Gradivo je last Slovenskega instituta za revizijo in je predmet avtorske zascite in drugih oblik zascite intelektualne lastnine. Prepovedano je kakrsnokoli
reproduciranje, razen izklju¢no za osebno uporabo in v nekomercialne namene, pri Cemer se morajo ohraniti vsa opozorila o avtorskih ali drugih pravicah,
zato se ne smejo prepisovati, razmnozevati ali kako drugace razSirjati. Naveden mora biti tudi vir.




SLOVENSKI

il PREDMET OCENJEVANJA

INS
za REVIZIIO

Naslov: Celjska 12, Celje

Parcela st.: 1567/33

Katastrska obcina: (2222) Zatrnje
Stavba st.: 85

Leto gradnje: 1989 T

GD in UD: obstaja “; ,:?m » ;m mmmm N

NTP: 159,80 m2 ;‘;mm - m;::::"“ :z « 2
Zemljisce: 1015,00 m2 v/, QO
Datum ocenjevanja: 31.07.2023 ¢ ™" | ra mmm-ﬁ

Podatki so izmisljeni za potrebe tega izobraZevanja. raien | 54




SLOVENSKI OUENIAR

il Metoda trznih primerjav STITUTE
za REVIZIJO of 3




SLOVENSKI “SLOVENIAK

Wil Enota primerjave SHTUTE
1a REVIZIIO of | 3

Enota primerjave

m2

m3
enota (hisa)
postelja/soba




SLOVENSKI “SLOVENIAK

il Lastnosti primerjave STTUTE
za REVIZIIO of AUDITC

* Tip transakcije
 Datum transakcije

 Lokacija

 Velikost nepremicnine
 Velikost zemljisca

e Starost in stanje nepremicnine

e Posebne lastnosti




Izbor primerljivih transkacij

Iskalne lastnosti ???

Lokacija: Obcina Celje

Tip: stanovanjska hisa
Starost : med 1980 in 2000
Velikost: med 100 in 200 m2
Cas transakcije: od 2020 naprej




SLOVENSKI OUENIAR

il Metoda trznih primerjav STITUTE
za REVIZIJO of 3




Izbor primerljivih transkacij STITUTE

Leto Leto Leto Leto Vrsta . Neto Prodani ..
ID Vrsta Pogodbena Datum . ) Leto Katastrski i Uporabna . Povrsina P
) Obcéina  Naselje . obnove obnove obnove obnove dela ) tlorisna .. delez dela .... EUR/m
posla posla cena sklenitve izgradnje . . vpis . povrsina zemljisc
strehe fasade oken insStalacij stavbe povrsina stavbe
1 ProTrg 164.500,00 Ne 21.12.2022 CEUE LUBECNA 1992 2022 2022 2022 2022 StanH Da 200,00 200,00 1/1 406,00 822,50
ProTrg 132.000,00 Ne 29.04.2022 CEUE LUBECNA 1988 / / / / StanH Da 159,10 110,60 1/1 369,00 829,67
3 ProTrg 280.000,00 Ne 29.04.2022 CEUE LUBECNA 1990 / / / / StanH Ne 200,00 45,50 1/1 476,00 1.400,00
4 ProTrg 215.000,00 Ne 24.03.2022 CEUE UUBECNA 1985 2009 2009 2009 / StanH Da 274,60 199,30 1/1 1.443,00 782,96
CEUE / 2013 / / / / Gar Da 57,80 57,80 1/1
CEUE / 2000 / / StanH Da 222,10 180,10 1/1
5 ProTrg 180.000,00 Ne 13.01.2022 TRNOVUE 619,00 @ 379,99
CEUE 1973 / / / / Stan Da 251,60 145,50 1/1
PRI CELJU
6 ProTrg 230.000,00 Ne 26.10.2021 CEUE LUBECNA 1990 / / / / StanH Ne 200,00 45,50 1/1 476,00 1.150,00
7 ProTrg 100.000,00 Ne 15.09.2021 CEUE LUBEENA 1995 / / / /. Poslstr  Ne 11,00 11,00 /1 491,00 398,41
/ / StanH Ne 240,00 77,30 1/1
TRNOVLUE
8 ProTrg 120.000,00 Ne 21.06.2021 CEUE PRI CELIU 1978 2001 / / / StanH Ne 226,20 142,30 1/1 830,00 530,50
9 ProTrg 7500000 Ne 04.06.2021 / 1979 / / / / StanH Ne 38810 000 V1 547300 193,25
/ / 1938 / / / / KmetOb Ne 45,90 45,90 1/1
/ / StanH Da 146,40 110,30 1/1
10 ProTrg 156.000,00 Ne 14.01.2021 CEUE ZACRET 1989 / / 978,00 1.065,57
/ / Drug Ne 77,40 77,40 1/1
CEUE TRNOVLIE 1973 / / / / Stan Da 251,60 145,50 1/1
11 ProTrg 250.000,00 Ne 20.11.2020 PRI CELJU ! ! 619,00 527,76
CEUE / 2000 / / / / StanH Da 222,10 180,10 1/1
12 ProTrg 88.000,00 Ne 05.10.2020 STORE STORE 1973 2000 / / / StanH Ne 212,50 66,20 1/1 517,00 414,12
13 ProTrg 89.100,00 Ne 23.06.2020 CEUE LUBECNA 1995 / / / /. Posistr . Ne 11,00 11,00 1 491,00 354,98
/ / Stan Ne 240,00 77,30 1/1
14 ProTrg 145.000,00 Ne 27.01.2020 CELUE ZADOBROVA 1990 / / / / StanH Da 204,50 125,40 1/1 1.108,00 709,05




SLOVENSKI

(A0 1zbor primerljivih transkacij
13 REVIZIIO

Koliko ???

1.
2 .
3.
5.

=

0.
14.

) VY Y ey ey




Izbor primerljivih transkacij ISTiTuT

f IP‘ 1%
Leto Leto Leto Leto Vrsta Neto Prodani
ID Vrsta Pogodbena Datum . ) Leto Katastrski i Uporabna . Povrsina P
) Obcéina  Naselje . obnove obnove obnove obnove dela ) tlorisna .. delez dela .... EUR/m
posla posla cena sklenitve izgradnje . . vpis . povrsina zemljisc
strehe fasade oken insStalacij stavbe povrsina stavbe
1 ProTrg 164.500,00 Ne 21.12.2022 CEUE LUBECNA 1992 2022 2022 2022 2022 StanH Da 200,00 200,00 1/1 406,00 822,50
ProTrg 132.000,00 Ne 29.04.2022 CEUE LUBECNA 1988 / / / / StanH Da 159,10 110,60 1/1 369,00 829,67
3 ProTrg 280.000,00 Ne 29.04.2022 CEUE LUBECNA 1990 / / / / StanH Ne 200,00 45,50 1/1 476,00 1.400,00
4 ProTrg 215.000,00 Ne 24.03.2022 CEUE UUBECNA 1985 2009 2009 2009 / StanH Da 274,60 199,30 1/1 1.443,00 782,96
CEUE / 2013 / / / / Gar Da 57,80 57,80 1/1
CEUE / 2000 / / / / StanH Da 222,10 180,10 1/1
5 ProTrg 180.000,00 Ne 13.01.2022 TRNOVUE 619,00 @ 379,99
CEUE 1973 / / / / Stan Da 251,60 145,50 1/1
PRI CELJU
6 ProTrg 230.000,00 Ne 26.10.2021 CEUE LUBECNA 1990 / / / / StanH Ne 200,00 45,50 1/1 476,00 1.150,00
7 ProTrg 100.000,00 Ne 15.09.2021 CELUE UUBECNA = 1995 / / / /. Posistr  Ne 11,00 11,00 /1 491,00 398,41
/ / StanH Ne 240,00 77,30 1/1
TRNOVUE
8 ProTrg 120.000,00 Ne 21.06.2021 CEUE PRI CELIU 1978 2001 / / / StanH Ne 226,20 142,30 1/1 830,00 530,50
9 ProTrg 7500000 Ne 04.06.2021 / 1979 / / / / StanH Ne 38810 000 V1 547300 193,25
/ / 1938 / / / / KmetOb Ne 45,90 45,90 1/1
/ / StanH Da 146,40 110,30 1/1
10 ProTrg 156.000,00 Ne 14.01.2021 CEUE ZACRET 1989 / / 978,00 1.065,57
/ / Drug Ne 77,40 77,40 1/1
CEUE TRNOVLIE 1973 / / / / Stan Da 251,60 145,50 1/1
11 ProTrg 250.000,00 Ne 20.11.2020 PRI CELJU ! ! 619,00 527,76
CEUE / 2000 / / / / StanH Da 222,10 180,10 1/1
12 ProTrg 88.000,00 Ne 05.10.2020 STORE STORE 1973 2000 / / / StanH Ne 212,50 66,20 1/1 517,00 414,12
13 ProTrg 89.100,00 Ne 23.06.2020 CELUE UUBECNA 1995 / / / /. Posistr  Ne 11,00 11,00 /1 491,00 354,98
/ / Stan Ne 240,00 77,30 1/1
14 ProTrg 145.000,00 Ne 27.01.2020 CEUE ZADOBROVA 1990 / / / / StanH Da 204,50 125,40 1/1 1.108,00 709,05




= & T e

lokadija Lubsina, Cellé | Zalret, Celje Zadobrova, Celje
vena € 13 2. 000,00 156.000,00 145.000,00
cena €/mz 829,67 L6557 709,05
obseg nep. pravic polna Lp. polma Lp. polna Lp. pohna Lp.
obraéunan davek v sistemu DPN v sistemu DPN z DDV v sslemu DPN
prodajni pogoj i trimi trimi trmi

vrsla transakene prodaja prodaja prodaja prodaja
datum transakcye 31.10.2023 29.4.2022 14.1.2021 27.1.2020
vimesna prilagoditey 829,67 106557 709,05
bkacna v regi Cele Cehe Cehe Cele
kactia v naseljn Triowvo Ljubefna Facret Fadobrova
velikost prostorov 159,80 159,10 146,40 204,50
velikost zemljisca 1.015,00 369,00 978,00 1.108,00
dostop lokalna cesta lokalna cesta lokalna cesta lokalna cesta
parkmranje garaza v hisi garaza v hisi garaza v hisi na dvoris¢u
tip objekta stanovanjska hiSa stanovanjska hiSa stanovanjska hisa stanovanjska hiSa
leto gradnje 1989 1988 1989 1990
obnove brez brez brez brez
dodatni objekti brez brez nadstreSek za avto brez




Tokacija Celjska 12, Celje Lmbedus, Celde: | Zadret, Celje Zadobrova, Celje

eenn € 13 2, GOv H FE{ T Te i) 15 -

e i-!fma 20,67 1LO6B5.57 TG, 05

obseg nep. pravic pola Lp. polna Lp. 0% pola Lp. 0% polna Lp. 0%
obradunan davek v ststermu DPN v sstemu DPN | 0% zDDV 0% vsisteru DPN | 0%
prodaji pogoji trim i %% trmi 0% L 0%
vrsta transakc e privdaja prodaya 0% prodaja 0% prodaa 0%
datum transakcye 31.10.2023 29.4.2022 0% 1412021 0%  27.1.2020 0%%
vmesna prilagoditev B29,67 LO65.57 709,05

bokacya v regn Cehe Cele 0% Cele 0% Cele 0%
lokacia v mselu Trmovo Ljubelmna 0% ZFalret 0%  Zadobrova 0%
velkost prostoroy 159,80 159,10 0% 146,40 0% 204,50 0%
velkost remljica 1.015,00 369,00 0% 978,00 0% 1.108,00 0%%
dostop bkaha cesta okaha cesta 0%  okalm cesta 0%] lokalm cesta 0%
parkmranje garara v hisl garara v isi 0%|  garada v hisi 0%  na dvoriéu 0%
ip objekia stanovan)ska hisa stanovanska hisa | 0% stanovamyska hita | 0%/ stanovamyska heda | 0%
kto gradnje 1989 1988 0% 1989 0% 1990 0%
obnove brez brez 0% brez 0% brez 0%
dodatm objekt brez brez 0% | nadstredek = avio| 0% brez 0%




SLOVENSKI
IHSTITlII
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Metoda trinih _primerjav

lokacija -EEIJﬂka 12, Celje Ljubedfna, Celje = Zaéret, El Zadobrova, Celje
cena € 132,000,000 156, 000, 00 14500, T
cena £/mz Hzo,67 1.065,57 700,05
obseg nep. pravic polna Lp. polna Lp. 0% polna Lp. (1% polna Lp. (%
obratunan davek v sstemu DPN v sstemu DPN 0% z DDV %] v sstemu DPN (%
prodajm pogoji trim L %o trim % L (o
vrsta transakcge prodaja prodaja %o prodaja % prodaja (o
datum transakcne 31.10.2023 2942022 0% 14.1.2021 0% 27.1.2020 0%
vmesna prilagoditev 829,67 1.065,57 709,05

DDV ?

DDV je plaan ob prvi transakciji. Ce je stanopvanjski objekt prodan

v sistemu DPN, to pomeni, da je bil DDV ze obraCunan in je cena v
bruto znesku.

-



Cas prodaje NSTITUTE

Velikost [Cena€ |Cena€ |Cena€ Leto Powsina | Povrdina
ANALITICNO OBMOCIE vzorca | (25.percentl) | (mediana) | (5. percentid | zgraditve | hise zsmijEta
(mediana) | {mediana) | (mediana)
TAOQ CELJE 57 90.000 129.000 168.000 1965 180 470
LAD OKOLICA CELJA 33 B0.000 120,000 170.000 1965 190 530
LAD CENMTER 24 58 000 130,000 150.000 1965 175 440
Velikost | Cena €/m? | Cena€/m? |Cena€/m? |leto | Powrsina | Uporabna 2020 120.000,00 1.965 190,00 1,27
ANALITIENO OBMOCJE |VZorea | (25percentil) | (mediana) | (75. percenti) | zgraditve | hise povriina
e , e 2021 120.000,00 1.963 170,00 1,27
TAO CELJE 57 | 120000 | 165.000 | 199.000 | 1966 189 560 2022 146.000,00 1.966 188,00 1,04
LAO CELJE CENTER 29 | 170000 | 188000 | 235000 | 1970 200 510 2023 152.000,00 1.965 174,00 -
LAO OKOLICA CELIA 28 9000 | 120000 | 138000 | 1963 170 570

Velikost | Cena € Cena € Cena € Leto Poursina Povriina

.ﬁNAH“CNQ OBMO{:JE vzorca | (2Spercentil) | (mediana) | (75 percentil) | zgraditve | hise zemljisca
(mediana) | (mediana) | (mediana)

TAO CELJE 62 119.000 165.000 200.000 1966 188 490

LACQ CELJE CEMTER 28 143000 190,000 216.000 1871 L) 480

LAQ OKOLICA CELIA 34 103.000 146.000 178.000 1966 188 490




lokacija Celjska 12, Celje Fafret, EI Zadobrova, Celje

cena € 132.000,00 156.000,00 145.000,00

cena €/mz Bzg. b7 1.005,57 TOQ05

[obseg nep. pravic pola Lp. pola Lp. (i pola Lp. 1% poha Lp. (o
lobracunan davek v sistermu DPN v sistermu DPN (1 z DDV 0%l v sisternu DPN o
Ipmjajni pogoji trimi trimi 04 i 0% trmi %4
vrsia transakcije prodaja prodaja (0 prodaja % prodaja (o
[datum transakene 31.10.2023 29.4.2022 4% 14.1.2021 27%)  27.1.2020 27%
VImesna pl'illl.EHitE\" Hoz,85 1.353,28 00,49




5 i A A
lokaeija Celiska 12, Celje Linledna, Celje Fadret, Celje Ladobrova, Celje
el € 132.000,00 156.000,00 EE R TTRGT
cena £/mz 829,07 L065.57 700,05
Vimesna [H‘ihgbﬂiﬂ':" 3‘51:“5 1.35%,28 QU440
bokacia v regmi Celje Cehe 0% Cele 0 Cebe (0%}
bbkacija v naselju Trmovo Ljubedna e Zalret )  Fadobrova 0%
velkost prostoroy 159 80 159,10 [ 14640 L 204,50 1%
velkost zembiia 1.015,00 364,00 {a Q78,00 (13 1.108,00 0%
dostop bkaha cesta kala cesta 0%| lokalna cesta M%) bokaha cesta 0%
parkiranje garara v hisi garaa v hisi (%|  garaZa v hii fa]  madvoriio 0%
tp objekta stanovanjska hia stanovamjska hifa | (%) stanovanjska huSa | 0% stanovanyska hisa | 0%
ko gradme 1989 1988 % 1989 L 194910 0%
obnove brez brez %% brez 4 brez 1%
dodatm obpekn brez bire:z 0% nadstresek 2z avio| (%4 brez 0%
konéna prilagoditey 0% 0% 0%
m vrednosti €/m2 LN 1.353.28 Q00,40




Lokacija v naselju STTUTE

o Metoda pa rOV hisa letnik 1984 - 1990 135-179m2

Vrednostna cona 12 12 13 12
* Metodol m dnot hodise
e O O OglJa no nega Vre no enJa izhodis¢na vrednost 130.680,00 |130.680,00(144.430,00|130.680,00
Prilagoditev 0% 0% -11% 0%
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SLOVENSKI “SL0

hifll - Velikost prostorov STTUTE
13 REVIZIIO -

* Metoda parov

* Regresijska funkcija
* Cim vet primerljivih podatkov:
* Stanovanjska hisa
e Savinjska regija
e Leto gradnje med 1970 in 2000
* Prodaja med 2020 in 2023

« N=74
e Razlika samo v ceni in velikosti objekta!




3.000,00

4.500,00

2.000,00

= 1.500,00

1.000,00

200,00

0,00 -
0,00

"

50,00

Regresijska funkcija

H + y = 116560001
RE=0,0517
L 3
* *
L
* *
& Y
* *
i " :z . @ B Predicted Y
. L } = .3 * —— Eksponentna [Y)
Eamm A
=
* * -
- L * L 2
- !" ”,

100,00 150,00 200,00 250,00 300,00 350,00 40000 450,00
¥ Variable 1

204,5 950,0278072
159,8 993,457472
Prilagoditev 5%

L
DIUKS




Velikost zemljisca STITUTE

of RUDITORS

* Metoda parov
* Regresijska funkcija

P+1i+P0O 18% 405.000,00
Proog P+1+P0O 129,00 400,00 440,000,000

0%

087 300,00
205 000,00

PO5g P+1 164,50 318,00

200, 000,00

970,000,000




SLOVENSKI “SLOVENIAK

B0 Garaza STIUTE
23 REVIZIJO of RLDITORS

 StroSek postavitve garaze
e Sedanje stanje — fizicno zastarano
e Sedanje stanje — ekonomsko zastarano ?

e Vir: nadstreski.si: 12.500 €+ DDV
e Staro 12 let, EZD 30 let

1565750

156.000,00

145.000,00 204,50 40,16

4%

900,49




lokacija hn iz, Celje Ljmbeefam, Celj Lnfret, Ce je

eena £ L2 0, A5 G 145.000,00

cena €/mz H2g,67 1065,57 709,05

ohseg nep. pravic pobna Lp. poha Lp. (4 podna Lp. 0% pohma Lp. (g
obracuman davek v sistemu DPN v sitemnu DPN 2y 2DV s v subemun DPM 0%
prodajni pogoji trimi tran (¥ trm (%% i (%%
vrsla transakene prodaja prodaja %4 prodaja 0%& prodaga 0%
datum transakcye 31.10.2023 29.4,2022 4% 14.1.2021 27% 27.1.2020 27%
VTN % pﬂﬁﬁ]ﬂev Hbz By 1.353.28 LU A

lokacya v regii Cele Cehe 0% Celje 0% Celje 0%
lokacya v naselju Tmovo Ljubeéna 0% Facret 1% Fadobrova 0
com MNYV (lnfe) 13 13 12 12

velkost prostorov 159 80 159,10 %4 146 40 0% 204,50 S0
velikost zem!'ﬁta 1.015,00 369 00 7% Q78,00 (o 1. 108,00 %
dostop lokala cesta okalna cesta (0 kkakha cesta 0% ko cesta iy
parkirame garaza v hii garaia v hisi (Fa|  garaza v hei (% ma dvoriEéu 4%
tip objekta stanovamnjska hisa stanovamgska hita | 02| stanovanjska hita (%) stanovanjska hisa | 0%
Lzt _Emd:!je 1989 1988 ¥4 1989 %4 19900 %
ohnowve brez brez [ brez (% birex 0%n
dodatm objekt brez brez (%% | nadswresek z avio| -4% brez (%
konfna prilagoditey T% -15% %
im;hk“i‘F vrednosti E/m2 H23.25 Lol ar, 20 H1.53




SLOVENSKI OVENIAN

[hiil - Sklepanje o vrednosti ST
1a REVIZIIO 01 §

Kako zakljuciti?

2. Rangiranje ?
3. AHP metoda ?
4. lzbor najbolj primerljive ?




Vrednost po AHP me todi

lokacija Celjska 1z, Celje Ijnhr-hm.[‘m-ljr Ladret, ["Ij Zadobirova, Celje
cemia LR, O 150 0000 0 00 145 ChEREH, (00N
CETRA E,l'ma i-:tqi-ﬁy 1.065.57 T, 05
vmesna prilagoditey Bz, 85 a% [T 1as3.as 27 900,40 27%
koncna [‘.l'ilﬂgﬂ[ﬁtﬂ‘l-’ T%l =15% 9%
indikacif viednosti €/m2 923,25 LI50,29 981,53 !
Povpeedfe | jema] 000 tedss 00000000 ]
Izbor najbolj prime djive €/'m2 923,25
Rang L 3,00 200
Toke 309, 1,00 2,00
Ponder 50% 7% az%
Vrednost po ranginmju sags
AHP 1 z 3
] i n
z 1 o
3 1 1
SUM 2 1 o
ponder o607 0,33 0,
Qo808




