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7] Nacin trznih primerjav - metoda primerljivih £l
41 poslov DTS

Mednarodni standard ocenjevanja vrednosti (MOSV) 105 - Nacini in
metode ocenjevanja vrednosti doloca, da:

* nacin trznih primerjav nakazuje vrednost s primerjavo ocenjevanega
sredstva z enakimi ali primerljivimi (tj. podobnimi) sredstvi, za katera
so na voljo informacije o cenah, in

* metoda primerljivih poslov izkoris¢a informacije o poslih s sredstvi, ki so
enaka ali podobna ocenjevanemu sredstvu.




SLOVENSKI " SLOVENIAK

il Primernost uporabe nacina trznih primerjav| i

MSOV dolocajo, da naj bi bil nacin trznih primerjav uporabljen v
naslednjih okolis¢inah in imel pri tem pomembno tezo:

* ocenjevano sredstvo je bilo nedavno prodano v poslu, ki je po podlagi
vrednosti primeren za proucevanje (metoda prejsnjih poslov);

* ocenjevano sredstvo ali temu bistveno podobno sredstvo se dejavno
javno trzi (metoda primerljivih objav, ki pa ne more biti edini kazalnik
vrednosti);

 obstajajo pogosti in/ali nedavni opazovani posli z bistveno podobnimi
sredstvi.




—+ MSOV 105 - Nacini in metode ocenjevanja NS ‘,}['-1:'5

1l vrednosti

Kadar se primerljiva trzna informacija ne nanasa na tocno ali v bistvu enako
sredstvo, mora ocenjevalec vrednosti opraviti primerjalno analizo podobnosti
in razlik po kakovosti in koli¢ini med primerljivimi sredstvi in ocenjevanim
sredstvom. Na podlagi primerjalne analize bo pogosto treba opraviti
prilagoditve. Take prilagoditve morajo biti utemeljene in ocenjevalec
vrednosti mora dokumentirati razloge za prilagoditve in kako jih je koli¢insko

dolodil. (20.5)




iidl Kljueni koraki pri metodi primerljivih poslov NSTITUTE

i (povzeto in prilagojeno MSOV) o AUDITORS

Klju€ni koraki pri metodi primerljivih poslov so:
* ugotovite, katere enote primerjave uporabljajo udelezenci na zadevnem trgu;

* poiscite ustrezne primerljive posle in izraCunajte kljucno metriko ocenjevanja
vrednosti za te posle;

» opravite dosledno primerjalno analizo podobnosti in razlik po kolicini in
kakovosti med primerljivimi sredstvi in ocenjevanim sredstvom;

* naredite morebitne potrebne prilagoditve metrike ocenjevanja vrednosti, da
se pokazejo razlike med ocenjevanim sredstvom in primerljivimi sredstvi;

e uporabite prilagojeno metriko ocenjevanja vrednosti za ocenjevano sredstvo;

-

* Ce je bilo uporabljenih veC metrik ocenjevanja vrednosti, uskladite kazalnike
vrednosti.




SLOVENSKI " SLOVENIAR

il Zakaj je treba poznati nepremicnino? NSTITUTE

Kljuéne prilagoditve po MSOV so lahko:
e stvarne znacilnosti (starost, velikost, specifikacije itd.);

* pomembne omejitve, in sicer glede ocenjevanega sredstva ali glede
primerljivih sredstev;

e geografski polozaj in s tem povezano gospodarsko in s predpisi urejeno
okolje;

* dobickonosnost sredstev ali njihova sposobnost ustvarjati dobicek;




SLOVENSKI - OVENIAK
T IZZIv -
1a REVIZLIO

of AUDITC 'y

V zadnjem casu se je pomembno zmanjsala kakovost ocenitev po
metodi primerljivih poslov. Ne le, da je vprasljiva skladnost z

Mednarodnimi standardi ocenjevanja vrednosti, temvec je vprasljiva
tudi pravilnost sklepov o oceni vrednosti.




ﬁﬂrﬁﬁ Najpogostejse napake NS TUTE
1a REVIZLO o AlIniTaRt

* Pomanjkljiva argumentacija

* neustrezna uporaba metod prilagoditev (npr. Casovno enakomerna
prilagoditev, Ceprav iz besedila izhaja, da je bila starejsa nepremicnina
temeljito obnovljena; uporaba regresijske analize s premalo vhodnimi
podatki)

 nerazumno visoke prilagoditve (npr. prilagoditev za lokacijo +50%)

* nerealne prilagoditve, ko jih prevedemo v absolutne zneske

(prilagoditev za doloceno sestavino -15%, kar v absolutnem znesku
pomeni 600 EUR/ m?)

e prilagoditve brez argumentacije (npr. prilagoditev za lokacijo +1% brez
pojasnila)

 Racunske napake
* napacna ,smer” prilagodite

-



SLOVENSKI " SLOVENIAR

il Najpogostejse napake NSTITUTE

 Nejasna davéna obravnava

e ocenjevalec ocenjuje vrednost, ki ne vsebuje DDV, pri metodi primerljivih

poslov pa uporablja cene primerjancev z DDV

* Nejasno zajemanje podatkov primerljivih nepremicnin

* npr.: cene podobnih nepremicnin gibljejo med 2.000 in 3.000 EUR/m?
 Manjkajoce prilagoditve

* prilagoditve sploh niso izvedene (stanje primerljivih nepremicnin

ocenjevalcu ni poznano)

* Neustrezni sklepi o vrednosti
* izrazita divergenca rezultatov razlicnih metod
* izraCun povprecne vrednosti treh metod ocenjevanja vrednosti
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Izracunavanje prilagoditev NSTT JTE
n < .

* S pomocjo indeksacije cen

* Na podlagi izracuna stroskov za dosego ravni kakovosti
primerljive nepremicne

* S primerjanjem parov
e Z uskupinjanjem
* S Casovno enakomerno amortizacijo

e Z drugimi metodami ocenjevanja vrednosti nepremicnin (npr.
z izraCunom sedanje vrednosti izgubljenih donosov)
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Sklep o oceni vrednosti NSTTUTE
12 REVIZLO of AU

* |lzberemo najbolj podobno nepremicnino (z najmanj
prilagoditvami)

* |zracunamo utezeno povprecje na podlagi metode AHP
(Analytic Hierarchy Process)

 |[zraCunamo utezeno povprecje na podlagi rangiranja
e Zaokrozimo vrednost (Ce narava ocenitve to dopusca)
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Hvala za pozornost!




