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1 UvOD

Namen diplomske naloge je podrobno analizirati mpm@nje cene nepredmine od
oglaSevane do pogodbene cenectas, ki je bil za to potreben. OglaSevana cena fjena
kot cena, ki jo ponudnik dodoza neprentinino, ki jo ponuja, trzi in za katero ocenjuje, lma
privabil potencialnega kupca ter se z njim na pgidlpogajanj dogovoril za ka@mo
pogodbeno ceno. Pogodbena cena je realizirana wrzdaost, za katero sta voljan kupec in

prodajalec zamenjala premozenje na datum ocengvaeginosti.

1.1 Obravnavano obmaje

Zaradi krize na neprerminskem trgu in posletino malostevilnih podatkov o evidentiranih
transakcijah, smo se osredtitona obmaje Mestne obine Ljubljana (v nadaljevanju MOL)
in njeno okolico. MOL je del osrednjeslovenske isti#ne regije in meri 275 kfm Po

povrSini se med slovenskimi @hami uvrg€a na 11. mesto.

Sredi leta 2009 je imela MOL priblizno 278.300 pvelcev (leta 2004 jih je bilo 266.845).
Po Stevilu prebivalcev se je med slovenskimiiodmi uvrstila na 1. mesto. Na kvadratnem
kilometru povrSine okine je zivelo povpréno 1.012 prebivalcev, torej je bila gostota

naseljenosti tu vga kot v celotni drzavi (101 prebivalec na®m

Stevilo tistih, ki so se iz MOL odselili, je bildZje od 3tevila tistih, ki so se vanjo priselili.
Selitveni prirast na 1.000 prebivalcev je bil tgpegitiven, znasal je 14,2. SeStevek naravnega
in selitvenega prirasta na 1.000 prebivalcev ¥imbje bil pozitiven, znaSal je 17,0 (v
Sloveniji 7,2).

Statisténi podatki za leto 2009 kazejo, da je bilo v MOL14ganovanj na 1.000 prebivalcev.
Priblizno 48 % stanovanj je imelo najmanj tri s¢ak vet). Povpréna velikost stanovanja je

zna3ala 70 M kar je nekoliko manj kot slovensko povjee(77 nf).
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Stanovanijski sklad v Sloveniji je konec leta 2008egal vé kot 830.000 stanovanj. Stevilo
stanovanj po posameznih dah je zelo raztino. V MOL je bilo ob koncu leta 2008 Ze

skoraj 120.000 stanovanj (vsako 7. stanovanje awilyz
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Slika 1: Stavbe s stanovanju po letu zgraditve vIM@opis 2002 in SURS 2010)

Po podatkih Statisthega urada Republike Slovenije (v nadaljevanju S)J&$ilo ob Popisu
2002 najve stavb s stanovanji (23 %) zgrajenih med letomal1f61970. V letu 2010 se je
razmerje spremenilo, in sicer je bilo 23 % stavdtamovanji zgrajenih med letoma 1961 in

1970. Prav tako je bilo 23 % stavb s stanovnji jegriéd med letoma 1971 in 1980.

Na obmaju MOL je bilo leta 2002 najwedvosobnih (33 %) in trisobnih stanovan; (29 %),
kar se po njihovih podatkih v letu 2010 ni sprerfeni



Dolenc, K. 2011. Analiza razlike med oglasevanpagodbeno ceno nepretnine v Mesti obini Ljubljana.

Dipl. nal. — VSS. Ljubljana, UL FGG, Odd. za gradi$tvo, Operativha smer.

5 in ve¢ sobno o
7% Garsonjera in
1-sobno
19%
4-sobno
12%
3-sobno 2-sobno
29% 33%

O Garsonjera in 1-sobno
H 2-sobno

O 3-sobno

O 4-sobno

H 5 in ve¢ sobno
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Slika 3: Stanovanja po povrsini (Vv MOL (SURS, Popis 2002, préxn na obine 2007)

Najve: stanovanj je po povrsini med 61 in 86 (29 %) in med 41 in 60 M(28 %). To tudi

sovpada s Stevilom sob, kajti 62 % stanovan] jeaxiooma trisobnih.
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1.2 Uporabljene raziskovalne metode

Razlike med oglasevanimi in pogodbenimi cenami @&@nin smo ugotavljali na podlagi
analize spreminjanja cene iste nepkerme od oglasevane do pogodbene cene nepmnamsi
Rezultate smo neposredno primerjali z rezultatiliz@aGregorja Sasla, ki je leta 2007 v
diplomskem delu kot eden prvih bolj natan opisal problem razlike med oglaSevano in
pogodbeno ceno nepremine, s primerjavo podatkov o oglasevani in &karpogodbeni ceni
za isto nepreninino. Obravnaval je podatke, pridobljene v eni idmgubljanskih
nepreméninskih druzb (139 podatkov v obdobju 1993-2006).

> Viri podatkov

Prvi del analize razlik med oglaSevanimi in pogaodbe cenami neprennin predstavljajo
rezultati ankete med dvajsetimi nepréninskimi druzbami na obnégu MOL. Anketo smo
izvedli v zaetku leta 2011 in rezultate primerjali z rezultahalize, ki je bila narejena
septembra 2006 (Sa3el, 2007). V vprasalnik jevdiljucenih deset enakih vprasan;.

Podrobne podatke o oglasevanih in prodajnih cemalste neprenthino smo pridobili pri
dveh neprentninskih druzbah na obmiu MOL in njene okolice (skupaj 116 podatkov, od
tega 91 stanovanj, 20 hi$ in 5 zendjiSn sicer I@&eno:

- za stanovanja (lokacija, Stevilo sob, nadstropgs/rSina, oglaSevana cena, pogodbena cena,
datum zaetka oglaSevanja in datum pogodbene cene),

- za hiSe (lokacija, neto povrSina, povrSina zeXtdji oglaSevana cena, pogodbena cena,
datum z&etka oglasSevanja in datum pogodbene cene),

- za zemljiga (lokacija, povrSina, oglaSevana cena, pogodbesraa,cdatum z@tka

oglasSevanja in datum pogodbene cene).

V vzorec so vkljgene neprendnine, ki so se peele oglasSevati od vkljino leta 2007 do
vklju¢no leta 2010 in prodale od vk&oo leta 2007 in prodale do vk§oo leta 2010.
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Zaradi boljSe primerjave podatkov in velike okrmgenh Stevila transakcij na

nepreméninskem trgu, smo se osreddtona obmaje MOL in njeno okolico.

Pri analizi podatkov smo uporabilicganalniski program Microsoft Excel.

1.3 TrZenje nepremi¢nin

Vedno ve& kupcev in prodajalcev se za potrari nakupu/prodaji obka na nepremininske
posrednike. Neprerfminske druzbe lahko s svojimi bazami podatkov oreegninah in
kupcih uspesno in hitreje opravijo svoj posel, &®bi se prodaje ali nakupa posameznik lotil

sam.

TrZzenje neprendnin je danes netdjivo povezano z oglaSevanjem. Oglasevanje negt@mi
vpliva na vse faze pri nakupu/prodaji neprémm in vodi do uspeSnega trzenja. Faze pri
nakupu/prodaji neprermine so naslednje:

- zasnove lastnega cilja;

- pregled razpolozljivih oglasov in ustvarjanjettespodobe neprekminskega trga;

- iskanje strokovnih nasvetov (nepreémnski posredniki, sodni izvedenci, pooliesi
ocenjevalci vrednosti nepreénmin, pravniki);

- ogledi, ekonomsko in stvarnopravno analiziranje;

- pogajanja z izhod&e take oglaSevane cene;

- prodajna/nakupna pogodba.



6 Dolenc, K. 2011. Analiza razlike med oglasevanpagodbeno ceno nepretnine v Mestni obini Ljubljana.
Dipl. nal. — VSS. Ljubljana, UL FGG, Odd. za gradiitvo, Operativna smer.

Vloga posredovanja v prometu z nepré&mmami za prodajalca in kupca je predvsem
zagotavljanje varnosti, strokovnosti in celovitoptistopka, ki ga lahko stranki dobita pri
nepreméninskem podjetju. Skrbno preverjanje ne pomenirigkpbeti izpisek iz zemljiSke
knjige oziroma pridobiti listino, na podlagi kateje prodajalec pridobil nepretmino, ¢e
nepreménina Se ni vknjizena v zemljiSko knjigo, tendvereveriti vsa dejstva in okotige,

na podlagi katerih je mozno ugotoviti dejansko imavmo stanje nepregmine ter

dobrovernost prodajalca pri njeni prodaji.
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2 PREGLED NEKATERIH DOSEDANJIH ANALIZ

Do zdaj je bilo narejenih malo raziskav, ki bi ski@Sugotoviti razliko med oglaSevano in
pogodbeno ceno nepreammine. lzvedba takSnih raziskav je tezavna, saj agezpotrebni

podatki o oglaSevani in sklenjeni ceni za isto apnino. Nekateri avtorji so poskusali na
razlicne n&ine ugotavljati razliko med oglaSevano in sklenjeteno, vendar so zaradi

pomanjkanja ustreznih podatkov lahko dobili le ak@roceno.

2.1 Rezultati analize iz leta 2002

Leta 2002 je bila objavljena raziskava Jozeta Muriddurko, 2002), direktorja
nepreméninske druzbe Dodoma d.o.o., v kateri je primerglike med oglasevano in
pogodbeno ceno nepretnine za vso Slovenijo. Ugotovil je, da je v povpeza vse tipe
stanovanj pogodbena cena za 21,2 % nizja odeghme, ter da obstajajo velike razlike po

regijah in tipih stanovanj (tudi do 40 % med cenama

Avtor v svoji raziskavi opozarja na dejavnike, kplivajo na razlike med oglaSevano in
pogodbeno ceno nepremine, eden od teh je tudi Stevilo transakcij. Z§ivest analize je

vecja tam, kjer je v&e Stevilo kupoprodaj ter ¥euradnih in neuradnih informacij o tem. V
tej analizi je bilo ugotovljeno, da v Osrednji negg Ljubljano znaSajo odstopanja med

cenama od 9 do 17 %, @emer pride do manjSih odstopanj prtjfe stanovanjih.

2.2 Rezultati analize iz leta 2003

Druga zanimiva analiza je raziskava v okviru dipske naloge Mihaela Davida z naslovom
Nekateri vidiki obravnave trga stanovanjskih hidestni olgini Ljubljana iz leta (David,
2003). Avtor je s pomifpo anketiranja neprer@minskih posrednikov, lastnikov in potencialnih

kupcev ugotavljal, za koliko se zniZza cena nepéamina podlagi pogajanj.
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Izmed 30 anketiranih nepretninskih druzb jih je 70 % odgovorilo, da se cerenetvanj na
podlagi pogajanj zniza med 6 in 10 %, ostalih 3f%ilo mnenja, da se cena zniza zgolj za 0
do 5 %. Nikke od anketiranih ni bil mnenja, da se cena priatanjih na podlagi pogajanj

zniza za ve kot 10 %.

Hkrati je izvedel anketo med lastniki in kupci nemicnin v Ljubljani in ugotovil, da jih je od

30 anketiranih 63 % mnenja, da lahko ceno na poglaggjanj zniza od 6 do 10 %, 30 % jih
je mnenja, da se lahko cena zniza od 0 do 5 %staio 7 % anketirancev je mnenja, da je
ceno maé znizati med 11 in 20 %. Née izmed anketiranih ni bil mnenja, da se lahko cena

nepreménin na podlagi pogajanj zniza zatveot 20 %.
2.3 Rezultati analize iz leta 2006

NovejSo raziskavo o razlikah med oglasevano in dbgoo ceno je v sklopu diplomske
naloge izvedel Gregor Sa3el septembra 2006 (S23@T). Z anketo med nepraminskimi
druzbami in z analizo podatkov (v obdobju 2003-300@&glasevani in pogodbeni ceni za
139 neprendinin, ki jih je posredovala ena izmed nepré&mmskih druzb, je ugotavljal,
kolikSne so razlike med cenama za stanovanja,ihigemlji&a v Ljubljani in njeni okolici.
Sasel je ugotavljal navedeno razliko za isto nepfeimo. V tej raziskavi gre za podrobno
analizo spreminjanja cene neprémne, od oglaSevane do pogodbene cengagrki je bil

za to potreben. Rezultati so pokazali, da so filgodbene cene za Stiri do deset odstotkov

nizje od oglasevanih. Bolj podrobno si bomo rezaltagledali v nadaljevanju naloge.

2.4 Primerjava oglasevanih in pogodbenih cen, ki jo jezvedla Geodetska uprava
Republike Slovenije po kvartalih (v obdobju 2007-208)

Na Geodetski upravi Republike Slovenije (v nadajgu GURS) je bila opravljena analiza
oglaSevanih cen nepretnin, ki jih objavlja spletni portal Slonep.net, Evidentiranih

pogodbenih cen za obdobje od prvega kvartala 20@etitega kvartala 2008.
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Izkazalo se je, da je glede na ra&ab strukturo primerjanih podatkov kolikor toliko malna
le primerjava cen stanovanj, in Se to samo nahtimdajih, kjer je evidentirano relativno
zadostno Stevilo transakcij. To so mesto Ljubljasialica Ljubljane ter statisini regiji juzna

Primorska (obalno obndge z zaledjem) in Podravska (mesto Maribor s Silgalico).
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Slika 4: Razmerje med oglasevanimi in pogodbenieniaeni stanovanj (v €M po kvartalih
v obdobju 2007-2008 (Vir: SLONEP, prémm GURS, Letno pokilo o slovenskem
nepreméninskem trgu 2008, GURS, str.11)

Primerjava je, predvsem za Ljubljano, nekoliko presljivo pokazala relativno majhne
razlike. Za Ljubljano je znaSala nafy& relativha razlika med povpneo oglasevano in
pogodbeno ceno na’nstanovanja 9 %, najmanj$a pa le 4 %. Za okolialijne so te
razlike nekoliko véje, saj so po kvartalih povphee oglasSevane cene prekaSale pogodbene za
najmanj 5 % in najwe 22 %. Zanimivo je tudi, da se je razlika med oglahimi in
pogodbenimi cenami stanovanj v drugi polovici 12@08 v okolici Ljubljane in v juzni

Primorski zmanjSala, medtem ko se je v LjubljanviRodravski regiji (Maribor) povala.
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Podatki o oglaSevanih in pogodbenih cenah sicer povsem primerljivi, ker gre za rashia
vzorca. Poleg tega so oglaSevane povrSine stantidfg neto tlorisnim (skupna povrsina
vseh prostorov v stanovanju) kot uporabnim povrsingkupna povrSina vseh bivalnih
prostorov v stanovanju), ki jih za izwn povprénih cen na rh upostevajo na geodetski
upravi. Tako so tudi povpsae cene na fnoglasevane povrsine niZje, kot bi bite, bi bile

izratunane na uporabno povrsino.

Sicer je bil po podatkih Slonep-a trend gibanjaaégl/anih cen stanovanj MOL v letu 2008
podoben kot pri realiziranih pogodbenih cenah, & sb bila pri teh kvartalna nihanja

izrazitejSa. Za okolico MOL je razhajanje bistveragje, saj kazejo oglaSevane cene kar 10-
odstotno letno rast, medtem ko realizirane pogoelmme kazejo komajda pozitivno letno

rast povpréne cene stanovanja (2 %).
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Slika 5: Razmerje med oglaevanimi in pogodbenigniami stanovanj (v €fhpo &etrtletjih
v obdobju 2007-2009 za Ljubljano (Vir: SLONEP, @aem GURS, Letno pokdlo o
slovenskem nepreminskem trgu 2009, GURS, str.10)
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Primerjava oglasSevanih in realiziranih pogodbergh stanovanj 2009 za MOL, kjer je edino
na voljo relativno dovolj oglasevane ponudbe irdeutiranih prodaj, kaze, da se je razkorak
med oglasevanimi in pogodbenimi cenami odetlea krize poveeval in bil najveji v
drugemcetrtletju 2009 (skoraj 15 odstotkov), ko je bil pret na trgu najmanjSi in so bile
realizirane pogodbene cene najnizje. To potrjujaviw, da so prodajalci v kriznikasih

pripravljeni spu&ati svoje oglasSevane cene in da je takrat za kppoe ¢as za pogajanja.

2.5 Rezultati analize iz leta 2009

NajnovejSo raziskavo z naslovom »Razmerje med egé&smi in pogodbenimi cenami
nepreménin« je v strokovnendlanku Gradbenega vestnika opisal Bojan Grum (G20a0).
Analiziral je razmerje med oglaSevano ceno in pbgod ceno iste nepretnine, pricemer
kot oglaSevano ceno razumemo stabilizirano ozireimérjeno oglaSevano ceno, za ketero
upraviceno verjamemo, da bo prodajalec z njo privabil lkyper se z njim na podlagi

pogajanj dogovoril za pogodbeno ceno.

Podlago analizi so predstavljali:
- izbrani podatki, posredovani s strani nepkammskih druzb,

- telefonska anketa med kupci in prodajalci neptemi

K sodelovanju je bilo povabljenih 100 neprémnskih druzb na obnégu Slovenije, katerim
je bil posredovan anketni list — vpraSalnik, ki jgenanasSal na konkretno neprémno.
Vprasalnik je zajemal podatek o vrsti nepr&mme (stanovanje, hisa, zem§& poslovni
prostor), podatek o lokaciji, neto povrsino, oglese ceno, pogodbeno ceno, datum prodaje
ter ¢as oglaSevanja. Nepretninske druzbe so izpolnile vpraSalnik za vsako ketrio
nepreménino loteno. Tako se je odzvalo 20 odstotkov neptemskih druzb, ki so

posredovale 170 izpolnjenih vpraSalnikov.
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Ugotovil je, da se je v prvem in drugem polletjtal2008 na obnigu MOL in njene okolice

pri vseh tipih nepreminin podaljSal cas oglaSevanja (tudi do devet mesecev). Delno
poveanje razmerja med oglasevano in pogodbeno cenijedslediti le pri parcelah (za 3,6
%). V prvi polovici leta 2009 so se razlike medasgdvanimi in prodajnimi cenami bistveno
poveiale. Najbolj se je razlika powala pri poslovnih objektih (za 7,3 %) in zemiji$ (za 4,2

%). V tem obdobju se je pri parcelah doba oglaSavakrajSala (za 2,2 %), pri hiSah pa
podaljSala (za 7 mesecev). Najbolj stabilizirarznrarje med oglaSevano in pogodbeno ceno

se je kazalo pri stanovanjih.

Rezultati kazejo, da ni moge posploseno na nivoju celotnega okjadlovenije doldevati
ustreznega razmerja za d&doe vrste neprerin, ampak je treba upoStevati regije in znotraj

njih loceno urbana sredia.
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3 PODATKI O TRGU NEPREMI CNIN NA OBMO CJU MESTNE OBCINE
LJUBLJANA

Podatke o delovanju trga neprémin v Republiki Sloveniji lahko pridobimo iz oglago
evidence trga nepretmin in drugih neuradnih evidenc. V nalogi se borsmedotgili na prvi
dve.

3.1 Podatki iz nepremiéninskih oglasov

Marsikdo se v zadnjersasucudi statistiki, ki jo objavljajo uradi, odgovornazspremljanje
dogajanja na nepregminskem trgu (Milé, 2010). Tisti, ki bi si rad ustvaril celovito stik
dogajanja na nepretminskem trgu, si jo bo na podlagi razpolozljivirox zelo tezko.
Podatki, ki jih obdelujejo statistiki po skerat spremenjenih metodologijah ali pridobivajo na

sila dvomljiv n&in s prostovoljnimi anketami, so preprosto nepopga tudi zastareli.

Slonep.net je edini, ki spremlja cene neptenm vse od leta 1995 in podatke tudi javno
objavlja. Od leta 2003 izvaja podrobrietrtletne analize s katerimi javnosti predstavi in
obrazlozi gibanje cen. Vsi podatki o cenah neptemi so pridoblieni iz baze

nepreméninskih oglasov Nepremicnine.net in iz baze Telestabaze Telestan so se podatki
¢rpali v letih od 1995 do konca 1999, odietka 2000, pa so vsi podatki pridobljeni iz baze

Nepremicnine.net.

Doseg medija Nepremicnine.net je 91 % vseh iskalneprodajalcev v Sloveniji. Njegov
meseéni obseg je 800.000 obiskov, 23.000.000 prikazovi2m000 oglasov. V bazo oglase
vpisujejo druzbe in zasebni ponudniki. S tem jeteagelotna ponudba in baza ni odvisna le

od ponudbe nepregmminskih druzb ali ponudbe posameznikov.
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Izratuni aktualnin oglaSevanih cen temeljijo na vseh ivakt ponudbah baze
Nepremicnine.net na zadnji dan obravnavanega meBecaraunu povprénih oglasevanih
cen so uporabljeni enostavni izrazi za aritdredi sredino.Tako je na primer povpéea
oglaSevana cena his v doémi regiji izra&unana kot vsota vseh oglasSevanih cen his deljeno s
skupnim Stevilom hiSPri interpretaciji podatkov o cenah neprémm v nadaljevanju gre

torej za oglaSevane in ne pogodbene cene nefmami

» OglaSevane cene stanovanj v Ljubljani

Zadnja objavljena statistika se nanaSa na junijl2@1katere je razvidno, da se je povpee
oglaSevana cena stanovanj v Ljubljani znizala Za%, Glede na junij 2010 je bila nizja za

1,2 %, glede na junij 2008, ko so cene dosegleajnec, pa je bila nizja za 9,1 %.

Preglednica 1: Oglasevane cene stanovanj v Ljuiblj&m?, junij 2011
Vrsta Najmanj | Najve¢ |Povpredje

Garsonjera 2.111 4,182 3.108
1-sobno 1.250 4171 2.719
2-sobno 801 4.077 2.514
3-sobno 1.100 4.167 2.502

» QOglaSevane cene stanovanj v okolici Ljubljane

Povpré&na oglasevana cena stanovanj v osrednji Sloveaijjesv drugenxetrtletju 2011
znizala za 1,8 %. Glede na junij 2010 je bila nzgal,8 %, glede na junij 2008, ko so cene

dosegle vrhunec, pa za 17,0 %.
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Preglednica 2: Oglaevane cene stanovanj v osr8tjeniji (brez Ljubljane) v €/f junij
2011
Vrsta Najmanj | Najve¢ |Povpredje

Garsonjera 1.000 4.042 2.307
1-sobno 756 3.450 2.090
2-sobno 828 3.659 1.900
3-sobno 642 3.212 1.774

Cene garsonjer so v Ljubljani dosegle v povjure3.108 €/m, enosobna stanovanja 2.719
€/m?, dvosobna 2.514 €fin trisobna stanovanja 2.502 €/nfPo podatkih Slonep.net-a so
bile septembra 2006 povgre cene garsonjer 2.974 €/menosobnega stanovanja 2.597
€/m?, dvosobnih stanovanj 2.408 €/in trisobnih stanovanj 2.271 €/nkar pomeni, da so od
takrat cene zrasle za&&ot 4 % oziroma, kot vidimo v spodniji razpredeiniga 9,2 % pri

trisobnih stanovanjih.

Preglednica 3: Razlika med povpnéni oglaSevanimi cenami stanovanj v Ljubljani v
obdobju 2006—2010

Velikost stanovanja | Razlika v %
Garsonjera 4,3
1-sobno 4,7
2-sobno 4,2
3-sobno 9,2

V nadaljevanju so prikazani grafi, iz katerih jevaen trend rasti/padca, od garsonjere do 5-
in vecsobnih stanovanj v Ljubljani in njeni okolici. ZalBo predstavitev so éeni, pricemer

lahko lepo vidimatasovni potek in primerjavo med obtj@m MOL in njene okolice.
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» OglaSevane cene hiS v MOL in njeni okolici
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Slika 12: Gibanje povptme cene hi$ (v €/fiv MOL in njeni okolici

Po zadnji objavljeni statistiki junija 2011 so ceh& v Ljubljani dosegle v povpigl
1.882 €/mM v okolici Ljubljane pa 1.313 €/mV primerjavi z letom 2006 so se cene v
povpreju dvignile za 14,6 % v MOL in za 15 % v njeni oial

Na Sliki 12 je lepo viden potek povgreh cen in vpliv krize na prodajo. Do leta 2008gpo
viden trend rasti, ki se je v enem letu stabilizirmkar so se cene véaku leta 2009 zzle
pocasi spu&ati. V primerjavi z letom 2006 oglaSevane cene ds&jajo viSje, vendar je
vprasanje kdaj bodo zopet dosegle tak vrhunec ke&gtku 2008, ko so bile povpiee

oglagevane cene tik pod 2.000 &/m
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» OglaSevane cene zemlgv MOL in njeni okolici
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Slika 13: Gibanje povpime cene zemlji§(v €/nf) v MOL in njeni okolici

Prav tako lahko razberemo s Slike 13, da so oglaeeene zemliSdo leta 2008 kar lepo
rasle, Se posebno je zanimiv velik skok zaradivgkrize med decembrom 2007 in marcem
2008.

Po podatkih Slonep.net-a so povpre cene zemlji§ septembra 2006 znasale 248 €Am
Ljubljani in 103 €/nf v njeni okolici. Zadnja objavljena statistika senasa na marec 2011,
ko so cene zemljiv Ljubljani znasale 321 €/fv Ljubljani in 119 €/M v okolici. 1z tega
lahko vidimo, da so oglasevane cene od septemlfié 2@sle kar za 22,7 % v Ljubljani in

13,5 % v njeni okolici.

Zanimiva je primerjava med oglasevanimi cenami #étina obmeju Ljubljane in na
obmaiju okolice. Ce pogledamo Sliko 13, vidimo, da so se cene na 6jpmokolice
Ljubljane v zadnjih nekaj letih gibale med 90 €/in 122 €/nf brez ve&jih vzponov ali
padcev, kar pa tezkodemo za oglaSevane cene zeniljig obmgju Ljubljane, kjer je kriza

ocitno veliko bolj vplivala na nihanja v oglasevamuprodaji zemljis.

Na splosno sta dogajanje na slovenskem neprenskem trgu v letu 2009 zaznamovala

mrtvilo v prvi polovici in oZivljanje v drugi polaei leta.
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V letu 2010 je bilo na slovenskem neprénmimskem trgu najprej zaznati drasin upad
prometa z neprer@minami. Ta se je stopnjeval do te mere, da je ti@ktavnost padla na
raven leta 2003, torej pred obdobjem kontinuirangoke letne rasti povpEaih cen

nepreménin.

3.2 Podatki iz evidence trga nepreminin

V zatetku leta 2007 je bila v Sloveniji vzpostavljenadewca trga nepremmin. Evidenca
trga neprentinin (v nadaljevanju ETN) je ¥eaamenska, javna zbirka podatkov o sklenjenih
kupoprodajnih in najemnih pravnih poslih z nepr&rmami. Evidenco vzdrzuje in vodi
Geodetska uprava republike Slovenije (v nadaljavddJRS), njen cilj pa je sisteméatio

evidentiranje realiziranih cen in najemnin nepr@rm na slovenskem trgu.

Ker dostopnost podatkov o realiziranih transakdijstenah nepreréinin pomembno vpliva
na obve&nost vseh aktivnih in potencialnih udelezencev trgu (prodajalci, kupci,
investitorji, posredniki), ETN gotovo predstavljalik korak v zagotavljanju transparentnosti
nepreméninskega trga. Hkrati predstavljajo podatki o raeadinih pravnih poslih z
nepreméninami, ki jih zakonsko predpisani posredovalci ghea uprava, notarij,
nepreméninski posredniki in upravne enote alicoie) posredujejo v ETN, tudi prvi in edini

sistemski vir podatkov za analiziranje in dolgoro spremljanje trga nepre¢nin.

Popolnost in kakovost podatkov v ETN je odvisna pm$redovalcev in ustrezne pravne
podlage za sistemaéin zajem podatkov o raghih pravnih poslih z nepregminami. GURS
kot vzdrzevalec ETN si prizadeva zagotoviti zak@ngkgoje za sistematio evidentiranje
kupoprodajnih cen nepretmin, ki so podvrzene obdé&wi z davkom na dodano vrednost ter

trznih najemnin stanovanjskih in poslovnih prostoikar zaenkrat Se ni zadovoljivo reSeno.
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» Dogajanje na Slovenskem trgu v zadnijih letih

V letu 2009 se je svet Se vedno spopadal z gosgkal&rizo. Protikrizni ukrepi ter drzavne
spodbude bankam in gospodarstvom so proti koneuvienhdarle privedli do nekoliko bolj
optimisticnih predvidevanj glede okrevanja svetovnega gospsoda Po dveletnem é&enju
naj bi bila v letu 2010 gospodarska rast v vsehparagmbnejSih gospodarstvih spet

pozitivha, vendar Se daled ravni pred krizo.

Na splosno sta dogajanje na slovenskem negrenskem trgu v letu 2009 zaznamovala

mrtvilo v prvi polovici in ozivljanje v drugi polaei leta.

V letu 2010 je bilo na slovenskem neprémmskem trgu najprej zaznati drast upad
prometa z neprerfminami. Ta se je stopnjeval do te mere, da je tr@ktasnost padla na
raven leta 2003, torej pred obdobjem kontinuirangoke letne rasti povpkaih cen

neprem¢nin.
» Evidentirane transakcije nepreminin na slovenskem trgu
Ker so podatki o Stevilu evidentiranih transakciEVN z neprendininami v ma@ni korelaciji

z dejansko realiziranim Stevilom kupoprodaj, praedgajo relativno zanesljivo podlago za

ocene gibanja prometa posameznih vrst neg@r@mna slovenskem trgu.
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Slika 14: Stevilo evidentiranih prodaj stanovarijski poslovnih nepremsin v letihn 2007—
2010 (Vir: SLONEP, pretain GURS, Letno potdlo o slovenskem nepregfminskem trgu
2010, GURS, str.8)

V letu 2010 se je afutno povéal zamik, s katerim zakonsko predpisani gexalci poSiljajo
podatke v evidenco trga neprémin. Zaradi tega je priSlo do naknadnega evidemara
vecjega Stevila transakcij za pruvietrtletie 2011 in posletino tudi do vejih sprememb

povpre&nih cen, ki so bile na podlagi&snih podatkov objavljene v predhodnéetrtletnem
porctilu.
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3.3 Primerjava podatkov iz nepremi¢ninskih oglasov in evidence trga neprengnin

Na sploSno so se cene stanovanjskih negr@miustalile na ravneh, ki so v povppe
priblizno 10 % nizje kot ¥asu pred nastopom krize. Od ponovne oZivitve neggrenskega
trga v drugi polovici leta 2009 cene stanovanjsk@preménin rahlo stagnirajo, medtem ko

cene zemlji§ za gradnjo kazejo trend natafja.

Tudi na obmoju MOL in njene okolice je obseg prometa s stangskami nepreméninami
za polovico man;jSi kot pred krizo. Da bi lahko aka predvidevali, kolikSno bo Stevilo
evidentiranih transakcij v letoSnjem letu, smo vzpbdatke o Stevilu evidentiranih
transakcijah od januarja 2007 do decembra 2010dinaouarja 2007 do avgusta 2011
(podatki, ki so bili na voljo za leto 2011).
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Slika 15: Stevilo evidentiranih transakcij stangesin nepreminin na obmoju Slovenije
(ETN)
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Ob upostevanju trenda rasti oziroma padca, lahko2@hl okvirno pidakujemo 1500
evidentiranih transakcij, kar je sicercvieot v letu 2009 vendar manj kot v 2010. Ti podatk
utegnejo biti zaradi prej omenjene neazurnosti oy@sja v evidenco trga nepremin

nenatagni.

Vsekakor lahko potegnemo vzporednici med posmurai oglaSevanimi cenami in Stevilom
evidentiranih transakcij. Graf GURS-a lepo prik&zigtanje o0 evidentiranih prodajah
stanovanjskih in poslovnih nepramin v letih 2007-2010, s katerega je lepo videnepad
transakcij v obdobju krize med 2008 in 2009. V teéasovnem obdobju so bile tudi
oglasevane cene neprémn zelo nestabilne. V preglednicah iz poglavja laliko za vsak
tip nepremtnine laieno vidimo, kdaj so se pojavila nihanja. Préine je to pomenilo padec
oglaSevane cene. Izjema so zens§iskjer je na obmgu MOL lepo viden skok oglaSevane
cene z 280 €/f(december 2007) na 370 €/fmarec 2008).
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4 PREGLED REZULTATOV ANKETE MED NEPREMI CNINSKIMI DRUZBAMI
O RAZLIKI MED OGLASEVANO IN POGODBENO CENO NEPREMI CNIN

S pom@jo ankete/vpraSalnika med dvajsetimi neprermskimi druzbami je bila Ze leta 2006
izvedena raziskava (Sasel, 2007), na kak3em neepremininske druzbe oziroma njihovi
naraniki doloc¢ijo oglaSevano ceno neprefmine ter kateri faktorji in predvsem v koliksni

meri vplivajo na to, da je pogodbena cena niZjagldSevane.

Uporabili smo deset istih vprasanj kot v raziskiat@ 2006 in prav tako opravili anketo med
dvajsetimi neprendninskimi druzbami na obndu MOL. V nadaljevanju so navedena

vprasanja in primerjava odgovorov.

4.1 Primerjava rezultatov ankete po posameznih vprasaii

Zakon o neprendninskem posredovanju definira, da je »N#edj« oziroma narditeljica
fizicna ali pravna oseba, ki z neprémnsko druzbo sklene pogodbo o posredovanju. V

nadaljevanju »Nakmik«.

4.1.1 Ali naroéniku (prodajalcu) svetujete izhodi&no (oglaSevano) ceno nepreine?

Preglednica 4: Struktura odgovorov na vpraSanjei »@rainiku (prodajalcu) svetujete
izhodi&no (oglaSevano) ceno nepreémine?«
Stevilo odgovorov

2006 2011
Da, vedno 11 10
Da, skoraj vedno 2 5
Da, Wasih 4 4
Ne
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Slika 16: Primerjava odgovorov na vpraSanje »Alirodaiku (prodajalcu) svetujete
izhodi&no (oglaSevano) ceno neprémne?«

Iz prvega vpraSanja je razvidno, da neptgnmske druzbe Se vedno v & primerov
svetujejo narénikom (prodajalcem) oglaSevano ceno nepteme. V primerjavi z letom
2006 se je odstotek sicer znizal s 55 na 50 %, aresd je spremenilo tudi razmerje med
odgovori. Le 2 % neprerminskih druzb ne svetuje oglaSevane cene. Vzrolehko bil v
korenitih spremembah na nepréminskem trgu, saj marsikateri prodajalec ¢akuje
nerealno vrednost za svojo neprénmo. Zato neprenmininske druzbe, ki jim je v interesu, da

bi prodajalecimprej prodal nepreminino, svetujejo oglasevano ceno nepkamnme.
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4.1.2 V primeru, da izhodiséno (oglaSevano) ceno postavi nadaik (prodajalec) in
menite, da ne ustreza dejanski trzni vrednosti (preisoka), ali jo poskuSate Ze

takoj znizati?

Preglednica 5: Struktura odgovorov na vpraSanjepsivheru, da izhodi&o (oglasevano)
ceno postavi natmik (prodajalec) in menite, da ne ustreza dejanskni vrednosti
(previsoka), ali jo poskuSate ze takoj znizati?«

Stevilo odgovorov
2006 2011
Da, vedno 14 6
Da, Wasih 4 13
Ne 2 1
16
14
12 -
3
S 10 -
>
> @ 2006
S 87
° B 2011
3 %
B,
i i
0
Da, vedno Da, vasih Ne

Slika 17: Primerjava odgovorov na vpraSanje »V prim da izhodi&o (oglasevano) ceno
postavi narénik (prodajalec) in menite, da ne ustreza dejatrgki vrednosti (previsoka), ali
jo poskuSate Ze takoj znizati?«
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V tem primeru gre za zanimivo primerjavo. Zakapyjelo do preobrata in zakaj druzbe vedno
ne svetujejo znizanja cen je ta previsoka? Druzbe so na to vpraSanje odieyda se je
zaradi sprememb na trgu pojavilo veliko samooklicatrokovnjakov, ki se sprva zelijo sami
poizkusiti v prodaji. Velikokrat se v taksnih printedogovorijo za teden »poskusne dobe«, v
kateri lahko prodajalec ugotovi, ali oglaSevanaacestreza kaimi prodajni ceni ali ne.

4.1.3 V primeru, da naro¢nik (prodajalec) po vasem mnenju postavi prenizko

izhodis¢no (oglaSevano) ceno, ali mu svetujete visjo?

Preglednica 6: Primerjava odgovorov na vprasSanjepsitieru, da namnik (prodajalec) po
vaSem mnenju postavi prenizko izhais (oglaSevano) ceno, ali mu svetujete viSjo?«

Stevilo odgovorov
2006 2011
Da, vedno 13 10
Da, Wasih 4 9
Ne 3 1
14
12
z 10
S
5 8 B 2006
S & B 2011
fe
3
5 4
" 1
0
Da, vedno Da, v€asih Ne

Slika 18: Primerjava odgovorov na vpraSanje »V prim da narénik (prodajalec) po vasem
mnenju postavi prenizko izhodi%o (oglaSevano) ceno, ali mu svetujete visjo?«
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Vse ve& je prodajalcev, ki se v primeru prodaje dgjlo za sodelovanje z eno ali ¥e
nepreméninskimi druzbami. V eni izmed ljubljanskih nepreéminskih druzb so nam omenili,
da marsikdo poklie za »posvet« o ceni, vendar se v tem obdobju redkdi, da narénik
postavi prenizko ceno. Prodajalci se, preden se¢pallza prodajo, kar dobro pozanimajo,
koliko bi lahko iztrzili. Seveda je odvisno tudi oalzlogov za prodajo.

V letu 2006 je bilo 65 % (13 od 20) nepréminskih posrednikov mnenja, da je potrebno
prodajalcu vedno svetovati viSjo ceno, v primera,p njihovem mnenju postavi prenizko
oglasSevano ceno. V primerjavi z letom 2011 je to%%e. Razmerje med leti se je tako
spremenilo, da vedno svetuje viSjo oglasevano &&rd neprentninskih posrednikov, 45 %
pa le ¥asih.

4.1.4 Pri kateri vrsti nepremiénin opazate, da prihaja do najvejih razlik

(procentualno) med oglaSevano in pogodbeno ceno memiénine?

Preglednica 7: Primerjava odgovorov na vpraSanje ke®eri vrsti neprendnin opazate, da
prihaja do najvgih razlik (procentualno) med oglaSevano in pogodbeceno
nepreménine?«

Stevilo odgovorov

2006 2011
Stanovanja 3 3
HiSe 16 16

Zemljis&a 1 1
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Slika 19: Primerjava odgovorov na vpraSanje »Pietkarsti neprentinin opazate, da prihaja
do najvejih razlik (procentualno) med oglaSevano in pogaeabeeno nepreréinine?«

Tudi po 4 letih so neprefminske druzbe enakega mnenja, da do wgiveazlik med
oglaSevano in prodajno ceno neprémme prihaja pri hiSah (80 % odgovorov). V tem
primeru bi kot razlog za take rezultate ankete damavedli cenovni razred omenjenih

stanovanijskih his, ki je ¢eni prebivalstva nedosedgljiv.

4.1.5 Pri kateri vrsti nepremiénin opazate, da prihaja do najmanjSih razlik

(procentualno) med oglasSevano in pogodbeno ceno memiénine?

Preglednica 8: Primerjava odgovorov na vpraSanje keéeri vrsti neprentnin opazate, da
prihaja do najmanjsih razlik (procentualno) medasgliano in prodajno ceno neprenme? «
Stevilo odgovorov

2006 2011
Stanovanja 11 15
HiSe 0 1
Zemljiska 9 4
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Slika 20: Primerjava odgovorov na vprasanje »Piekarsti neprenmiinin opazate, da prihaja
do najmanjSih razlik (procentualno) med oglaseviarmogodbeno ceno nepramine?«

Medtem ko je leta 2006 le 55 % nepreminskih druzb menilo, da prihaja do najmanjsih
razlik med oglasevano in pogodbeno ceno pri stamjivge takega mnenja v letu 2011 kar
75%. Da prihaja do najmanjSih razlik med oglasSevianpogodbeno ceno nepremine pri
stanovanijih, je bilo jasno Ze prej, vendar je 2@élk skok. Kot razlog za to so na druzbah
izpostavili predvsem velik upad transakcij pri MsSan zemlji€ih zaradi krize na

nepreméninskem trgu.

Poleg tega imajo prodajalci stanovangjeemoznosti za primerjavo in okvirno ovrednotenje
svoje neprendnin, saj se na spletnih portalih najveglasujejo stanovanja. Tako lahko sami
poifejo nekaj primerljivih nepreminin (stanovanj) in se priblizajo realnim trznim

vrednostim, oziroma kami prodajni ceni.
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4.1.6 KolikSen odstotek naranikov (prodajalcev) se odl@i, da v ¢asu oglaSevanja

nepremiénine zniza ceno?

Preglednica 9: Primerjava odgovorov na vpraSanjeolikBen odstotek natmikov
(prodajalcev) se odtp, da véasu oglaSevanja nepremine zniza ceno?«

Stevilo odgovorov
2006 2011
0-20% 9 1
21 -40% 3 3
41 -60 % 3 4
61 —-80 % 3 6
81 -100 % 2 6
10
9
8
z 7
S 6
S s @ 2006
S m 2011
o 4
3
5 3
2
1
0 - ‘
0-20% 21— 40 % 41 - 60 % 61— 80 % 81— 100 %

Slika 21: Primerjava odgovorov na vprasanje »K@rksdstotek natmikov (prodajalcev) se
odlcgi, da veasu oglaSevanja nepramine zniza ceno?«

Zanimivo je primerjati skoraj obratno sorazmerjednmagovori iz leta 2006 in 2011. Na
vpraSanje »KolikSen odstotek nanikov (prodajalcev) se odig da v ¢asu oglaSevanja
nepreménine zniza ceno?« je leta 2006 kar devet nemmnmskih druzb (od dvajsetih)

odgovorilo, da je odstotek manjSi od 20 %.
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Leta 2011 je bila takega mnenja le ena nepfemska druzba. Ostale so mnenja, da Stevilo
prodajalcev, pripravljenih spustiti ceno dasu oglaSevanja, nataS Pred krizo je bilo
nepreménine veliko lazje prodati in prodajalcem ni bilo tpebno spu&ati cene véasu

oglaSevanja. To se je po letu 2008 krepko zasukalge vidno na Sliki 21.

Le redki so tisti, ki oglasevano ceno drzijo do éanVpraSanje je, ali jo tudi realno zastavijo.
Ena izmed druzb je omenila, da na ogledu predlaggjetno oglaSevano ceno in v primeru,
da so z narikom v prevelikih razhajanjih, se za sodelovamje ne odlsijo. Z nerealnimi
pricakovanji bi le s tezavo prodali neprémno in vprasSanje je, kolik@&asa bi kupec
potreboval, da bi to sam ugotovil. Veliko prodagalcje navezanih na svoje domove,
marsikdo je obstal Wasu, ko se je vse prodajalo za med in mnogo ljudiakuje od
nepreméninskih druzb, da bodo narediteideze. Prodajalce je tako treba Ze néetkau

postaviti na »realna tla«.
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4.1.7 Kateri so najpogostejSi vzroki, da nar@&nik (prodajalec) v ¢asu, ko se

nepremiénina oglasuje, zniza ceno (moznih je ¥eodgovorov)?

Preglednica 10: Primerjava odgovorov na vpraSamjateri so najpogostejSi vzroki, da
naranik (prodajalec) vcasu, ko se nepretmmina oglasuje, zniza ceno (moznih je¢ve
odgovorov)?

Stevilo odgovorov
2006 2011
Casovna stiska 16 9
Ni povpraSevanja 5 15
Slaba lokacija 2 3
Druzinski problemi 2 5
Previsoka cena 3 18
Finartna stiska 1 5
20
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Slika 22: Primerjava odgovorov na vprasSanje »KaserinajpogostejSi vzroki, da narok
(prodajalec) wasu, ko se nepretmina oglasuje, zniza ceno (moznih j& welgovorov)?«
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Iz Preglednice 10 in Slike 22 je razvidno, kakoeadma so ptiakovanja narénikov, zato tudi
tako velik odstotek odgovorov v 5. stolpcu. Od Zpmeméninskih posrednikov jih je 18
(90 %) mnenja, da je najpogostejSi vzrok za zngaene \asu, ko se nepresmina prodaja,

prav previsoka cena.

Kljub jasnim smernicam na trgu marsikateri i@ verjame, da je njegova neprémna
vredna, kot bi sicer morda bila leta 2007. Tako kot rasle cene, je tudi upadalo
povpraSevanje. Veliko je bilo vpliva s strani medij ki so ljudem svetovali, naj pakajo z
nakupom in da ni primeregdas. Tako se je na drugem mestu znaSel razlog, da »n
povprasevanja«. \é@a jih je odgovorila, da bi ta odgovor kar zdrusil»previsoko ceno«.

Zaradi previsoke cene se je marsikateri kupec matuh¢akal na morebitno znizanje.

4.1.8 KolikSen odstotek naranikov (prodajalcev) ze na z#éetku prodaje namenoma
doloé¢i previsoko oglaSevano ceno in jo je ¥asu, ko se nepren@nina oglasuje,
pripravljenih znizati?

Preglednica 11: Primerjava odgovorov »KolikSen ot narénikov (prodajalcev) ze na
za’etku prodaje namenoma doioprevisoko oglaSevano ceno in jo je dasu, ko se
nepreménina oglasuje, pripravljenih znizati?«

Stevilo odgovorov
2006 2011
0-20% 1 2
21 -40 % 5 5
41 -60 % 3 4
61 - 80 % 4 4
81 -100 % 7 5
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Slika 23: Primerjava odgovorov »KolikSen odstotekainikov (prodajalcev) Ze na &etku
prodaje namenoma ddaloprevisoko oglasevano ceno in jo jecasu, ko se neprefimina
oglasuje, pripravljenih znizati?«

V tem primeru ni opaziti \gih razhajanj med obravnavanimi leti. &Ba prodajalcev nastavi
VviSjo oglaSevano ceno in jo jedasu prodaje tudi pripravljena znizati. VpraSanjek@iko
odstotkov viSjo ceno lahko nastavi prodajalec,edag kupca Se vedno zanimiva, da se odzove

na oglas.
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4.1.9 KolikSen odstotek naranikov (prodajalcev) ze na z#éetku prodaje namenoma
dolo¢i oglaSevano ceno in je ¥asu, ko se neprenénina oglasuje, ni pripravljen

znizati (vztrajajo pri dolo éeni ceni ne glede naas prodaje)?

Preglednica 12: Primerjava odgvorov »KolikSen ostonar@nikov (prodajalcev) Ze na
zaetku prodaje namenoma déimglasevano ceno in jedasu, ko se nepretmina oglasuje,
ni pripravljen znizati (vztrajajo pri doéeni ceni ne glede n&s prodaje)?«

Stevilo odgovorov
2006 2011
0-10% 10 6
11-20% 9
21-30% 3 6
31-40% 2 0
12
10
3 8
S
S 2006
g m 2011
2
g,
)
2
0
0-10% 11-20% 21-30% 31-40%

Slika 24: Primerjava odgvorov »Koliksen odstotekadaikov (prodajalcev) Ze na &etku
prodaje namenoma da@iooglasevano ceno in je &asu, ko se nepretmina oglasuje, ni
pripravljen znizati (vztrajajo pri dot@ni ceni ne glede nss prodaje)?«
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Cene niso pripravljeni znizati tisti, ki stustveno navezani na lastno nepr&mmo, se jim
nikamor ne mudi s prodajo, ali magoniso preptiani, ¢e bi prodali.Ce je ta cena aftno
previsoka in dejansko nerealna, v druzbah poskusajo skupen jezik. Sicer zakijijo s
sodelovanjem, saj so pri neprémni, ki se na primer Ze eno leto oglasuje za ¢&no, Ze
sami kupci nestrpni in nezaupljivi.

4.1.10 Kako pomanjkljivosti, ki na trgu predstavljajo manj vrednost, vplivajo na

znizevanje cene ¥asu, ko se neprenénina oglasuje?

Preglednica 13: Struktura odgovorov na vpraSarige 211 »Kako pomanikljivosti, ki na

trgu predstavljajo manjvrednost, vplivajo na znaee cene Wasu, ko se nepretmina
oglasuje?«

Pomanijkljivosti Ne Malo | Srednje| Moc¢no Zelo
2011 vpliva | vpliva | vpliva | vpliva | motno
vpliva
Nefunkcionalnost 0 4 5 5 6
Nevzdrzevanost 1 1 9 5 4
Prevelika povrsina 3 8 7 0
Neugledna lokacija 0 1 1 10 8
NezaZeleno nadstropje 3 2 6 7 2

Starost 0 4 10 5 1
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Slika 25: Primerjava odgovorov na vpraSanje leta128Kako pomanjkljivosti, ki na trgu
predstavljajo manjvrednost, vplivajo na zniZzevamjene v ¢asu, ko se nepretmina
oglasuje?«

Na lastnosti neprerdine daje marsikateri kupec velik poudarek ze olempr kontaktu s
10, je

najpomembnejSi faktor pri znizevanju cene neugleldkacija. Kar 90 % neprerminskih

prodajalcem oziroma neprefninskim posrednikom. Kot vidimo na Sliki

posrednikov je mnenja, da naugledna lokacij@ma50 %) in zelo mino (40 %) vpliva na
znizevanje cene. Takoj za njo je nefunkcionalnmstkateri je 50 % posrednikov mnenja, da
nefunkcionalnost mmo (25 %) in zelo mio (25 %) vpliva na zniZzevanje cenéasu, ko se
nepreménina prodaja. Nezazeleno nadstropje je marsikdegviee predvsem pri starejSih
kupcih, ki i€ejo stanovanja v nizjih nadstropjih zaradi lazjelgatopa. 65 % posrednikov je
odgovorilo, da nezazeleno nadstropjecnm (35 %) ali srednje (30 %) vpliva na znizevanje

cene \asu prodaje.

Najmanj na znizevanje cene vpliva prevelika powasSisaj je to v v@ni primerov samo
dobrodoslo. 55 % vpraSanih posrednikov je odgdwoda prevelika povrSina ne vpliva (40

%) oziroma malo vpliva (15 %) znizevanje cene.
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Preglednica 14: Struktura odgovorov na vpraSarige 2006 »Kako pomanijkljivosti, ki na

trgu predstavljajo manjvrednost, vplivajo na znaee cene Wasu, ko se nepretmina

oglasuje?«

Pomanijkljivosti Ne Malo | Srednje| Moc¢no Zelo
2006 vpliva | vpliva | vpliva | vpliva | motno
vpliva
Nefunkcionalnost 1 3 6 7 3
Nevzdrzevanost 0 7 10 2 1
Prevelika povrSina 11 3 1 3 2
Neugledna lokacija 2 1 2 4 11
Nezazeljeno nadstropje 0 2 10 5 3
Starost 0 7 8 5 0
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Slika 26: Struktura odgovorovna vpraSanje leta 208&Gko pomanijkljivosti, ki na trgu
predstavljajo manjvrednost, vplivajo na zniZzevamjene v ¢asu, ko se neprefimina

oglaSuje?«
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Med letoma 2011 in 2006 so se pokazala rahla raafsmjSe vedno sta na zniZevanje cene
najbolj vplivni neugledna lokacija in nefunkcionast, le razmerja so malo druge, zato si

bomo pogledali vsako pomanijkljivostieno.
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Slika 27: Primerjava odgovorov na vpraSanje »Kakoimo nefunkcionalnost vpliva na
ZniZzevanje cen vasu, ko se nepretimina oglasuje?«

Razlika med odgovori je tu bolj nataro opredeljena. Po mnenju ¢vekot polovice
nepreméninskih posrednikov (55 %) ima nefunkcionalnosttam (25 %) ali zelo m@n (30

%) vpliv na znizevanje cenedasu prodaje nepretmine. Zahteve kupcev iz leta v leto bolj
naragajo. V letu 2006 je bilo le 5 % (eden od dvajsefgrasanih) posrednikov mnenja, da
funkcionalnost ne vpliva na znizevanje cen&asu oglasSevanja, kar se je v petih letih znizalo
na 0 %. Niti en posrednik v letu 2011 ni bil mnengm nefunkcionalnost ne vpliva na

ZniZevanje cene ¥asu, ko se nepretimina oglasuje.

Mnogokrat so prodajalci, ki se sami lotijo prodaegsenéeni. Zgodi se namig da predijo
cene na Nepremicnine.net incmajo oglaSevati po njihovem mnenju primerni cemakar se
po mesecu neodzivnosti kupcev obrnejo na negrangke druzbe. Ti jih pagjo, da bodo

morali spustiti svojo ptakovanja, velikokrat zaradi nefunkcionalnosti nepitaine.
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Slika 28: Primerjava odgovorov na vpraSanje »Kakoémo nevzdrzevanost vpliva na
zniZevanje cen vasu, ko se nepretimina oglasuje?«

Z leti je aitno nevzdrzevanost nekoliko bolj pomembgaprav veéina kupcev ob nakupu
nartuje tudi celostno prenov@e primerjamo leti 2006 in 2011 s Slike 23 vidima,jd bilo

v 2006 85 % posrednikov mnenja, da vzdrzevanoso 1fgd %) ali srednje (50 %) vpliva na
znizevanje cene. V 2011 je priSlo do rahlih spreimedb %vpraSanih je odgovorilo da
nevzdrezevanost srednje vpliva in 45 % jih je magdp je nevzdrzevanost tmo in zelo
mocno vplivna na znizevanje cene dasu oglaSevanja. Pri tem je pomembno, ali je
nepreménina nevzdrZzevana do te mere, da je potrebnih nekEgtnih popravkov ali
generalna adaptacija z menjavo vseh napelja¥indeprodajalcev se zaveda, da bo imel
kupec tudi po nakupu strodke s stanovanjem. V témepu je pomembna tudi lokacijée bi
imeli doloteno neprentnino v centru Ljubljane, nevzdrzevanost ne bi inmtel&o vpliva kot

na primer v Mostah. V taksSnih okalifah, ko gre za elitno lokacijo je treba ptuvec
faktorjev. Potrebnih je weusklajevanj in pogajanj, da se lahko oblikuje &manprodajna cena

nepreménine.
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» Prevelika povrsina
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Slika 29: Primerjava odgovorov na vpraSanje »Kakmmo prevelika povrSina vpliva na
ZniZevanje cen vasu, ko se nepretimina oglasuje?«

V vegini primerov pomeni vi§ja povrsina oziromacgebno stanovanje tudi nizjo ceno na m
Tako imajo garsonjere ponavadi viSjo ceno na erlad pogodbeno tri ali wsobno
stanovanje. 55 % vpraSanih posrednikov je biletu RO06 mnenja, da vpliv velike povrSine
ne vpliva na znizevanje cene. V raziskavi iz lefd P se je povprge odgovorov dvignil.
Vecina posrednikov (75 %) je mnenja, da velika powasmliva malo (40 %) in srednje (35

%) na znizevanje cene.

V raziskavi iz leta 2006 so prisli do ugotoviteva #upci garsonjer niso ciljna skupina
prodajalcev petsobnih stanovanj s prek 130 mo drugi strani vedno obstajajo kupci, ki i
zelijo veije bivalne povrSine. Po pogovoru z eno izmed nepm@mskih druzb so to izjavo

potrdili in dodali, da je kupcem z leta v leto panienejSa kvaliteta, standard, vsi stremijo k

vedji kvaliteti.
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Slika 30: Primerjava odgovorov na vprasSanje »Kakmmo neugledna lokacija vpliva na
ZniZevanje cen vasu, ko se nepretimina oglasuje?«

Od vseh vplivov na znizevanje cen je neuglednadigkana prvem mestu. To vidimo tudi na
Sliki 26. V primerjavi z letom 2006 se je odstotedgovorov, ki menijo da neugledna

lokacija m@&no ali zelo moéno vpliva na zniZzevanje cen, zvisal s 75 kar n&®0/ kasnejSi

analizi bomo videli, kako se od eretrtne skupnosti do druge razlikujejo takoietae

oglaSevane cene kot tudi ke pogodbene cene neprénin.
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» Nezazeleno nadstropje
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Slika 31: Primerjava odgovorov na vpraSanje »Kalanm nezazeleno nadstropje vpliva na
ZniZevanje cen vasu, ko se nepretimina oglasuje?«

Posredniki so mnenja, da nezazeleno nadstropje pigtmanega vpliva na znizevanje cene v
¢asu, ko se nepretimina prodaja. Morda bolj pri starejSih kupcih, ki sdi@ajo za selitev
(vetinoma) iz v€jega v manjSe stanovanje, z manj stroski, v nigdsiropje ali v stavbo,
kjer je dvigalo, ter predvsem zaradi blizine javaggevoznega sredstva in vse preostale
potrebne infrastrukture. Kdor ne Zzeli kupiti staanja v doléenem nadstropju, pri taki
nepreménini ne bo zbijal ceno, ker ga ne bo zanimalaoZatli taki odgovori. Zahtevnost
kupcev se je v petih letih znizala. V letu 2006 o 90 % posrednikov mnenja, da
nezazeleno nadstropje srednje ¢nmmali zelo moéno vpliva na oglasevano ceno, kar je v letu
2011 padlo na 75 %.
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Slika 32: Primerjava odgovorov na vprasanje »Kakdmo starost vpliva na znizevanje cen v

¢asu, ko se nepretmina oglasuje?«

Kot vidimo so se z leti standardi dvignili. Odstotedgovorov, ki pravijo da vpliv starosti

nepreménine srednje, mmo ali zelo moéno vpliva na znizevanje cenetasu prodaje, se je s

65 % dvignil na 80 %. S starostjo se hitro lahkoespenijo tudi druge lastnosti oziroma

vplivi, ki pri nepreménini vplivajo na niZjo cenoCe lastniki za svojo nepresmino ne

skrbijo, kot bi bilo potrebno, kaj hitro dobimo tdtat nevzdrzevane, nefunkcionalne, ne

nazadnje tudi energetsko nepriiri@ neprendnine.

V vecini nepreméninskih druzb pri odgovorih ponovno izpostavijo, stase zahteve kupcev

zviSale, kar je vidno iz Slike 27, v katerem jekpdan vpliv nefunkcionalnosti.



Dolenc, K. 2011. Analiza razlike med oglasevanpagodbeno ceno nepretnine v Mesti obini Ljubljana. 47
Dipl. nal. — VSS. Ljubljana, UL FGG, Odd. za gradi$tvo, Operativha smer.

5 REZULTATI ANALIZE RAZLIKE MED OGLASEVANO IN POGODBE NO
CENO NEPREMICNINE Iz PODATKOV, PRIDOBLJENIH PRI
NEPREMI CNINSKIH DRUZBAH

V nadaljevanju smo izvedli podrobno analizo razmened oglasevano in pogodbeno ceno
nepreménine na podlagi podatkov, pridobljenih pri dveh megpicninskih druzbah. Rezultate
smo primerjali z rezultati analize v letu 2006. Biabila primerjava izvedljiva, smo skusali
pridobiti enako Stevilo neprefiriin na podobnih obnigih. Zaradi krize na nepregminskem

trgu je bilo to tezko, predvsem zaradi maloStehilmansakcij.

SMARNA GORA

SENTVID

DRAVLJE

RUDNIK

SOSTRO

VI

Slika 33: Shematen prikaz prostorskih enot na podléagtrtnih skupnosti v MOL
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Za potrebe primerjave smo se osrediitde na tri vrste nepreninin (stanovanja, hiSe in
zemlji&a) ter jih porazdelili naetrtne skupnosti, kolikor je bilo to mog® Kjer je bilo
podatkov o prodaji zelo malo, smo enote zdruziBosednjimicetrtnimi skupnostmi. Po
cetrtnih skupnostih smo razdelili le stanovanjskeraminine, ker je bilo za hiSe in zemlji&

ob¢utno premalo podatkov za uspesSno analizo.

5.1 Stanovanja

Pri stanovanjih smo pridobili podatke o 91 prodajghobmdju MOL in njene okolice. Iz
vzorca nismo izkljgili nobene nepreninine, ker so razlike med oglasevano in pogodbeno
ceno nesorazmerne in ne moremo objektivnho d@ilespodnje in zgornje meje cen

nepreménin znotraj katere bi bili podatki realni.

V naSem primeru je razlika med oglasevano in pogodixeno Ze tako velika, da tudi 30 %
nizja cena ne bi bila presenetljiva. Veliko je b8tanovanj, ki so se &aa oglaSevati v
za’etku leta 2007 po takratnih cenah, vendar se jautik zmanjSanje povpraSevanja, padec

Stevila transakcij in s tem tudakanje na padec cen, ki si ga marsikdo ni Zelelvetiz

Nekateri prodajalci niso bili pripravljeni znizatene, tako so nepreéninske druzbe na
svojih internetnih straneh tudi pod/kot leto oglaSevale ista stanovanja. Prodajakmn zeleli
spustiti cen, mediji so se oglasali z nagovoromjedza nakup stanovanj bolje qaiati, tako

se je trg nepreninin vrtel v zg&aranem krogu.

Nemalokrat se zgodi, da ne razpolagamo z zadostt@uwilom podatkov. Predpostavljamo, da

bi bilo za minimalno stabilnost ocene potrebovalsaki prostorski enoti vsaj deset podatkov.
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Preglednica 15: Podatki, pridobljeni petrtnih skupnostih v MOL in njeni okolici

Stevilo
Obmogje stanovanj
Vsa stanovanja 91
MOL 80
LJ-Okolica 11
Bezigrad 18
Center 18
JarSe 9
Sigka 17
Vi¢ 12
Moste 6
LJ-Okolica-SV 5
LJ-Okolica-JV 3
LJ-Okolica-JZ 2
LJ-Okolica-S 1

Kot je razvidno iz Preglednice 15, je bilo v Mesbitini Ljubljana pridobljenih 80 podatkov
o prodaji stanovanj. Najbolj zazelene lokacije senter, BeZigrad, Siska in &ikar je
omenila tudi véina nepremininskih posrednikov. Glede na to, da smo pridghidatke o

prodaji stanovanj iz dveh nepraminskih druzb s sedezem v Siski in Jar$ah, ne ljlimo
trditi, da je to zaradi povezave lokacije.

Po podatkih Statisthega urada Republike Slovenije (SURS) je na apmdOL najve 2-

in 3-sobnih stanovanj, kar kazejo tudi rezultaenanalize (Slika 31).
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Slika 34: Podatki o Stevilu stanovanj getrtnih skupnostih v MOL in njeni okolici
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Slika 35: Podatki o strukturi stanovanj (Stevilloe MOL in njeni okolici
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5.1.1 Analiza odstopanja oglasevane cene od pogodbene eeanovan]

Odstopanje oglasevane cene od prodajne cene pasagaestanovanja se je z leti zelo

spremenilo. Navajamo primerjavo z rezultati anaksta 2006 (Sasel, 2007).

Preglednica 16: Razlika med oglasevano in pogodiseno nepreninine v Stevilu prodaje,
odstopanja v odstotkih in primerjavo med letoma ®@IMn njeni okolici

2006 2010
Stevilo Stevilo
Cena stanovanj % stanovanj %
Prodajna cena je viSja od oglasevane 15 10,8 3 3,8
Prodajna cena je enaka oglaSevani 36 25,9 5 55
Prodajna cena je nizja od oglaevane 88 63,3 83 912

» Pogodbena cena je viSja od oglaSevane

Izkazalo se je, da so bila od 91 stanovanj |e€3t@ @) prodana za viSjo ceno od oglasSevane,
in sicer z odstopanjem za 1,16 %, 2,7 % in 3,7 &bjeTza priblizno 7 % manj kot leta 2006,

ko je bilo pri 139 stanovanijih kar 15 (10,8 %) ¢aih za visjo ceno.

Razlogi, da so se prodajalci odilo za dvig cene, so lahko razti. Eno so spremembe na
trgu, ko naronik ugotovi, da je doldl prenizko ceno glede na trzne razmere, v drugem
primeru je lahko v igri v& kupcev, ki z Zeljo po nakupu stanovanja ponudifovceno od

drugega ponudnika.
» Pogodbena cena je enaka oglaSevani
V 5 primerih od 91 (5,5 %) so bila stanovanja wl2010 prodana po prvotni oglasSevani ceni.

V primerjavi z letom 2006 je razlika ¥dot 20 %, saj je imelo 36 od 139 stanovanj (25)9 %

pogodbeno ceno enako oglasevani.
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Redko se zgodi, da se kupec in prodajalec dogevad# isto ceno, za katero je tudi
nepreménina oglaSevana. Verjetnost je Se toliko manjgaymes posreduje nepreminska
druzba. Veliko kupcev ali prodajalcewtaa tudi na to, da bodo ceno ali dvignili za 2 % na

racun provizije ali da je to dolznost kupca.

Take prodaje z »zacementirano« ceno se ponavadijagta elitnih lokacijah, predvsem v

centru Ljubljane

» Pogodbena cena je nizja od oglaSevane

Vet kot 90 % (83 od 91) stanovanj, se je v letu 20i®ddalo po nizji ceni, kot je bila
oglaSevana, kar je skoraj 28 %<cveot v letu 2006. Razlog je predvsentasu po krizi, ko
marsikateri prodajalec ni vedel, kolik5no ceno aasit na za&etku prodaje. Postavil je visjo
ceno incakal na klic. Tako se je podaljSala doba prodajeezeca tudi na eno leto. Odvisno,

koliko se je mudilo prodajalcu za prodajo neprarrie.

5.1.2 Aritmeti ¢éne sredine odstopanj oglaSevane cene od pogodberae

Pri analizi podatkov smo analizirali odstopanjaadgivane cene od pogodbene cene za vsa
stanovanja skupaj (91) teckno v treh kategorijah po Stevilu sob, in sicedadl,5-sobna; 2-

in 2,5-sobna; 3- in sobna.

a) Razlika med povpreino oglaSevano in povpréne pogodbeno ceno na podlagi vseh
(91) pridobljenih podatkov o prodajah: aritmettna sredina odstopanja znaSa 11,2
%, kar pomeni, da se oglaSevana cena stanovan@edoe zniza za 11,2 %, to je za
6,5 % ve kot leta 2006, ko je bilo odstopanje 4,7 %.
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b)

d)

Razlika med povpreino oglasevano in povpréno pogodbeno ceno na podlagi (32)
pridobljenih podatkov o prodajah za 1,5 in manjSa &novanja: aritmettna
sredina odstopanja znaSa 9,99 %,¢&sar sledi, da se oglaSevana cena manjsih
stanovanj zniza za 9,99 %. To je za 4,6 % ket leta 2006, ko je bilo odstopanje
5,3 %.

Razlika med povprano oglaSevano in povpréno pogodbeno ceno na podlagi (30)
pridobljenih podatkov o prodajah za 2- in 2,5-sobnastanovanja: aritmetina
sredina odstopanja znasa 10,74 %, kar pomeni, dglagevana cena 2- in 2,5-sobnih
stanovanj povpio zniza za 10,74 %, kar je za 5,8 % ket leta 2006, ko se je

povpr&na cena stanovanj znizala za 4,9 %.

Razlika med povpreino oglasevano in povpréno pogodbeno ceno na podlagi (29)
pridobljenih podatkov o prodajah za 3- in vesobna stanovanja: aritmettna
sredina odstopanja znaSa 12,96 %, kar pomeni, dglagéevana cena 3- indabnih
stanovanj povpkao zniza za 12,96 %. To je nafye razlika (10 %), saj se je v letu

2006 cena znizala le za 3 %.
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Slika 36: Razlika med povpfeo oglaSevano in povpneo pogodbeno ceno (v %) glede na
velikost stanovanja (Stevilo sob) v MOL in njeniatiki

Iz Slike 36 je razvidno, da so bila v letu 2010 toganja predvsem pri prodaji &
stanovanj. Za 3- in ¥esobna stanovanja je razlika med oglaSevano in gimgm ceno
znasala 13 %, kar je za 3 %¢veot pri ostalih (do 1,5-, 2- in 2,5 sobnih) tikanovanj. V
nasprotju z letom 2006 so bila odstopanja viSjgppodaji manjSih stanovanjih, in sicer okoli

5 % za manse velikosti (do 1,5-, 2- in 2,5 sobndgi3 % za 3- in Wesobna stanovanja.

Odstopanje povptee oglasevane od kéme pogodbene cene se je od leta 2006 do 2011
povealo pri:

- do 1-sobnih stanovanjih za 4,6 %,

- 2- in 2,5-sobnih stanovanijih za 5,8 %,

- 3- in v& sobnih stanovanjih za 10 %.
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Slika 37: Razlika med povpieo oglaSevano in povpieo pogodbeno ceno (v %) glede na
cetrtne skupnosti MOL in njene okolice

Razlika med povpreno oglasevano in povpréno pogodbeno ceno glede néetrtne
skupnosti MOL in okolico: iz Slike 37 je razvidno, da so pretezno ¥veértne skupnosti
dokaj uravnotezene med sabo. Razlika se pri vdadfe gikoli 10 odstotkov, razen ptetrtni
skupnosti V&, pri kateri se Stevilke povzpnejo na 14,37 %. Bgza tak skok je predvsem v
krizi, ki se je pojavila na nepretminskem trgu. V&na prodajalcev, ki je Z&la prodajati v
letu 2008 in prodali svojo neprefnino v letu 2009, se je krepko uStela pri morelmine
zasluzku, saj se odstopanja med oglaSevano in pegodceno gibljejo tudi nad 20 %,

predvsem na elitnejSih lokacijah.

Poseben primer prodaje na\Wiso izpostavili v eni izmed druzb. Dvosobno stampe iz leta
1960 v prvotnem stanju se jeceto prodajati v zéetku leta 2008 z oglaSevano ceno
2.708 €/m in se prodalo po skoraj 2 letih konec leta 2008er@0 1.625 €/
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Prodajalec je menil, da za tolikSno ceno lahko améprentinino (mogge bi res lahko kako
leto pred z&etkom oglaSevanja), vendar so se spremenile raznzetegu nepreminin. Ker
prodajalec ni bil pripravljen takoj znizati cene g prodaja zavlekla za toliktasa, da je
moral spustiti ceno za veliko ¥ekot pred meseci. V tem primeru razlika med oglage in
pogodbeno ceno znasa kar 60 %! In taki primeriaiakiso bili tako redki.

5.1.3 Cas oglasevanja posameznega stanovanja

Podatke a@tasu oglaSevanja smo pridobili v obdobju 2007-2(.0se tipe neprermin (116
nepreménin, od tega 91 stanovanj). V obeh nepkammskih druzbah, kjer smo pridobili
podatke, so nam zaupali tudi podatk&su oglasevanja, in sicer:

- datum z#&etka oglasevanja nepremine (ko je nepremininska druzba z®&la z
oglaSevanjem nepretmine),

- datum konca oglasevanja nepré&nme (ko je neprenmininska druzba sklenila kupoprodajno

pogodbo s prodajalcem in kupcem).
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Slika 38: Razlika med oglasevano in pogodbeno staoovanj glede na Stevilo dni v prodayi
(¢as oglasevanja) v MOL in njeni okolici
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Na Sliki 38 vidimo, da je bil v obdobju 2007-201@ stanovanjatas oglasevanja od
minimalno dveh dni do maksimalno 695 dni (skorag deti). V povpréju 154 dni, kar je
malo ve& kot 5 mesecev. V primerjavi z rezultati iz letaOBOse je¢asovno obdobje od
z&etka oglasevanja do realizirane prodaje podaljzaloveé kot 3 mesece. Takrat se je
povpr&no stanovanje pred sklenitvijo pogodbe oglaSevadmjmkot 2 meseca. V eni izmed
nepreméninskih druzb so nam odgovorili, da je to posledide, ki se je na trgu

nepreménin pojavila v obdobju 2008-2009.

5.2 HiSe

Pri hiSah smo pridobili podatke o 20 prodajah, lgero uposStevali enako merilo, kot ga pri
stanovanijih. Izléen ni bil noben podatek, saj so se vse vrednosialgiv normalnem

obmaju. Struktura podatkov, analiza in primerjava siligane v nadaljevanju.

5.2.1 Analiza odstopanja oglasevane od prodajne cene staranjskih his

Preglednica 17: Razlika med oglasevano in pogodiseno nepreninine v Stevilu prodaje,
odstopanja v odstotkih in primerjava med letoma®IMn njeni okolici

2006 2010
Stevilo Stevilo
Cena his % his %
Prodajna cena je visja od oglaSevane 3 7, 1 5
Prodajna cena je enaka oglaSevani 5 12 0 G
Prodajna cena je nizja od oglaevane 32 8 19 95
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» Pogodbena cena je viSja od oglasevane

Samo v enem primeru od 20 je bila cena nepfeimé viSja od oglaSevane, in sicer za
0,38 %. Prodana je bila v letu 2008s prodaje je bil 1060 dni, kar pomeni, da se je
oglasevala skoraj 3 leta.

Ce primerjam te rezultate in rezultate iz leta 2086ko ugotovim, da pri hiah ni velikega

razkoraka, vpraSanje je verodostojnosti podatkdete 2010, ker je bilo na voljo le 20 enot.

Redki so primeri, da se tako velika nepr&mma proda po visji ceni, kot je oglaSevana. Lahko

je trzno zanimiva, zato privabi #¥&upcev in s tem dvig cene pri pogajanjih.
» Pogodbena cena je enaka oglasevani

Takega primera ni bilo. Leta 2006 je bilo takihnperov od 5 od 40, kar je predstavljalo 12,5

% od vseh prodanih his.

» Pogodbena cena je nizja od oglaSevane

V 19 primerih od 20 je pogodbena cena niZja odSmylane, kar pomeni 95 %. Pred 4 leti je
je bilo po nizji ceni prodanih 32 nepremin od 40, kar znaSa 80 %. Lahko bi rekli, da se je
od leta 2006 zmanjSalo Stevilo transakcij pri pioti&s, hkrati je pri 15 % evidentiranih

prodaj pogodbena cena nizja od oglaSevane.

5.2.2 Aritmeti ¢éne sredine odstopanj oglaSevane cene od pogodberae

Pri analizi podatkov smo za primerjavo analizicdstopanja oglaSevane cene od pogodbene
cene hiS za vse hiSe skupaj (20) teelm za hiSe, ki so bile prodangetrtnih skupnostih
MOL (6) in njeni okolici (14).
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a) Razlika med povpre&no oglasevano in povpréno pogodbeno ceno na podlagi
vseh (20) pridobljenih podatkih o prodajah: aritmeticna sredina odstopanja znasa
15,15 %, kar pomeni, da je pogodbena cena hiSevprggu za 15,15 % nizja od

oglaSevane cene.

b) Razlika med povprano oglasevano in povpréno pogodbeno ceno na podlagi (6)
pridobljenih podatkov o prodajah his, prodanih v éetrtnih skupnostin MOL:
aritmetitna sredina odstopanja znaSa 15,63 %, kar pomejg, magodbena cena hiSe

Vv povpreju za 15, 63 % nizja od oglaSevane cene.

C) Razlika med povprano oglaSevano in povpréno pogodbeno ceno na podlagi (14)
pridobljenih podatkov o prodajah hiS, prodanih v oklici Ljubljane: aritmettna
sredina odstopanja znaSa 14,94 %, kar pomeni, pagedbena cena hiSe v povwjjte

za 14,94 % nizja od oglaSevane cene.

Iz Slike 39 in podatkov v nadaljevanju lahko skieya da je manjSe odstopanje med
oglasevano in pogodbeno ceno pri hisah v okoliabljane kot pri hiSah na obr&jo MOL.
Zaradi premajhnega Stevila podatkov na tem pgdr@ga ne moremo z zagotovostjo trditi.

Ce primerjamo z analizo leta 2006, pri kateri jeobila voljo 40 enot, lahko vidimo, da se je
odstopanje povptee oglaSevane cene od povjre pogodbene cene pdado od 8,1 % na
15,15 % za vse hiSe na ob&oMOL in njene okolice, z 9,3 % na 15,63 % na obud1OL

ter s 6,5 % na 14,94 % na obfiwookolice Ljubljane. Najvge razlike se v obdobju med
2006—2010 kazejo pri prodaji hisS v okolici Ljublgrkjer se je odstotek paiad za 8,44 %.
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Vse hise MOL LJ-Okolica

-8 O Razlika med cenama 2006
B Razlika med cenama 2010

Odstopanje v %
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Slika 39: Odstopanje povptee oglaSevane prodajne cene od paupgepogodbene cene
glede na MOL in njeno okolico

5.2.3 Cas oglasevanja posamezne stanovanjske hise

Za stanovanjske hiSe smo pridobili 20 podatkov &t in koncu oglasevanja. NajhitrejSa
prodaja se je pri stanovanjskih hiSah zgodila \n8hg najdaljStas med z&tkom in koncem
oglaSevanja je bil 1.060 dni (skoraj 3 leta). Pe¥en cas prodaje stanovanjske hise je bil v
obdobju 2007-2010 345 dni (malo manj kot eno leto).
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Slika 40: Razlika med oglasevano in pogodbeno staovanjskih his glede na Stevilo dni v
prodaji ¢as oglasevanja) v MOL in njeni okolici
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Po podatkih analize iz leta 2006 (Sa3el, 2007) it thkrat stanovanjske hie v prodaiji
povpr&no manj kot 200 dni. V nepretminskih druzbah se strinjajo, da je W@ primerov
pri prodaji stanovanjskih hiSatas oglaSevanja daljSi kot pri stanovanjih, kar goyeo z
viSjim cenovnim razredom. ViSja cena, ¢j@ nepreminina, daljSi ¢as za odlditev in

konkreten korak do nakupa.

5.3 ZemljiS¢a
Pri zemlji€ih smo pridobili podatke o petih prodajah, kar jerpalo za podrobno analizo.

» Pogodbena cena je nizja od oglaSevane

Glede na majhno Stevilo podatkov bomo rezultaggohlezeli. Pri vseh petih prodajah zentjis

so bile prodajne cene niZje od oglasevanih.

Vsa zemljiS¢a MOL LJ-Okolica
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O Razlika med cenama 2006

-15 +
B Razlika med cenama 2010
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Odstopanje v %
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Slika 41:. Odstopanje povpnee oglaSevane cene od poume pogodbene cene glede na
MOL in njeno okolico
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a) Odstopanja povpretne oglasevane cene od povphiee pogodbene cene na podlagi
vseh (5) pridobljenih podatkov o prodajah: aritmetina sredina odstopanja znaSa
26,26 %, kar pomeni, da je pogodbena cena z&mligovpréju za 26,26 % nizja od
oglasevane cene. To je kar velika razlika v priengrg analizo 2006, kjer je za vseh

17 zemlji€ aritmettna sredina odstopanja znaSala le 6,8 %.

Za razlago takih razlik imamo v letu 2011 premalodg@tkov. Razlog bi lahko bil v
malostevilnih transakcijah med letoma 2008 in 20@obmaju MOL kjer so zazidljiva

zemlji&a zelo redka ali cenovno marsikomu nedostopna.
> Cas oglasevanja posameznega zemis

Za posamezno zemlfig smo v obdobju 2007-2010 pridobili le 5 podatkozadsetku in
koncu oglasevanja. Najbolj iskano zendgSse je prodalo v 137 dneh na oldmoMOL
(Bezigrad), najkasneje pa se je v tem obdobju pooriamlji&e z obmdja okolice Ljubljane.

Med za&etkom in koncem oglaSevanja je preteklo 1064 dmal¢rmanj kot tri leta).
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Slika 42: Razlika med oglasevano in pogodbeno @emalji& glede na Stevilo dni v prodaji
(¢as oglasevanja) v MOL in njeni okolici
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Iz Slike 42 lahko vidimo razhajanjadasu oglasSevanja. Le eno zendi@gSzrazito odstopa od
povpr&ja. Ce bi ga izl@ili, bi lahko rekli da je povpreen ¢as oglasevanja 196 dni. Tudi v

tem primeru imamo premalo Stevilo podatkov za ibeebolj natatine analize.
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6 SKLEP

Nepreméninski trg v Republiki Sloveniji in s tem tudi v MOje dozivel v zadnjih letih
velike spremembe tudi na podjo razlik med oglaSevanimi in pogodbenimi cenami

nepreménin.

Preglednica 18: Primerjava povpne razlike med oglaSevano in pogodbeno ceno po
podatkih neprentninskih druzb v MOL in njeni okolici leta 2006 if©20

Povprec¢na razlika med oglasevano in pogodbeno

ceno (v %)

2006 2010
Stanovanja 4,7 11,18
HiSe 8,1 15,15
ZemljiS¢a 6,8 26,26

Po podatkih neprerminskih druzb smo v diplomski nalogi ugotovili, d& je poveéala
razlika med oglasevano in pogodbeno ceno v 4 \egibvpreju dvignila pri:

- stanovanjih za 6,5 %,

- hiSah za 7,1 %,

- zemljigih za 19,5 % (nerealne vrednosti zaradi majhnegaldtpodatkov).

PodrobnejSa analiza po ob#jib je pokazala, da so najmanjSe razlike v MOL.
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Preglednica 19: Stevilo podatkov petrtnih skupnostin v MOL in njeni okolici ter ralkdi
med oglasevano in pogodbeno ceno (v %)

Stevilo Razlika med
Obmogje stanovanj cenama (v %)
Vsa stanovanja 91 11,18
MOL 80 10,89
LJ-Okolica 11 13,28
Bezigrad 18 10,78
Center 18 10,97
JarSe 9 10,52
Sigka 17 10,64
Vi¢ 12 14,37
Moste 6 9,77
Do 1-sobna stanovanjal 32 9,99
2-in 2,5-sobna stanovan’a 30 10,74
3- in v&-sobna stanovanjla 29 12,96

Preglednica 20: Pridobljeni podatki o Stevilu staarg, stanovanjskih hiS in zemkisna

obmaiju MOL in njene okolice ter povpéea razlika med oglaSevano in pogodbeno ceno
(v %)

Sta}novanja VHiée Zevmljié ¢a
Stevilo Razlikav | Stevilo | Razlikav | Stevilo | Razlikav
Obmaocje enot % enot % enot %
MOL 80 10,89 6 15,63 2 23,85
LJ-Okolica 11 13,28 14 14,94 3 27,86
Skupaj 91 11,18 20 15,15 5 26,26

Iz Preglednice 20 vidimo, da so med olgppan MOL in njeno okolico le majhne razlike. Pri
stanovanjih 2,4 %, pri hiSah 0,7 %. Do¢Me razlik prihaja pri zemlji&ih (4 %), vendar
zaradi premajhnega Stevila podatkov (5) tega neemorz zagotovostjo trditi.
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Na osnovi pridobljenih podatkov o 116 oglaSevanih v dolaenem ¢asu prodanih
nepreméninah smo ugotovili, da so prodajalci praviloma tpusi previsoko oglaSevano
ceno, zaradtesar je priSlo tudi do daljSegasovnega obdobja medcetkom in koncem
oglaSevanja neprefmine. Povpréne razlike med oglasevano in pogodbeno ceno
nepreménin so se dvignile.

Rezultati odgovorov na vpraSanja, ki smo jih zast®0 nepreméninskim posrednikom
kaZejo zelo podobne rezultate, kot so v PregledzliciVeina jih meni, da se razlike med
oglasevano in pogodbeno ceno gibljejo:

- za stanovanja 5 - 10 %,

- za stanovanjske hiSe okoli 15 — 20 %,

- za zemljiga 10 — 15 %.

To je blizu rezultatom podrobne analize, z izjenemjist, za katere smo imeli premalo
podatkov za podrobnejSo analizo. Obstaja verjetriastrezultati vprasalnika v tem primeru

kazejo bolj realno sliko dogajanja na trgu neprernm.

Napovedovati dogajanje na trgu nepr&mm v prihodnosti bi lahko bilo zelo varljivo.
Razmerja med oglaSevanimi in pogodbenimi cenamiremepnin se spreminjajo kot
posledica sprememb na neprénmskem trgu. Prikazani rezultati kazejo, da ni oty
posploSeno doloti razmerja za doltene vrste neprenine. Smiselno je nepretmine
razvrstiti po tipu, lokaciji¢etrtnih skupnostih, regijah in zbrati zadovoljiveiilo podatkov.

GURS sicer na podlagi primerjave dospelih pogodbeen in oglasevanih cen iz podatkov
Slonep.net-a zadnja leta spremlja razmerja medSegnimi in pogodbenimi cenami (po
vrstah in tipih nepreninin, po obmgjih in ¢asovnih obdobjih) ter rezultate objavlja v letnih,
polletnih in kvartalnih pordlih. Na Zalost so to trenutno le grobe ocene, rikatese ne

pripisuje veje teze.

Glede na to, da so nepreminske druzbe obvezane posredovati podatke o pegidficenah
nepreménin, bi bilo smiselno dodati obvezo, da it&eno z drugimi podatki posredujejo tudi

podatek o z&tni oglaSevani ceni nepretnine in¢asu oglasSevanja.
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PRILOGA A: Podatki o prodaji stanovanj

. Stevilo | Razlika
Stevilo OglaSevang Pogodbena dniv med
Obmogje sob | Nadstropje| PovrSina cena cena prodaji | cenama
(m’) (€) (€) (%)
LJUBLJANA

1. BeZigrad G VP 30 79.900 72.000 108 9,89
2. BeZigrad 1 2 41,65 103.000 95.000 77 7,17
3. BeZigrad 1,5 2 45,17 94,900 85.000 69 1043
4, BeZigrad 1,5 10 46 138.000 99.500 400 27,9
5. BeZigrad 1,5 P 51,21 110.000 110.000 42 (

6. BeZigrad 2 PR 45 120.000 95.00( 8 20,83
7. BeZigrad 2 2 48,24 128.000 116.000 57 9,38
8. BeZigrad 2 58,9 129.000 110.000D 103 1473
9. BeZigrad 2 4 61,2 139.000 126.000 98 9,35
10. BeZigrad 2 3 62,75 160.000 160.00D 16 0
11. BeZigrad 2 1 74,15 155.000 153.000 23 1,29
12. BezZigrad 2,5 4 65,74 145.990Q 141.500 421 3,08
13. BezZigrad 2,5 70,71 145.000 137.000 48 5,82
14. BeZigrad 3 VP 70,8 167.000 150.000 173 10,18
15. BeZigrad 3 74,7 169.000 147.000 531 13,p2
16. BeZigrad 4 3 80 210.000 165.000 464 21)4
17. BeZigrad 4 3 86 295.000 250.000 39 15,25
18. BezZigrad 5 2 131,46 215.000 185.000 210 13/95
19. Center 1 1 30,62 120.000 100.00D 56 16,67
20. Center 1 5 38,45 144.717 118.03¢4 66 19,13
21. Center 15 5 34,2 122.400 118.000 40 3,49
22. Center 2 VP 62 115.000 105.000 287 8.7
23. Center 2,5 2 107,52 270.80(0 250.000 99 7,68
24, Center 3 3 73,99 300.000 270.000 190 10
25. Center 3 2 75 229.000 210.000 42 8,3
26. Center 3 2 77,4 215.000 192.000 226 10|7
27. Center 3 3 83 215.000 185.000 232 13,95
28. Center 3 1 84,7 280.000 250.000 132 10}7
29. Center 3 5 86,06 254.000 223.000 39 12|2
30. Center 3 2 101,47 209.000 170.000 281 1866
31. Center 3 2 111,37 289.000 253.000 169 12 /46
32. Center 3 2 118 385.000 350.000 167 9,09
33. Center 3,5 5 89,71 320.000 290.000 76 9.4
34. Center 4,5 5 105,4 299.000 267.000 27p 10,7
35. Center 4,5 4 160,56 330.00(4 315.000 63 4,54

se nadajuj
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...nadaljevanje

36. Jarse G 7 28 85.128 70.940 90 16,67
37. Jarse G 1 29,1 99.000 85.000 87 14,14
38. Jarse G 1 30 96.000 85.000 6 11,44
39. Jarse 1 8 35,26/ 130.000 105.000 191 19,2B
40. Jarse 1 8 39,96/ 108.000 100.000 16 7,41
41. Jarse 2 2 51,47 123.102 121.015 161 1,7
42. Jarse 2 3 55,24/  135.000 130.000 77 3,7
43. Jarse 2 VP 57,42| 134.000 127.000 81 5,22
44, Jarse 2,5 4 73,98/  185.000 157.000 340 15,144
45. Siska S 2 16,99 44.0000  42.000 24 4,5
46. Sigka 1 4 29,82 80.000 80.000 28 0
47. Sigka 1 30,35 87.000 86.00D 18 1,15
48. Sigka 1 PR 32 99.000 79.00D 395 20,2
49. Sigka 1 1 35,95| 115.000  90.000 125 21,79
50. Siska 1 PK 36 75.000 72.91y 51 2,78
51. Sigka 1 P 39,46 140.000 134.000 29 4,29
52. Sigka 1,5 39,6 105.000  99.000 38 5,71
53. Sigka 1,5 3 4588| 116.667 81.250 132 30,36
54. Sigka 2 2 53 139.000 134.000 172 3,6
55. Siska 2 PR 57,86| 149.000 149.000 76 0
56. Sigka 2 2 58,11| 137.500  98.000 192 28,77
57. Sigka 2,5 4 62,57| 154.000 146.000 265 5,19
58. Sigka 3 70,87| 163.000 145.000 46 11,04
59. Sigka 3 1 71,11| 181.050 146.500 273 19,08
60. Siska 3,5 3 82,75| 175.263  154.398 01 11,9
61. Vig S PR 20 39.000 31.500 104 19,23
62. Vig G 1 29,64 95.000 94.00( 48 1,05
63. Vig 1 1 35,25 89.167 85.417 320 4,21
64. Vig 1 2 38,91 | 127.000, 125.000 195 1,57
65. Vig 2 3 49,95 | 112.000, 112.000 33 0
66. Vig 2 2 55,4 150.000|  90.00( 565 60
67. Vig 2 1 58 146.000| 150.00D 30 2,74
68. Vig 2 4 62,59 | 140.000] 134.000 27 4,29
69. Vig 2,5 1 65,27 | 175.000 135.000 335 22,9
70. Vig 3 1 76,17 | 184.000] 117.500 384 36,14
71. Vig 3 2 85,07 | 320.000] 290.000 125 9,38
72. Vig 4 1 101 299.000| 270.000 30 9,7
73. Moste 2 3 58,27 | 140.000 108.000 695 22,86
74. Moste 2,5 7 63 125.000 120.000 23 4

se nadajuj
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75. Moste 2,5 P 66,7 139.000  130.000 12 6,47
76. Moste 3 3 65 130.000 120.0Q0 486 7,69
/7. Polje G P 31,6 75.113 71.000 116 5,48
78. Fuzine 4 M 97 195.000, 171.400 420 12,1
79. Trnovo 1 PR 42,35 135.000 140.000 140 -3,7
80. Podutik 2 4 61,95 173.000 175.000 94 -1,1

OKOLICA

81.| LJ-Okolica-SV| 1 64,95 114.000, 109.000 105 4,39
82.| LJ-Okolica-SV| 2 62 119.000| 99.000 254 16,81
83.| LJ-Okolica-SV| 2,5 1 68,8 104.000] 94.000 36 9,62
84.| LJ-Okolica-SV| 3 77,2 150.000f 110.000 236 26,67
85.| LJ-Okolica-SV| 4 1 68,78 135.000] 125.000 78 7,41
86.| LJ-Okolica-JV| 1,5 2 47,94 94.000 79.000 183 15,96
87.| LJ-Okolica-JV| 3,5 2 84,45 179.000, 160.000 63 10,6
88.| LJ-Okolica-JV| 4 103,93| 210.000[ 190.000 344 9,52
89.| LJ-Okolica-JZ| G 29,24 57.000 53.50( 119 6,14
90.| LJ-Okolica-JZ| 2,5 PR 77 179.000, 128.000 109 28,5
91.| LJ-Okolica-S| G 31,1 67.000 60.00D 41 10,4
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PRILOGA B: Podatki o prodaji his

Obmoagje Povrsina Oglasevana | Pogodbena| Stevilo dni | Razlika med
zemljiSéa cena cena Vv prodaji cenama
(m?) (€) (€ (%0)
LJUBLJANA
1. Trnovo 400.000 330.665 136 17,33
2. Vi¢ 399 800.000 700.000 8 12,5
3. JarSe 620 320.000 270.000 447 15,63
4. Tomaevo 390.000 305.000 367 21,8
5. Smartno 685 400.000 354.699 812 11,33
6. Podutik 234 250.000 212.000 184 15,2
OKOLICA
7. LJ-Okolica-SV 234 399.000 310.000 193 22,3
8. LJ-Okolica-SV 729 240.000 180.000 432 25
9. LJ-Okolica-SV 335 75.000 70.833 179 5,56
10{ LJ-Okolica-SV 886 375.000 370.000 453 1,33
11| LJ-Okolica-SV 795 264.000 265.000 1060 -0,38
12| LJ-Okolica-SV 539 350.000 250.000 232 28,57
13| LJ-Okolica-JZ 299 290.000 220.000 53 24,14
14| LJ-Okolica-JZ 500 162.500 154.167 248 5,13
15/ LJ-Okolica-JZ 359 250.000 220.000 109 12
16/ LJ-Okolica-JZ 380 183.000 137.500 516 24,86
17| LJ-Okolica-JZ 452 230.000 225.000 19 2,17
18| LJ-Okolica-JZ 2277 650.000 470.000 763 27,69
19/ LJ-Okolica-S 276.000 197.000 669 28,62
20/ LJ-Okolica-S 649 300.000 293.375 11 2,21
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PRILOGA C: Podatki o prodaji zemljis ¢

Povrdina | Oglasevana| Pogodbena | Stevilo dniv| Razlika med
Obmoéje zemljiSéa cena cena prodaji cenama
(m’) (€) (€) (%0)

1.| LJ.Okolica-SZ 788 80.000 58.000 143 27,5
2.| LJ.Okolica-JV 4.000 86.000 60.090 231 30,45
3.| LJ.Okolica-SV 679 39.000 29.000 1064 25,64
4. Crnuse 232.000 160.000 272 31,03
S. BezZigrad 2P 180.000 150.000 137 16,67






