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OKRAINO SODISCE NA JESENICAH st O 1112705
Cesta Marsala Tita 37 10 ,05. 022
4270 Jesenice
CKRANG SODUEE NA secemem
1 143/2019

DOPOLNITEY §t.2 POROCILA O OCENI VREDNOSTI
PRAVIC NA NEPREMICNINAH

Nepremiénina:

Upnik:

Datum ocenitve na dan:

Datum izdelave:
Datum ogleda:
Datum dopolnitve:

Datum dopolnitve §t. 2:

Stanovanjska hisa Rodine 28a, Zirovnica na parc. §t. 1045/7, k.o.
2182 — Doslovée v delezu 1/1.

GRAD.IN, gradbenistvo, finance in investicije, d.o.o., Litijska cesta
038, Ljubljana, ki ga zastopa ODVETNISKA PISARNA ZEIN
d.o.o., Tav¢arjeva ulica 4, Ljubljana

BOMA-TRANS, transport in storitve, d.o.0., Alpska cesta 043,
Lesce, ki ga zastopa DAMIJAN PAVLIN - ODVETNIK,
Stritarjeva ulica 007, Kranj, BOMA-TECH, storitve, d.o.o., Alpska
cesta 043, Lesce; BOMA-TERM, trgovina in storitve, d.o.o.,
Alpska cesta 043, Lesce; BOSTJAN KRANIJC, Dragonara road 4,
MAJA TRIPLAT, Rodine 28 a, Zirovnica

20.11.2019

20.11.2019

10.10.2019 in 18.10.2019

21.01.2020

07.06.2020



Cenilec/Izvedenec:

JoZe Kern, ing.gr., zapriseZeni sodni cenilec in izvedenec za gradbeno stroko ter sodni cenilec
za kmetijska in gradbena zemljisca.

Narocnik:
Okrajno sodisce na Jesenicah, Cesta Marsala Tita 37, 4270 Jesenice

Naloga:
Odgovor na dopolnitev cenilnega poroc¢ila z dne 21.01.2020

Pripombe dolZnika

Cenilec je sedaj dopolnitvi prilozil konkretne podatke o nepremicninah, katere je uposteval pri
primerjavi za oblikovanje ocene o vrednosti nepremicnine. Pri tem se sklicuje na MSOV
(Mednarodne standarde ocenjevanja vrednosti), vendar ga ne uporablja pravilno in dosledno.
Iz MSOV namrec izhaja, da naj bi ocenjevalci proucili vec¢ kot en samo nacin ali eno samo
metodo, ki bi jih lahko uporabili za dolocitev vrednosti. V konkretnem primeru bi bilo
objektivno, da bi bile uporabljene vse tri metode ocenjevanja in bi dobil srednjo vrednost, ki bi
bila relativno pravicna in ne le ena metoda, Ceprav je taksno metodo primerljivih prodaj
mogoce najhitreje opraviti.

Za objektivno vrednost bi bilo torej potrebno opraviti izracune vrednosti nepremicnine po vseh
treh metodah (trZne primerjave, na donosu zasnovan nacin in nabavnovrednostni nacin) in na
podlagi povprecja vseh treh izracunati pravo vrednost nepremicnine. Pri nabavno vrednostnem
nacinu bi bilo potrebno upostevati tudi konkretne mere ocenjevanega objekta, kar bi zagotovo
predstavljalo bolj natancen podatke in tudi bistveno drugacno ceno.

Odgovor:

Ponovno odgovarjam, da sem oceno vrednostih pravic opravil v skladu z Mednarodnimi
standardi ocenjevanja vrednosti 2017, kar sem vse opisal Ze v Dopolnitvi porocila o oceni
vrednosti pravic na nepremi¢ninah z dne 21.01.2020.

MSOV 105- Nac¢in in metode ocenjevanja v odstavku 10.4 izrecno poudarja, da se od
ocenjevalcev vrednosti ne zahteva uporaba ve¢ kot ene metode za ocenjevanje vrednosti —
enega standarda, zlasti kadar ocenjevalec vrednosti zelo zaupa v natan¢nost in zanesljivost
posamezne metode glede na dejstva in okolis¢ine posla ocenjevanja vrednosti. Informacije o
primerljivih poslih so iz zanesljivega in zaupanja vrednega vira (trgoskopa) in so dejansko
izpeljani posli.

Pripombe dolznika
Tudi v dopolnitvi cenilec ni priloZil nobenega foto gradiva, na podlagi katerega bi bilo mogoce
oceniti prilagoditve, katerih torej ni mogoce preizkusiti.

Odgovor:
Fotografije nepremi¢nin uporabljene pri prilagoditvah se ne izvajajo.

Pripombe dolZnika

Poleg tega pri primerjalni nepremicnini v Studencnicah ni bilo uposStevano dejstvo, da
Studencnice predstavljajo slabso lokacijo, gre dejansko za naselje sredi polja. Primerjalni
objekt Zirovnica 31b je bistveno slabse dostopen, kot ocenjevani, kar prav tako ni bilo v
zadostni meri upostevano pri izdelavi cenitve.

Odgovor:
V mrezi prilagoditve je prilagoditev lokacije ovrednotena z 0%.



Pripombe dolZnika

Nadalje cenilec ne pojasni, na kaksni osnovi oz. dejanski in regulativni podlagi je uposteval
prilagoditve, pri Cemer bode v oci, da je pri vseh primerjalnih nepremicninah enako uposteval
dostop do garaZe -5% in fizicne znacilnosti +5%.

Odgovor:

Nepremicnina dolZnika nima pravno urejenega dostopa (lastniStvo ali sluZnost) zato sem v
mre%i prilagoditev dostop do garaZe uposteval z zmanj$anjem -5%. Glede tipi¢nih lastnosti, kar
je vse opisano v opisu objekta stran 10 in 11 (dodatno stopniS¢e iz dnevne sobe v mansardo,
kvalitetna toplotna izolacija) sem uposteval z pove¢anjem fizi¢nih znacilnosti za +5%.

Pripombe dolZnika

Poleg tega je dolinica naknadno izvedela, da je cenilec JoZe Kern (bil) v sodnem sporu z
dolznikom Bostianom Kranjcem, kar brez dvoma daje videz nepristranskosti izdelave cenitve s
strani cenilca v zadevi, kjer kot dolénik nastopa tudi Bostjan Kranjec. Z drugimi besedami,
upraviceno se postavija vprasanje verodostojnosti cenitve, ki jo je cenilec izdelal v zadevi, v
kateri je udeleZena njemu nasprotna stranka.

Odgovor:
JoZe Kern nisem niti nisem bil v nobenem osebnem sodnem sporu z Bostjanom Kranjcem.

Kranj, 07.06.2020 _ Sodni izvedenec in cenilec:

JoZe Kérn, ing.gr
,.




