekarne posojilne vrednosti zavarovanja, ki ga zagotavlja komercialna nepremiļnina. Uteģ tveganja 50 

% se uporablja za del zavarovanega posojila, ki ne presega omejitve, izraļunane z enim od naslednjih 

pogojev: 50 % trģne vrednosti ali 60 % od hipotekarne posojilne vrednosti, ļe je ta niģja. 

 

6.15.3 Hipotekarna posojilna vrednost je dolgoroļna tehnika ocenjevanja tveganja. Kot taka ni podlaga 

vrednosti. HPV je tehnika, ki se prvenstveno uporablja v bankah ġtevilnih evropskih drģav. Nadaljnje 

informacije o hipotekarni posojilni vrednosti so dostopne na spletni strani OMSOV.   

 

7.0 Zahteve po razkritju 
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7.1 Pri poroļanju o trģni vrednosti za namene zavarovanega posojanja mora ocenjevalec vrednosti opraviti vsa 

razkritja, ki jih zahteva MSOV 3 ï Poroļanje o ocenjevanju vrednosti. 

 

7.2 Podlaga za delo ocenjevalca vrednosti mora biti jasno postavljena v vseh poroļilih, ki jih uporabijo tretje 

stranke. Vsa poroļila morajo biti predstavljena na naļin, da jih razumna oseba nima za zavajajoļa. 

 

7.3 Ocenjevalec vrednosti mora razkriti regulativni okvir in vsak odklon od teh standardov, ki je potreben za 

uskladitev z lokalno zakonodajo, predpisi in obiļaji. 

 

Ļeprav so zasnova, raba in uporaba alternativnih izrazov o vrednosti lahko primerni v nekaterih okoliġļinah, 

pa mora ocenjevalec vrednosti zagotoviti, da so pri odkritju in poroļanju o takih drugaļnih vrednostih le-te 

zakonite in ustrezne in se ne smejo tolmaļiti kot predstavitve trģne vrednosti. 

 
8.0 Doloļila o odklonih 
 

8.1 Pri upoġtevanju tega naļina uporabe morajo biti vsi odkloni v skladu z usmeritvami,  navedenimi v 

MSOV 3 ï Poroļanje o ocenjevanju vrednosti. 

 

9.0 Datum veljavnosti 
9.1 Ta mednarodni naļin uporabe ocenjevanja vrednosti zaļne veljati 31. julija 2007. 
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Mednarodni naļin uporabe ocenjevanja vrednosti 3 
Ocenjevanje vrednosti sredstev javnega sektorja za raļunovodsko 
poroļanje (sprejeto 2007) 
 
1.0 Uvod 
 

1.1 Sredstva javnega sektorja so tista sredstva, ki so v lasti drģavnih ali paradrģavnih subjektov, ali jih le-ta 

obvladujejo in oskrbujejo sploġno javnost z blagom ali storitvami. Naļela, ki jih uporabljamo za ocenjevanje 

vrednosti sredstev javnega sektorja, so v glavnem enaka kot za vsa druga sredstva.  

 

1.2 Ocenjevanje vrednosti sredstev javnega sektorja se lahko izvaja zaradi niza namenov, vkljuļno z raļunovodskim 

poroļanjem, naļrtovanjem privatizacije, zaļetki posojanja, izdajo obveznic in analizami stroġkov in koristi ali 

ekonomskimi analizami, ki jih opravljajo drģavni ali paradrģavni subjekti, da bi doloļili, ali se s sredstvi javnega 

sektorja ravna in upravlja uļinkovito, ali za doloļanje cen monopolnih storitev.   

 

1.3 Upravni odbor za mednarodne raļunovodske standarde javnega sektorja (UOMRSJS) Mednarodnega zdruģenja 

raļunovodskih strokovnjakov razvija raļunovodske standarde za subjekte javnega sektorja z nazivom Mednarodni 

raļunovodski standardi javnega sektorja (MRSJS). MRSJS, ki uporabljajo raļunovodstvo na obraļunski podlagi, 

temeljijo na Mednarodnih standardih raļunovodskega poroļanja (MSRP), ki jih izdaja Upravni odbor za mednarodne 

raļunovodske standarde (UOMRS). MRSJS obravnavajo posebnosti finanļnega poroļanja v javnem sektorju, od teh 

nekaterih ne obravnavajo MSRP.   

 

1.4 MNUOV 1 na sploġno obravnava uporabo podlage ocenjevanja vrednosti v zvezi z raļunovodskimi naļeli, 

povezanimi z MSRP. Zaradi stiļnih toļk med MRSJS in MSRP je nujno, da ta naļin uporabe ponavlja del vsebine 

MNUOV 1, medtem ko obravnava tudi posebne zahteve pri ocenjevanju vrednosti sredstev javnega sektorja in 

njihovo obravnavo pri raļunovodskem poroļanju. 

 

1.5 Premoģenje v javnem sektorju obsega sredstva konvencionalnega donosnega in nedonosnega premoģenja ter tudi 

sredstva specialnega premoģenja, vkljuļno s sredstvi naravne in kulturne dediġļine, infrastrukturnimi sredstvi, 

javnimi zgradbami, javnimi podjetji in rekreacijskimi sredstvi. Tako kot sredstva zasebnega sektorja tudi sredstva 

javnega sektorja razvrġļamo v skupino poslovnih in neposlovnih sredstev. Neposlovna sredstva vkljuļujejo naloģbe 

in preseģna sredstva. 

 
2.0 Podroļje 
 

2.1 Ta naļin uporabe se nanaġa na vsa ocenjevanja vrednosti skupin sredstev javnega sektorja, vsebovanih v 

kakrġnihkoli raļunovodskih izkazih, ki sodijo v okvir znanj in izkuġenj ocenjevalcev vrednosti (razen ocenjevanj 

vrednosti podjetij pod nadzorom drģave ali GBE, ki se izvajajo v skladu z MNUOV 1). 

 

2.2 MSOV spodbujajo mednarodne transakcije in ģivahnost globalnih trgov s harmonizacijo in preglednostjo 

raļunovodskega poroļanja. V tem smislu je izdelan ta naļin uporabe skladno z Mednarodnimi raļunovodskimi 

standardi javnega sektorja (MRSJS). Septembra 2005 je UOMRSJS izdal enajst MRSJS kot osnutek za razpravo, ki 

so bili posodobljeni zaradi uskladitve z dopolnjenimi Mednarodnimi raļunovodskim standardi, ki jih je izdal 

UOMRS decembra 2003 kot del njihovega projekta sploġnih izboljġav. Ta naļin uporabe je izdelan v skladu s 

predlaganimi popravki MRSJS, vsebovanimi v omenjenem osnutku za razpravo. 

 

2.3 MRSJS in MSRP so sprejeli dva modela za pripoznavanje sredstev premoģenja v bilanci stanja: model nabavne 

vrednosti in model poġtene vrednosti. Kjer se uporablja model poġtene vrednosti, je treba sredstva sprotno 

prevrednotovati in ta naļin uporabe se osredotoļa na prav na te okoliġļine, kjer je treba poroļati o trģnih vrednostih. 

 

2.4 Zakonodaja, predpisi, raļunovodstvo ali pravna veda lahko zahtevajo prilagoditev tega naļina uporabe v 

nekaterih drģavah ali v doloļenih okoliġļinah. Vsak odklon zaradi takġnih okoliġļin mora biti predstavljen in jasno 

obrazloģen v poroļilu o ocenjevanju vrednosti. 

 
3.0 Opredelitve pojmov 
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Opredelitve pojmov Mednarodnih raļunovodskih standardov 

 

3.1 Zmanjġana nadomestitvena vrednost (depreciated replacement cost) ï Dnevni stroġki nadomestitve sredstva z 

modernim enakovrednim sredstvom, zmanjġani za fiziļno poslabġanje, in z vsemi ustreznimi oblikami zastaranja in 

optimizacije. 

 

3.2 Trģna vrednost (market value) ï Ocenjeni znesek, za katerega  naj bi voljan kupec in voljan prodajalec zamenjala 

premoģenje na datum ocenjevanja vrednosti v transakciji med nepovezanima in neodvisnima strankama po 

ustreznem trģenju, kjer sta stranki delovali seznanjeno, previdno in brez prisile (MSOV 1, 3.1. odstavek). 

 

3.3 Zastarelost (obsolescence) ï Izguba vrednosti zaradi zmanjġanja uporabnosti premoģenja zaradi propadanja, 

sprememb tehnologije, vzorcev obnaġanja ljudi in njihovih nagnjenj ali sprememb v okolju. Zastarelost vļasih 

oznaļuje stvari zastarelega oblikovanja in funkcionalnosti, stvari s strukturno zasnovo, ki ne ustreza trenutnim 

kodnim zahtevam, in dejavnike, ki se pojavljajo zunaj sredstva, kot so spremembe v povpraġevanju uporabnikov. 

 

3.4 Optimizacija (optimisation) ï Proces, s katerim doloļimo opcijo najmanjġe nadomestitvene vrednosti za 

preostalo zmoģnost delovanja sredstva. To je proces prilagajanja, s katerim zmanjġamo nadomestitveno vrednost, 

tako da izraģa moģno tehniļno zastaranost ali neustrezno projektiranje sredstva, ali moģnost, da ima sredstvo veļjo 

zmogljivost od zahtevane. Tako optimizacija zmanjġuje ocenjeno vrednost in je ne poveļuje, kadar obstajajo opcije 

alternativnih niģjih nadomestitvenih vrednosti. 

 

3.5 Javna zgradba (public building) ï Zgradba, ki je namenjena za uporabo doloļenim skupinam ali za doloļene 

druģbene potrebe in je v javnem lastniġtvu. Take zgradbe so npr. sodiġļa, obļinska srediġļa, ġole, zapori, policijske 

postaje, vojaġnice, knjiģnice, bolnice, klinike in socialni domovi. 

 

3.6 Sredstvo javnega sektorja (public sector asset) ï Sredstvo, ki je v lasti drģavnega ali paradrģavnega subjekta 

in/ali ga le-to obvladuje, za zagotavljanje nekaterih javnih storitev ali blaga. Sredstva javnega sektorja obsegajo 

sredstva razliļnih vrst, poleg obiļajnih sredstev, kot so npr. predmeti naravne in kulturne dediġļine in ohranjevanja, 

infrastrukturo, komunalne naprave, rekreacijska sredstva in javne zgradbe (npr. vojaġnice), od katerih vsaka vrsta 

predstavlja opredmetena osnovna sredstva v smislu MRSJS in MSRP. 

 

Sredstva javnega sektorja znaļilno vkljuļujejo: 

 

a) sredstva z neznaļilno pravico do posesti, ki so nenadomestljiva, nedonosna ali zagotavljajo blago ali 

storitve brez vsake trģne konkurence; 

 

b) zemljiġļe z omejitvami prodaje ali dajanja v najem; in 

 

c) zemljiġļe, ki je namenjeno specialni uporabi, ki ni nujno najgospodarnejġa uporaba. 

 

Glej tudi sredstva naravne in kulturne dediġļine, infrastrukturna sredstva, javna zgradba, javno podjetje in 

rekreacijska sredstva.  

 

3.7 Javno podjetje (public utility) ï Premoģenje, ki: 

 

a) zagotavlja storitve ali blago za sploġno javno potroġnjo; in 

 

b) je obiļajno monopolist ali navidezni monopolist, podvrģen neki obliki drģavne kontrole. 

 

3.8 Rekreacijska sredstva (recreational assets) ï Premoģenje v javni lasti, ki 

 

a) ga upravlja drģavna, mestna ali lokalna oblast ali v njihovem imenu; in 

 

b) zagotavlja rekreativno uporabo sploġne javnosti. 
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Primeri vkljuļujejo parke, igriġļa, zelene pasove, sprehajaliġļa in steze, plavalne bazene, ġportne stadione, vadiġļa in 

dirkaliġļa ter druge vrste premoģenja, opremljene z rekreacijskimi in ġportnimi napravami.  

 

3.9 Storitvena zmoģnost (service potential) ï Sposobnost sredstva za nadaljnje zagotavljanje blaga in storitev v 

skladu s cilji subjekta. 

 

3.10 Vrednost izboljġav (value of improvements) ï Vrednost, ki je dodana zemljiġļu z izboljġavami, kot so zgradbe, 

konstrukcije ali spremembe zemljiġļa, ki so trajne narave in zahtevajo porabo dela in sredstev ter so namenjene 

poveļanju vrednosti ali koristnosti vrste premoģenja. Izboljġave imajo razliļne oblike uporabe in dobe gospodarne 

uporabe. 

 

Opredelitve pojmov Mednarodnih raļunovodskih standardov javnega sektorja 

 

3.11 Denar ustvarjajoļa sredstva (cash generating assets) ï Sredstva, ki se posedujejo, da bi prinaġala gospodarsko 

korist (MRSJS 21.14). 

 

3.12 Amortizirljivi znesek (depreciable amount) ï Nabavna vrednost sredstva ali drug znesek, ki jo nadomeġļa, 

zmanjġan za preostalo vrednost sredstva (MRSJS 17.13). 

 

3.13 Amortiziranje (depreciation) ï Dosledno razporejanje amortizirljivega zneska posameznega sredstva v njegovi 

dobi koristnosti (MRSJS 17.13, MRSJS 21.14). 

 

3.14 Podjetje pod nadzorom drģave (government business enterprise ï GBE) ï Podjetje, ki ima naslednje znaļilnosti: 

 

a) pooblaġļeno je za poslovanje v svojem imenu; 

 

b) dodeljeni sta mu bili finanļna in poslovna pristojnost, da lahko posluje; 

 

c) prodaja blago in storitve drugim podjetjem pod obiļajnimi pogoji poslovanja, da bi dosegel dobiļek ali 

pokril celotne stroġke; 

 

d) ni odvisno od stalnega drģavnega financiranja, da bi bilo delujoļe podjetje (razen pri nakupih proizvodov 

na podlagi neodvisnosti in nepovezanosti); in 

 

e) obvladuje ga subjekt javnega sektorja (MRSJS 21.14). 

 

3.15 Sredstva naravne in kulturne dediġļine (heritage assets) ï Sredstva, ki imajo kulturni, okoljski ali zgodovinski 

pomen. Sredstva naravne in kulturne dediġļine lahko vkljuļujejo zgodovinske stavbe in spomenike, arheoloġka 

najdiġļa, zavarovana obmoļja in naravni rezervati ter umetniġka dela. Sredstva naravne in kulturne dediġļine 

pogosto oznaļujejo naslednje znaļilnosti (ļeprav te znaļilnosti ne veljajo nujno le za sredstva naravne in kulturne 

dediġļine): 

 

a) njihova gospodarska korist v kulturnem, okoljskem, izobraģevalnem ali zgodovinskem smislu se verjetno 

ne izraģa popolnoma v finanļni vrednosti, ki temelji izkljuļno na trģni ceni; 

 

b) zakonske obveze lahko zahtevajo prepovedi ali resne omejitve odtujitve s prodajo; 

 

c) pogosto so nenadomestljiva in njihova gospodarska korist se lahko ļez ļas poveļa, ļeprav se njihovo 

fiziļno stanje slabġa; in 

 

d) ocena njihove dobe koristnosti, ki je lahko v nekaterih primerih veļ sto let, je lahko teģka. 

 

Zgornja opredelitev je usklajena z opredelitvijo sredstev naravne in kulturne dediġļine v MRSJS 17.9.    
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3.16 Oslabitev (impairment) ï Izguba prihodnjih gospodarskih koristi ali storitvene zmoģnosti sredstva, ki je viġja od 

doslednega pripoznavanja izgube prihodnjih gospodarskih koristi ali storitvene zmoģnosti z obraļunom amortizacije 

(MRSJS 21.14). 

 

3.17 Infrastrukturna sredstva (infrastructure assets) ï Sredstva, ki imajo obiļajno nekatere ali pa vse naslednje 

sploġne znaļilnosti: 

 

a) so del sistema ali mreģe, 

 

b) so posebne narave in se ne morejo uporabljati za druge namene, 

 

c) se ne dajo premikati in 

 

d) so lahko podvrģena omejitvam pri odtujitvi. 

 

Zgornja opredelitev je skladna z opisom infrastrukturnih sredstev v MRSJS 17.21. 

 

3.18 Nedonosna sredstva (non-cash-generating assets) ï Sredstva, ki niso denar ustvarjajoļa sredstva (MRSJS 

24.14). 

 

3.19 Nadomestljiva storitvena vrednost (recoverable service amount) ï Znesek, enak poġteni vrednosti nedonosnega 

sredstva, zmanjġani za stroġke prodaje, ali njegovi vrednosti pri uporabi, odvisno od tega, katera je veļja (MRSJS 

21.14). 

 

3.20 Doba koristnosti (useful life) (opredmetenih osnovnih sredstev) ï Bodisi: 

 

a) obdobje, v katerem se priļakuje, da bo subjekt uporabljal sredstvo, ali 

 

b) ġtevilo proizvodov ali podobnih enot, za katere se priļakuje, da bodo proizvedene s sredstvom v subjektu 

(MRSJS 17.13, MRSJS 21.14). 

 

3.21 Vrednost pri uporabi nedonosnega sredstva (value in use of a non-cash-generating asset) ï Sedanja vrednost 

preostalih storitvenih zmoģnosti sredstva. 

 

4.0 Povezava z raļunovodskimi standardi 
 

4.1 Ta naļin uporabe prilagaja naļela, razvita v MSOV 1, MSOV 2, MSOV 3 in MNUOV 1, zahtevam MRSJS. 

 

4.2 Ta naļin uporabe se osredotoļa na zahteve, ki jih za ocenjevanje vrednosti postavljata MRSJS 17 (osnutek za 

razpravo, september 2005) ï Opredmetena osnovna sredstva ï in MRSJS 21 ï Oslabitev nedonosnih sredstev. 

Nadaljnje zahteve lahko postanejo obvezne po izdaji popravljenega MRSJS 17. 

 
5.0 Naļin uporabe 
 

Za izvajanje ocenjevanj vrednosti, ki so v skladu s temi standardi in sploġno sprejetimi naļeli ocenjevanja 

vrednosti (GAVP), je pomembno, da ocenjevalci vrednosti upoġtevajo vsa poglavja Kodeksa vedenja v okviru 

MSOV, ki se nanaġajo na etiko, pristojnost, razkritje in poroļanje (4., 5., 6. in 7. poglavje). 

 

5.1 Razvrstitev sredstev ï Ocenjevalci vrednosti morajo od poslovodstev posedujoļega podjetja pridobiti 

seznam sredstev, katerih vrednost je treba oceniti, in ki so oznaļena kot uporabljiva sredstva, in sicer 

sredstva, potrebna za poslovanje podjetja, ali neposlovna sredstva, ki obsegajo premoģenje za prihodnji 

razvoj, naloģbenje, ali predstavljajo preseģek sredstev v poslovanju podjetja. 

 

5.2 Primerni standardi ï Razvrstitev sredstev doloļa, kateri MRSJS so primerni. MRSJS 17 (26. in 27. 

odstavek) zahteva, da se nekratkoroļna osnovna sredstva, ki jih ima subjekt za proizvodnjo ali dobavo 

proizvodov ali opravljanje storitev, prvotno pripoznajo po nabavni vrednosti, ļe pa je bilo sredstvo 
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pridobljeno v nemenjalni transakciji, se njegova nabavna vrednost meri po poġteni vrednosti na dan 

pridobitve. MRSJS 17 (42. odstavek) zahteva, da se takġna sredstva po pripoznavanju vodijo v skladu z 

modelom nabavne vrednosti ali z modelom prevrednotenja (poġtene vrednosti), opisanem v 5.3. Drugi 

raļunovodski standardi, ki zahtevajo ali dovoljujejo ocenjevanje vrednosti opredmetenih sredstev, obsegajo: 

¶ Najeme ï MRSJS 13, 

¶ Naloģbene nepremiļnine ï MRSJS 16, 

¶ Oslabitev nedonosnih sredstev ï MRSJS 21. 

 

5.3 MRSJS 17 ï Nabavna vrednost in poġtena vrednost 

 

5.3.1 MRSJS 17 obravnava model nabavne vrednosti v 43. odstavku: 

 

èPo zaļetnem pripoznanju za sredstvo je treba postavko opredmetenega osnovnega sredstva knjiģiti 

po njegovi nabavni vrednosti, zmanjġani za vsak amortizacijski popravek vrednosti in vse 

akumulirane izgube zaradi oslabitve.ç 

 

5.3.2 Model poġtene vrednosti, ki zahteva redno prevrednotovanje, je obrazloģen v 44. odstavku: 

 

èPo zaļetnem pripoznanju za sredstvo je treba postavko opredmetenega osnovnega sredstva, 

katerega poġteno vrednost je mogoļe zanesljivo izmeriti, knjiģiti po prevrednotenem znesku, ki je 

njegova poġtena vrednost na dan prevrednotenja, zmanjġana za vsak kasnejġi amortizacijski 

popravek vrednosti in kasnejġe akumulirane izgube zaradi oslabitve. Prevrednotenja morajo biti 

dovolj redna, da se knjigovodska vrednost ne razlikuje bistveno od tiste, ki bi se ugotovila z uporabo 

poġtene vrednosti na dan poroļanja.ç 

 

5.3.3 Poġtena vrednost ni nujno sinonim za trģno vrednost. Uporablja se v celotnih MRSJS v razliļnih 

zvezah. 

 

5.3.4 Raļunovodski izkazi se pripravljajo ob predpostavki delujoļega podjetja, razen ļe poslovodstvo 

namerava podjetje likvidirati ali ustaviti posl ovanje, ali nima druge alternative, kot to narediti. Zato 

ta predpostavka temelji na uporabi poġtene vrednosti opredmetenega osnovnega sredstva, razen v 

primerih, ko je jasno, da gre za namero odtujitve doloļenega sredstva, ali da je treba upoġtevati 

opcijo odtujitve, npr. kadar je izvedena revizija oslabitve. 

 

5.4 Ocenjevanja vrednosti po MRSJS 17 

 

Kjer je subjekt sprejel opcijo prevrednotovanja na poġteno vrednost po MRSJS 17, se sredstva vkljuļijo v 

bilanco stanja po poġteni vrednosti: 

 

a) èPoġtena vrednost postavk nepremiļnin se obiļajno doloļi na podlagi trģno zasnovanih dokazov s 

cenitvijo. Poġtena vrednost postavk proizvajalne in druge opreme je obiļajno njihova trģna vrednost, 

doloļena s cenitvijo.ç (MRSJS 17, 45. odstavek) 

 

b) èĻe ni na voljo nobenega dokaza za doloļitev trģne vrednosti nepremiļnine na delujoļem in 

likvidnem trgu, se poġtena vrednost nepremiļnine lahko doloļi glede na druge nepremiļnine s 

podobnimi znaļilnostmi v podobnih okoliġļinah in na podobni lokaciji éç (MRSJS 17, 47. odstavek)  

 

c) èĻe ni na voljo nobenega dokaza za poġteno vrednost zaradi specialne narave postavke 

proizvajalne in druge opreme, bo subjekt lahko ocenil poġteno vrednost z uporabo é zmanjġane 

nadomestitvene vrednosti, ali z naļini stroġkov obnove ali storitvenih enot éç (MRSJS 17, 48. 

odstavek) (glej 6.5., 6.6. in 6.7. odstavek spodaj) 

 

5.4.1 OMSOV meni, da mora strokovni ocenjevalec vrednosti, ki opravlja ocenjevanje vrednosti po 

5.4 (a) do (c) zgoraj, poroļati o trģni vrednosti sredstva. Vsakrġne predpostavke ali kvalifikacije pri 

uporabi trģne vrednosti morajo biti obravnavane s subjektom in razkrite v poroļilu. 
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Kjer zanesljiva ocena trģne vrednosti ni moģna, mora ocenjevalec vrednosti razkriti podlago za takġno 

sklepanje subjektu, ki mu poroļa. 

 

5.4.2 Sklep o oceni vrednosti mora biti v skladu z MSOV 3 ï Poroļanje o ocenjevanju vrednosti. 

Ocenjevalci vrednosti morajo zagotoviti, da vsebujejo poroļila zadostne informacije, da subjekt 

izpolni zahteve MRSJS 17 (92. odstavek), ko pripravlja raļunovodske izkaze: 

 

e)  dan, na katerega se nanaġa prevrednotenje; 

   

f) ali je sodeloval neodvisen ocenjevalec vrednosti (opomba: OMSOV to tolmaļi kot zunanjega 

ocenjevalca vrednosti); 

 

g) uporabljene metode in pomembne predpostavkeé; 

 

h) koliko so bile poġtene vrednosti doloļene neposredno na podlagi danih cen na delujoļem trgu ali 

nedavnih trģnih transakcij med nepovezanimi in neodvisnimi strankami, ali doloļene z uporabo 

drugih tehnik ocenjevanja vrednosti. 

 

5.5 Ocenjevanje vrednosti po MRSJS 16 ï Naloģbene nepremiļnine 

 

Vrednost vseh naloģbenih nepremiļnin javnega sektorja se ocenjuje v skladu z MNUOV 1. 

 

5.6 Zahteve pri ocenjevanju vrednosti sredstev v najemu ï MRSJS 13 

 

5.6.1 Sredstva v najemu so po MRSJS 13 razvrġļena med finanļne najeme ali poslovne najeme (za 

nadaljnje obrazloģitve glej MNUOV 1, 6.6.1. odstavek in Dodatek A). Ļe je najem razvrġļen kot 

finanļni najem, se za doloļitev zneska sredstva in obveznosti, ki ga subjekt zabeleģi v bilanci stanja, 

zahteva poġtena vrednost sredstva (MRSJS 13, 20. odstavek). 

 

5.6.2 Za zemljiġļa in zgradbe v najemu se uporabljajo posebna pravila (glej MNUOV 1, 6.6.3. odstavek). 

Pri vsaki vrsti premoģenja, razen pri naloģbenih nepremiļninah, se morajo zemljiġļa in zgradbe 

obravnavati loļeno zaradi razvrstitve v finanļni najem ali poslovni najem. 

 

5.6.3 OMSOV meni, da v vsakem primeru ocenjevalec vrednosti izpolni zahtevo po ugotavljanju poġtene 

vrednosti za sredstva v najemu po MRSJS 13 (28. odstavek), ļe poroļa o trģni vrednosti. Za 

nepremiļnine v najemu je to trģna vrednost pravice najemnika. Za druga sredstva v najemu je to 

obiļajno trģna vrednost sredstva, neobremenjenega z najemom, ker je obveznost zabeleģena loļeno. 

 

5.7 Ocenjevanje vrednosti oslabljenih nedonosnih sredstev ï MRSJS 21 

 

5.7.1 Oslabitev nastopi, ko je nadomestljiva storitvena vrednost sredstva trajno manjġa od njegove 

knjigovodske vrednosti. MRSJS 21 (48. odstavek) zahteva, da je treba, kadar in zgolj kadar je 

nadomestljiva storitvena vrednost sredstva manjġa od njegove knjigovodske vrednosti, knjigovodsko 

vrednost sredstva zmanjġati na njegovo nadomestljivo storitveno vrednost. Takġno zmanjġanje je 

izguba zaradi oslabitve. MRSJS 21 (51. odstavek) tudi doloļa, da, kadar je ocenjeni znesek izgube 

zaradi oslabitve viġji od knjigovodske vrednosti sredstva, na katero se nanaġa, pripozna subjekt 

obveznost, kadar in zgolj kadar to zahteva drug MRSJS. 

 

5.7.2 Podjetje mora zmanjġati knjigovodsko vrednost oslabljenih nedonosnih sredstev na vrednost pri 

uporabi ali na poġteno vrednost, zmanjġano za stroġke prodaje, odvisno od tega, katera je viġja. 

 

5.8 Ocenjevanje vrednosti po poslovnih zdruģitvah 

 

5.8.1 Ko drģavni ali paradrģavni subjekt je prevzame ali se spoji z drugim, mora prevzemnik 

obraļunati sredstva in obveznosti prevzetega subjekta po poġteni vrednosti na dan prevzema. 




