
Gradivo je last Slovenskega inštituta za revizijo in je predmet avtorske zaščite in drugih oblik zaščite intelektualne lastnine. Prepovedano je kakršnokoli

reproduciranje, razen izključno za osebno uporabo in v nekomercialne namene, pri čemer se morajo ohraniti vsa opozorila o avtorskih ali drugih pravicah,
zato se ne smejo prepisovati, razmnoževati ali kako drugače razširjati. Naveden mora biti tudi vir.
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PRAKTIČNI PRIMERPRAKTIČNI PRIMERPRAKTIČNI PRIMERPRAKTIČNI PRIMER



PREDMET OCENJEVANJAPREDMET OCENJEVANJAPREDMET OCENJEVANJAPREDMET OCENJEVANJA

Naslov: Celjska 12, Celje

Parcela št.: 1567/33

Katastrska občina: (2222) Zatrnje

Stavba št.: 85

Leto gradnje: 1989

GD in UD: obstaja

NTP: 159,80 m2

Zemljišče: 1015,00 m2

Datum ocenjevanja: 31.07.2023
Podatki so izmišljeni za potrebe tega izobraževanja.
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Enota  
primerjave

Lastnosti 
primerjave

Izbor 
primerljivih 
transakcij

Metoda tržnih primerjavMetoda tržnih primerjavMetoda tržnih primerjavMetoda tržnih primerjav
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Enota primerjave

m2

m3

enota (hiša)

postelja/soba

Enota primerjaveEnota primerjaveEnota primerjaveEnota primerjave

4



• Tip transakcije

• Datum transakcije

• Lokacija

• Velikost nepremičnine

• Velikost zemljišča

• Starost in stanje nepremičnine

• Posebne lastnosti

Lastnosti primerjaveLastnosti primerjaveLastnosti primerjaveLastnosti primerjave
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Izbor primerljivih transkacijIzbor primerljivih transkacijIzbor primerljivih transkacijIzbor primerljivih transkacij
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Iskalne lastnosti ???

Lokacija: Občina Celje

Tip: stanovanjska hiša

Starost : med 1980 in 2000

Velikost: med 100 in 200 m2

Čas transakcije:  od 2020 naprej



Enota  
primerjave

Lastnosti 
primerjave

Izbor 
primerljivih 
transakcij

Metoda tržnih primerjavMetoda tržnih primerjavMetoda tržnih primerjavMetoda tržnih primerjav
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Izbor primerljivih transkacijIzbor primerljivih transkacijIzbor primerljivih transkacijIzbor primerljivih transkacij

8

ID 

posla

Vrsta 

posla

Pogodbena 

cena
DDV

Datum 

sklenitve
Občina Naselje

Leto 

izgradnje

Leto 

obnove 

strehe

Leto 

obnove 

fasade

Leto 

obnove 

oken

Leto 

obnove 

inštalacij

Vrsta 

dela 

stavbe

Katastrski 

vpis

Neto 

tlorisna 

površina

Uporabna 

površina

Prodani 

delež dela 

stavbe

Površina 

zemljišč
EUR/m

2

1 ProTrg 164.500,00 Ne 21. 12. 2022 CELJE LJUBEČNA 1992 2022 2022 2022 2022 StanH Da 200,00 200,00 1/1 406,00 822,50

2 ProTrg 132.000,00 Ne 29. 04. 2022 CELJE LJUBEČNA 1988 / / / / StanH Da 159,10 110,60 1/1 369,00 829,67

3 ProTrg 280.000,00 Ne 29. 04. 2022 CELJE LJUBEČNA 1990 / / / / StanH Ne 200,00 45,50 1/1 476,00 1.400,00

CELJE LJUBEČNA 1985 2009 2009 2009 / StanH Da 274,60 199,30 1/1

CELJE / 2013 / / / / Gar Da 57,80 57,80 1/1

CELJE / 2000 / / / / StanH Da 222,10 180,10 1/1

CELJE
TRNOVLJE 

PRI CELJU
1973 / / / / Stan Da 251,60 145,50 1/1

6 ProTrg 230.000,00 Ne 26. 10. 2021 CELJE LJUBEČNA 1990 / / / / StanH Ne 200,00 45,50 1/1 476,00 1.150,00

/ / PoslStr Ne 11,00 11,00 1/1

/ / StanH Ne 240,00 77,30 1/1

8 ProTrg 120.000,00 Ne 21. 06. 2021 CELJE
TRNOVLJE 

PRI CELJU
1978 2001 / / / StanH Ne 226,20 142,30 1/1 830,00 530,50

/ / 1979 / / / / StanH Ne 388,10 0,00 1/1

/ / 1938 / / / / KmetOb Ne 45,90 45,90 1/1

/ / StanH Da 146,40 110,30 1/1

/ / Drug Ne 77,40 77,40 1/1

CELJE
TRNOVLJE 

PRI CELJU
1973 / / / / Stan Da 251,60 145,50 1/1

CELJE / 2000 / / / / StanH Da 222,10 180,10 1/1

12 ProTrg 88.000,00 Ne 05. 10. 2020 ŠTORE ŠTORE 1973 2000 / / / StanH Ne 212,50 66,20 1/1 517,00 414,12

/ / PoslStr Ne 11,00 11,00 1/1

/ / Stan Ne 240,00 77,30 1/1

14 ProTrg 145.000,00 Ne 27. 01. 2020 CELJE ZADOBROVA 1990 / / / / StanH Da 204,50 125,40 1/1 1.108,00 709,05

782,96

5 ProTrg 180.000,00 Ne 13. 01. 2022 619,00

4 ProTrg 215.000,00 Ne 24. 03. 2022 1.443,00

379,99

7 ProTrg 100.000,00 Ne 15. 09. 2021 398,41

9 ProTrg 75.000,00 Ne 04. 06. 2021 25.473,00 193,25

1995 / / 491,00CELJE LJUBEČNA

10 ProTrg 156.000,00 Ne 14. 01. 2021

11 ProTrg 250.000,00 Ne 20. 11. 2020 619,00 527,76

1989 / / 978,00 1.065,57CELJE ZAČRET

CELJE13 ProTrg 89.100,00 Ne 23. 06. 2020 491,00 354,98LJUBEČNA 1995 / /



Koliko ???

１．１．１．１．?

２．２．２．２．?

３．３．３．３．?

5.    ?
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Izbor primerljivih transkacijIzbor primerljivih transkacijIzbor primerljivih transkacijIzbor primerljivih transkacij
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Metoda tržnih primerjavMetoda tržnih primerjavMetoda tržnih primerjavMetoda tržnih primerjav
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Metoda tržnih primerjavMetoda tržnih primerjavMetoda tržnih primerjavMetoda tržnih primerjav
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Metoda tržnih primerjavMetoda tržnih primerjavMetoda tržnih primerjavMetoda tržnih primerjav
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DDV ?
DDV je plačan ob prvi transakciji. Če je stanopvanjski objekt prodan 
v sistemu DPN, to pomeni, da je bil DDV že obračunan in je cena v 
bruto znesku.



Čas prodajeČas prodajeČas prodajeČas prodaje
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Mediana Leto gradnje Površina faktor 2023/y

2020 120.000,00 1.965 190,00 1,27

2021 120.000,00 1.963 170,00 1,27

2022 146.000,00 1.966 188,00 1,04

2023 152.000,00 1.965 174,00 -



Metoda tržnih primerjavMetoda tržnih primerjavMetoda tržnih primerjavMetoda tržnih primerjav
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Metoda tržnih primerjavMetoda tržnih primerjavMetoda tržnih primerjavMetoda tržnih primerjav

16



Lokacija v naseljuLokacija v naseljuLokacija v naseljuLokacija v naselju
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• Metoda parov

• Metodologija množičnega vrednotenja

hiša letnik 1984 - 1990 135 - 179 m2
Ocenjevana 2 10 14

Vrednostna cona 12 12 13 12

izhodiščna v rednost 130.680,00 130.680,00 144.430,00 130.680,00

Prilagoditev 0% 0% -11% 0%



Velikost prostorovVelikost prostorovVelikost prostorovVelikost prostorov

18

• Metoda parov

• Regresijska funkcija
• Čim več primerljivih podatkov:

• Stanovanjska hiša

• Savinjska regija

• Leto gradnje med 1970 in 2000

• Prodaja med 2020 in 2023

• N = 74

• Razlika samo v ceni in velikosti objekta!



Regresijska funkcijaRegresijska funkcijaRegresijska funkcijaRegresijska funkcija
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x Y

204,5 950,0278072

159,8 993,457472

Prilagoditev 5%



Velikost zemljiščaVelikost zemljiščaVelikost zemljiščaVelikost zemljišča
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• Metoda parov

• Regresijska funkcija



GaražaGaražaGaražaGaraža
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• Strošek postavitve garaže

• Sedanje stanje – fizično zastarano 

• Sedanje stanje – ekonomsko zastarano ?

• Vir: nadstreški.si :  12.500 €+ DDV

• Staro 12 let, EŽD 30 let

Miklavž
cena DDV Nova FiZ Sedanja 

v rednost

Nadstrešek 12.500,00 9,5% 13.687 ,50 40% 8.212,50

€ €/m 2 NT P Prilagoditev

št. 10 156.000,00 1 .353,28 146,40 56,10

4%

€ €/m 2 NT P Prilagoditev

št. 14 145.000,00 900,49 204,50 40,16

4%



Primerjalna tabelaPrimerjalna tabelaPrimerjalna tabelaPrimerjalna tabela
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Kako zaključiti?

1. Povprečje ?

2. Rangiranje ?

3. AHP metoda ?

4. Izbor najbolj primerljive ?

Sklepanje o vrednostiSklepanje o vrednostiSklepanje o vrednostiSklepanje o vrednosti
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Sklepanje o vrednostiSklepanje o vrednostiSklepanje o vrednostiSklepanje o vrednosti
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