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Precej cenitev
sodne prodaje

nepremicnin je

prevec povrsnih

Marsikdaj se cenitve povsem neprimerljivih nepremicnin,
ki jih izvedejo isti sodni cenilci, razlikujejo le v nekaj stavkih

DraZitelji oziroma kupcinepremi¢-
nin, ki se prodajajona drazbah po sod-
ni odredbi o prodaji, so nemalokrat
zac¢udeninad poroé¢ili o oceni vred-
nostinepremic¢nine. Nekatera poro-
¢ilasoizdelana vestno in vsebujejo
konkreine podatke onepremi¢ninah,
drugapasoizdelanazelo pavsalno. V
njih morebitni kupci, ki Zelijo na draz-
bi kupiti doloéeno nepremié¢nino, ne
dobijo vseh potrebnih informacij.

Slabo izdelane cenitve vsebujejo le
osnovne podatke, kot so lokacija, povrsina
in cenanepremicénine. Vendar kupec pred
odlocitvijo potrebuje bolj konkretne infor-
macije, ki vplivajona vrednost. Iztok Rem-
skar, direktor ljubljanske nepremicninske
agencije Kvadratni meter, pravi, da bi mo-

rala vsa porocila o cenitvah zato vsebova-
ti precej ve¢ podatkov.

Niisto, alistanovanje gledanacesto
alinapark

Zelo pomembna je orientiranost posame-
zne stanovanjske enote. »Ni namrec vse-
eno, ali je stanovanje obrnjeno na sever,
jug, vzhod ali zahod,« pravi Remskar. Se
boljje primikrolokacijiin umerjenosti po-
membno, ali je stanovanje obrnjeno proti
cestiali ZelezniSki progi, saj je vteh prime-
rih vstanovanju veliko hrupa. Pravtakoje
pdmemben pogled, saj je jasno, da imajo
nepremicnine z lepim razgledom povsem
drugacno ceno kot stanovanja, ki gledajo
v sosednjo stavbo, na industrijske komple-
ksein podobno. Remskar opozarja tudina
to, da veliko cenitev ne vsebuje informacij,

aliima stanovanje balkon, pri Cemer se po-
gosto dogaja, da manijsi balkoni sploh niso
vpisanivevidencah Geodetske uprave Re-
publike Slovenije (Gurs).
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Nekateri cenilci cenitve izdelajo
kar prek javno dostopnih baz
podatkov Gursa, kar bi lahko
opravili tudi za to pristojni
referenti na sodiscih.

Pomembno je tudistanje
nepremicnine
Kupci, ki kupujejo stanovanja, Zelijo vede-
ti, v kakSnem stanju je nepremicnina. Ce-
na na primer 30 let starega neobnovljene-
ga stanovanja v prvotnem stanju je precej
drugacna kot cena obnovljenega in dobro
vzdrZevanega. Zelo pomemben je tudi po-
datek, alijelastnik prvotna okna zamenjal z
energetsko bolj ucinkovitimi. »Povsem jas-
no je, daje treba v stanovanja v prvotnem
stanju vloZiti veliko ve¢ kot v obnovljena.
Od stanja nepremicnine je zato zelo odvi-
sna tudi cena,« pravi Rem3kar il} dvomi o
cenitvah, prikaterih cenilec ni opravil ogle-
da stanovanja, zaradi ¢esar tudi ne more
odgovoriti na prej omenjena vprasanja.
Nekateri cenilci cenitve po Remskarje-
vem mnenjuizdelajo prekjavno dostopnih
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Moderni poslovni prostorina Viéu

V Ljubljani se v poslovni stavbi Imparo na Vi¢u od-
daja ve¢ poslovnih prostorov, velikih od 140 do 350
kvadratnih metrov. Skupno je na voljo 3.500 kvadra-
tnih metrov povrsin. Poslovni objekt je visjega kako-
vostnegarazreda. Obratovalni stroski so nizki, ureje-
na so najemniska parkirna mesta, v neposredni bliZi-
ni sta obvoznica in javni prevoz. Prostori so svetliin

prostorni, imajo vso moderno infrastrukturo ter omo-
gocajo oceansko postavitev in prilagoditev tlorisa za
ureditev manj$ih pisarniskih enot. Najemnik ne pla-
¢aprovizije.
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baz podatkov Gursa, kar bi lahko opravi-
li tudi za to pristojni referenti na sodiscih.
Gre predvsem za podatke o cenah preteklih
transakcij, ki jih je mogoce dobiti na sple-
tnih straneh omenjene institucije. Tone po-
meni ni¢ drugega, kot da lahko vsak pride
do povsem enakih informacij kot cenilec.

Cenilecmoraopraviti ogled, vendar ...
Zvrhovnega sodi$¢a sonam pisno odgovo-
rili, da mora cenilec opraviti ogled nepre-
micnine, saj mu to naloZi Ze sodis¢e s skle-
pom, ko mu dodeli spis v cenitev. Ce tega
ne more, ker mu lastniki (posestnik) tega
ne omogocijo, lahko izdela porocila le na
podlagi zunanjega, ne pa tudi notranjega
ogleda in podatkov o nepremi¢nini, ki so
dostopni iz javnih evidenc Gursa, zemlji-
ske knjige in upravnih enot.
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Iztok Remskar, Kvadratni meter:
Doloc¢ene cenitve so
izdelane korekino,
nekatere paso zelo
povréne. Cenitve nekaterih
cenilcev so skoraj povsem
identi¢ne, razlikujejo se le
ponekaj stavkih.
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Kupci silahko ogledajo
stanovanja, ki se prodajajo po
odredbi sodis$¢a, ki tudi dolo¢i
¢asinnacin ogleda prodajane
nepremicnine.

Kdajje sodnicenileclahko
razresen

8 Zakon o sodis¢ih dolo¢a tudi moZnost
razresitve sodnega cenilca. Minister za
pravosodje galahko razresi:

® ¢esam zahtevarazresitev,

# ¢e neizpolnjuje ve¢ zakonskih pogojev,
B ¢e svojih dolZnosti ni opravilredno,

B ¢e svojih dolZznosti ne opravlja vestmo,
# ¢e dvakratneupravi¢eno zavrne zahte-
vosodis¢a,da poda cenitev,

B ¢eravna v nasprotju z zakonom,

8 Cese ukvarja s pridobitno dejavnostjo,
kibilahko vplivala na objektivnoin od
zunanjih vplivov neodvisno opravljanje
tefunkcije. -

Nepremicnine si lahko ogledajo tu-
di kupci, ki bi Zeleli sodelovati na draz-
bi in kupiti nepremicnino. Vsem, ki se
zanimajo za nakup stanovanja ali dru-
ge nepremicnine, na njihovo zahtevo in
v skladu s 176. ¢lenom zakona o izvrsbi
in zavarovanju sodiSce omogoci ogled.
Pri tem mora morebitne stroske, ki na-
stanejo z ogledom, pla¢ati morebitni
kupec nepremicnine. Termin in nacin
ogleda ter morebitno navzocnost izvr-
Sitelja doloc¢i sodiSce v odredbi o proda-
jinepremicnine.

Na koncu Se dodajmo, da predmet iz-
vrsbe ne morejo biti kmetijska zemlji$¢a in
gospodarska poslopja kmeta, ki jih potre-
buje zalastno preZivljanje in za preZivljanje
¢lanov ozje druzine ter drugih oseb, ki jih
je po zakonu zavezan preZivljati.
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sakonodaja ne
predpisuje vsebine

cenitvenega porocila

Na vrhovno sodis¢e smo v
zvezi s cenitvaminaslovi-
li nekaj vprasanj. Zanima-
lonasje, kdo lahko oce-
njuje stanovanja za potre-
be sodnih odredb o proda-
ji, kaksen je postopek iz-
bire cenilca za dolo¢eno
cenitev in kaksna je ce-
na za storitve ocenje-
vanja.

Na vrhovnem sodi-
§¢u so odgovorili,
da zakonodaja ne
predpisuje, katere
podatke mora ceni-
tev vsebovati. Ceni-
lec po pregledu spisa
in ogledu nepremic¢nin
ugotovi trzno vrednost
nepremicnin. Po bese-
dah sodiscéa cenitve-
no porocilo navadno
vsebuje:
splosne podatke o
nepremicnini (pred-
met cenitve, zemljiSkok-
njizne podatke in lastnike,
naroc¢nikainnamen cenitve,
podatke o opravljeriem ogle-
duin namen cenitve, upora-
bljene predpise),
tehni¢ne podatke (lokaci-
ja, elementi vrednosti stav-
bnega zemljis¢a, elemen-
ti sorazmernega dela stro-
Skov komunalnega ureja-
nja stavbnega zemljisca,
povprecna gradbena cena
in povprecni stroski komu-
nalnega urejanja in indeksi
podraZitve),

* tehni¢ni opis objekta (aligre
za stanovanjski objekt/kme-
tijski objekt, konstrukcija, ée
gre zastavbo, opis prostorov,
morebitne garaze/shrambe),
izmere in kategorizacija
objekta in pomoznih pro-
Storov.

Cenilceimenuje
ministrstvo, izbere
pasodisce

Za ocenjevanje nepremic-
nin pri sodnih izvr$bah ce-
nilca izbere sodiSce, cenil-
ce pa imenuje ministrstvo za
pravosodje, ki tudi vodi nji-
hov imenik. Sodisce za ce-
nitve stanovanj, his in dru-
gih objektov najveckrat ime-
nuje osebe iz gradbene oziro-
ma nepremicninske stroke.
Ce gre za kmetijska zemljis-
¢a, izbere izvedence iz kme-
tijske stroke. Sodis¢e nam
podatkov o placilu cenitve ni
posredovalo, sporocili so le,
da placilo dolo¢a pravilnik o
tarifi za placilo dela izvrSite-
ljevin o povracilu stroskov v
zvezi znjihovim delom.
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Hl Za ocenjevanje nepremiénin pri sodnih izvrébah cenilca
izbere sodiS¢e, imenuje pa cenilce ministrstvo za pravosodije,

ki tudi vodi njihovimenik.

Sodniklahko cenitev
zavime
Na vprasanje, kakonadzoruje-
jokakovost cenitev, sonam na
vrhovnem sodis¢u odgovorili,
da delo cenilcev nadzoruje so-
diSce ali ministrstvo za pravo-
sodje. Tako selahko sodnik, ko
prejme cenitev, odlodi, alije ce-
nitveno porocilo ustrezno. V
nasprotnem primeruga zavine
in zahteva dopolnitev. »V pra-
ksi se na cenitev pritoZijo pred-
vsem dolzniki, praviloma zara-
diprenizkih vrednosti cenitve,
vendar v teh primerih ne mo-
remo govoriti o kakovosti de-
la cenilca,« pravijo na sodiScéu.
Pravnasredstvaglede ustre-
zne visine ugotovljene vred-
nosti dolocata 178. in 179. ¢len
zakona o izvrsbah in zavaro-
vanjih. Zadnji doloéa, da vred-
nost nepremicnine ugotovi so-
diSce, zoper njegov sklep pase
lahko pritozijo tako dolznik kot
njegovi upniki, ki se poplaca-
jo s prodajo omenjene nepre-
micnine.
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V 178. ¢lenu pa je zapisano,
da vrednosti nepremic¢nine
lahko ugotovi sodisce Se pred
pravnomocnostjo sklepa o iz-
vrshi, in sicer na podlagi ce-
nitve sodnih cenilcev po trzni
ceninadan cenitve. Priugotav-
ljanju vrednosti se uposteva
morebitno zniZanje vrednosti
zaradi dolocenih pravic, ki os-
tanejonanepremicnini tudi po
njeni prodaji.

Stranka lahko s predlozi-
tvijo mnenja sodnega cenilca
0 trzni vrednosti nepremicni-
neizkaze, daseje vrednostne-
premicnine od prej$nje ugoto-
vitve vrednosti do dneva pro-
daje precej spremenila.V tem
primeru sodiS¢ée na prodajnem
naroku z odredbo znova ugo-
tovi vrednost nepremicnine.

Cenitevlahko pokaze, daje
s prodajonepremicnine pode-
lih ali po skupinah delov moz-
no dosedi visjo ceno ali hitrej-
Se poplacilo. V teh primerih se
oblike in pogoji prodaje prila-
godijoinizberejo najugodnejsi.
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