RAZMERJE MED OGLASEVANIMI IN POGODBENIMI CENAMI NEPREMICNIN « Bojan Grum

RAZMERJE MED OGLASEVANIMI IN

POGODBENIMI CENAMI NEPREMICNIN
RELATIONSHIP BETWEEN ADVERTISED
AND CONTRACTED PROPERTY PRICES

Strokovni ¢lanek
UDK: 332.6

Bojan Grum, univ. dipl. inZ. grad.
CONSTRUCTA, d. o. 0., Hajdrihova 28, 1000 Ljubljana
e-posta: consfructa@siol.net

Povzetek | Oglasevane cene so dober odraz stanja na trgu nepremicénin. Medna-
rodni standardi ocenjevanja vrednosti ocenjevalcu vrednosti nepremicnin dopuséajo,
da pri svojih analizah uporabi oglasevane vrednosti nepremi¢nin, vendar mora poznati
razmerje med oglasevanimi in pogodbenimi cenami. Uporaba oglasevanih podatkov je
torej dobrodosla. Namen analize razmerja med oglasevanimi in pogodbenimi cenami
nepremicnin je doloCiti primerna razmerja za glavne tipe nepremicnin po regijah v Slo-
veniji. Podlago analize predstavljajo zbrani podatki, posredovani s strani nepremiéninskih
druzb, intelefonska anketa med kupciin prodajalci nepremiénin. Poudariti je freba, da gre
pri dologitvi razmerja med oglaSevano in pogodbeno ceno za oceno, katere namen je
pomo¢ nepremicninskim posrednikom, sodnim izvedencem in pooblas¢enim ocenjeval-
cem vrednosti nepremicnin pri njihovem delu. V nobenem primeru pa pricujo¢a analiza
ne nadomesca temeljnih frznih raziskav.

Summury | The stabilized advertised prices are a good indicator of behavior of
property market. International Valuation Standards also support the need of stabilized
advertised prices for the reporting of market valuations, but the relation between adver-
tised and confracted property prices must be disclosed. The purpose of the paper is fo
analyze the relations between advertised and contracted prices in Slovenia for main pro-
perty fips. The analysis is based on basic questionnaire analysis and telephone question-
naire analysis. The purpose of analysis is to develop a framework of guidance on best
practice for valuations.

macijah, saj prodajalec bolje od kupca pozna
morebitne tehni¢ne, funkcionalne, ekonom-
ske posebnosti in jih lahko, ali pa fudi ne,
poSteno razkrije kupcu. Lokaliziranost trga

Namen analize razmerja med oglasevanimi in
pogodbenimi cenami nepremicnin je doloditi
primerna razmerja za glavne tipe nepremicnin
po regijah v Sloveniji. Predpostavljeno je, da so
oglasevane cene dober odraz stanja na trgu
nepremicnin. OglaSevana cena je misliena kot
cena, ki jo ponudnik na trgu ponuja, trzi in za
katero ocenjuje, da bo privabil potencialnega
kupca ter se z njim na podlagi pogajanj do-
govoril za pogodbeno ceno. Pogodbena cena
pa je realizirana trzna vrednost, za katero naj
bi voljan kupec in voljan prodajalec zamenjala
premozenje na datum ocenjevanja vrednosti v
transakciji med nepovezanima in neodvisnima
strankama po ustreznem trzenju, pri ¢emer

sta stranki delovali seznanjeno, previdno in
brez prisile (MSOV, 2007). Nepremicnina je
prostorsko odmerjen del zemeljske povrsine
skupaj z vsemi sestavinami (SPZ, 2002).
Trg nepremicnin bi lahko opisali kot prostor,
kier se trguje z nepremicninami, ki imajo
praviloma vsaka svoje edinstvene znagilnosti.
Trg opredelimo kot prostor, kjer se sre€ujefa
ponudba in povpraSevanje po doloGenem
proizvodu ali storitvi. Trg je okolje, v katerem
kupci in prodajalci s pomogjo cenovnega
mehanizma frgujejo s proizvodi in storitvami
(MSQV, 2007). Pri tem se moramo zavedati,
da je trg nepremi¢nin izrazito lokaliziran in
segmentiran ter sloni na asimetriénih infor-
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nepremicnin izhaja iz vezanosti nepremiénine
na lokacijo ter razlik med urbanim in sub-
urbanim okoljem. Izrazito spreminjanje cen
v enem urbanem okolju ne pomeni nujno
tudi izrazitega spreminjanja cen v drugem
urbanem okolju. Segmentiranost se kaze v
slojevitosti nepremicninskega trga. Glede
na uporabo logimo: stanovanjski, poslovni,
trgovski in druge segmente frga nepremicnin.
Znacilnost nepremiéninskega frga je fudi, da
velja za tog trg, zaznamuje ga relativna ne-
odzivnost. Na izrazite ekonomske spremembe
reagira poéasi in deluje vzirajnostno. Premajh-
ne ali prevelike ponudbe dolodenega tipa
nepremicnin kratkoroéno skoraj ni mogoce
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kompenzirati, zato lahko trzno nesorazmerje
traja ve¢ mesecev ali celo let (PSunder, 2008).
Zaradi nastetega sodi frg nepremicnin med
nepopolne trge.

Dejavnike, ki bistveno vplivajo na delovanje
trga, lahko strnemo na (PSunder, 2008):

- dejavnike lokacije,

- dejavnike druzbe,

- dejavnike gospodarstva,

- vplive drzave.

Delovanje trga je torej odraz socialnega,
ekonomskega, pravnega, politiénega, makro
in mikro okolja in ekonomskega odziva na
spremembe ponudbe in povpradevanja
(Temeljotov Salaj, 2006). Na trg nepremi¢nin
torej vpliva splet razliénih dejavnikov, ki jih
lo€eno ali v inferakciji raziskujejo razliéni
strokovnjaki z razliénih podrogij, npr. gradbe-
niki, urbanisti, bankirji, ekonomisti, sociologi,
psihologi itd. Odnose, ki se urejajo pogod-
beno, pa proudujejo pravniki. Raziskava ne-

premi¢ninskega trga obsega ved faz: doloCitev

trznega podro¢ja, analizo ekonomske osnove,

analizo trznega stanja, projekcije in prognoze,
analize donosov.

Trzenje nepremicnin je danes nelo€ljivo po-

vezano z oglaSevanjem. OglaSevanje nepre-

micnin vpliva na vse faze pri nakupu/prodaii
nepremicnine in vodi do uspesnega frzenja.

Faze pri nakupu/prodaji nepremiénine so

naslednje (Stani¢, 2009):

- zasnove lastnega cilja (zelje),

- pregled razpoloZljivih oglasov in ustvarjanje
lastne podobe nepremi¢ninskega trga,

- iskanje strokovnih nasvetov (nepremicninski
posredniki, sodni izvedenci, pooblas&eni
ocenjevalci vrednosti nepremicnin, prav-
niki),

- ogledi, ekonomsko in stvarnopravno anali-
ziranje,

- pogajanja z izhodiséne tocke oglasevane
cene,

- prodajna/nakupna pogodba.

2 + PREGLED NEKATERIH OBSTOJECIH RAZISKAV

Do sedaj je bilo narejenih malo raziskav, ki so
skuSale ugotoviti razmerje med oglaSevanimi
in pogodbenimi cenami. lzvedba fovrstnih
raziskav je fezavna, saj so potrebni po-
datki o oglaSevani in pogodbeni ceni za
isto nepremicnino. Podani so izsledki Stirih
raziskav, ki so obravnavale stanovanjske
nepremicnine. Zaradi razliénih metodoloskih
pristopov izsledki med seboj niso direkino
primerljivi.

Leta 2002 je bila objavljena raziskava JoZeta
Murka (SLONEP, 2002), ki je ugotavljal raz-
like med oglaSevano in pogodbeno ceno
za celotno Slovenijo. Izhajal je iz razlike
med oglaSevano in ponudbeno ceno iste
nepremicnine. Stevilo zbranih podatkov iz
objave ni razvidno. Ugotovil je, da je za
stanovanja razlika v povprecju 21,2 % in da
obstajajo velike razlike med posameznimi tipi
stanovanj in regijami.

NovejSo raziskavo o razlikah med prodajno in
oglaevano ceno je v sklopu diplomske naloge
izvedel Gregor Sasel (Sadel, 2007). Z anketo
med nepremicninskimi druzbami in z analizo
podatkov 0 pogodbeni in oglaSevani ceni za
139 nepremicnin, ki jih je posredovala ena
izmed nepremicninskih druzb, je ugotavijal,
kaksne so razlike med cenami za stanovanja,
hiSe in zemljiSéa v Ljubljani in njeni okolici.

Sasel je ugotavljal navedeno razliko za isto
nepremicnino. V fej raziskavi gre za podrobno
analizo spreminjanja cene nepremiénine od
oglasevane do pogodbene cene ter &as, ki je
bil za fo potreben. Podatki, navedeni v pregled-
nici 1, veljajo za leto 2006.

Ljubljana | okolica skupaj
stanovanja 49 % 4,3% 4,7 %
hise 9,3% 6,5 % 81 %
zemljis¢a 6,9 % 6,4 % 6,8 %

Preglednica 1« Razmerje med oglasevaino in
prodajno ceno v Ljubljani

Rezultati kazejo, da so pogodbene cene za
§tiri do deset odstotkov niZje od oglaSevanih.
V letu 2008 je raziskavo izdelala Geodet-
ska uprava RS v okviru porogila z naslovom

Porogilo o slovenskem nepremiéninskem frgu

v lefu 2008 (GURS, 2009). Raziskava sloni na

primerjavi dveh podatkovnih baz:

- podatkovna baza SLONEP.net ogladevanih
cen nepremicnin. Vsi podatki o cenah ne-
premic¢nin so pridobljeni iz baze nepremic-
ninskih oglasov (Nepremicnine, 2009);

- podatkovna baza evidentiranin pogodbe-
nih cen, ki jo javno vodi Geodetska upra-

Gradbeni vestnik + lefnik 59  februar 2010

Percepcija oglaSevanih cen ustvari pri
kupcu/prodajalcu vrednostno sliko, ki ji
sledi skozi celoten proces nakupa ali pro-
daje nepremicnine. Ogladevane cene so zato
dober odraz stanja na trgu nepremicnin.
Tudi mednarodni standardi ocenjevanja
nepremi¢nin (MSOV, 2007) ocenjevalcu vred-
nosti nepremiénin dopus¢ajo, da pri svojih
analizah kot referenéne uporabi oglasevane
vrednosti nepremicnin, predvsem takrat, ka-
dar na trgu ni zadostnega Stevila ustreznih
pogodbenih cen. OglaSevane vrednosti so
uporabne, ¢e se da z analizo trga ugoto-
viti ustrezno razmerje med oglaSevanimi in
pogodbeni cenami. Uporaba oglasevanih
podatkov je forej, ob poznavanju navede-
nega razmerja, dobrodos$la. Tako mora npr.
sodni izvedenec, ki na poziv sodiS¢a pripravi
oceno vrednosti za doloéeno nepremiénino
in pri tem uporabi nacin primerljivih proda;
ter oglaSevane podatke, znati zagovarjafi
omenjeno cenovno razliko.

va RS na podlagi Pravilnika o vodenju in
vzdrzevanju evidence nepremicnin ter
nacinu in rokih posSiljanja podatkov (GURS,
2008).

Analizo so opravili za obdobje od prvega kvar-
tala leta 2007 do &etrtega kvartala leta 2008.
Analiza je bila opravijena na stanovanjin za
mesto Ljubljana, okolico Ljubljane, regijo juzna
Primorska (obalno obmocje z zaledjem) in
Podravsko regijo (mesto Maribor z okolico).
Velikost vzorca je bila priblizno 1500 evidenti-
ranih transakeij na obmogju Ljubliane in njene
okolice, priblizno 1200 evidentiranih transakcij
na obmogju Primorske in priblizno 500 evidenti-
ranih transakcij na obmodgju Podravja. Analiza
sloni na primerjavi izraGunane povpreéne
cene evidentiranih transakcij z izraGunano
povprecno oglaSevalno vrednostjo, lo¢eno za
vsak posamezni segment nepremicnin. Analiza
torej ne sloni na primerjavi med oglasevano in
pogodbeno ceno iste nepremiénine. Analiza
ugofavlja, da je za mesto Ljubljana znasalo
najveje relativno razmerje med povprecno
ogladevano in pogodbeno ceno na enofo
stanovanja devet odstotkov, najmanjSe pa le
§tiri odstotke. Za okolico Ljubljane je najman;jSe
razmerje znaSalo pef, najveCje pa dvaindvaj-
set odstotkov. Za regijo juzna Primorska je
najmanjSe razmerje znasalo pet, najvedje pa
dvajset odstotkov. Za Podravie je najmanjSe
razmerje znasalo devet, najvecje pa friindvajset
odstotkov. Analiza tudi ugotavlja, da so se raz-



merja med oglaSevanimi in pogodbenimi cena-
mi v drugi polovici lefa 2008 v okolici Ljubljane
in v regiji juZna Primorska zmanjala, medtem
ko so se v Ljubljani in Podravju povecala.

Razvidno je, da so aviforji poskusali ugo-
foviti razmerja na razliéne nacine in z
razliénimi metodoloskimi pristopi. Zaradi
razliénih metodoloSkih pristopov izsledki
medsebojno niso neposredno primerljivi.
Raziskava Sasla je med navedenimi raziska-
vami edina podrobno spremljala razliko med
oglasevano in pogodbeno ceno v €asu za
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isto nepremicnino, zaradi Cesar so rezultati
te raziskave najverodostojnejsi. Optimalno bi
bilo, da bi lahko na podlagi fe mefode tudi na
ravni celotne drzave spremljali razlike med
oglaSevanimi in pogodbenimi cenami.

Namen podanega pregleda ni analiza razliénih
metodoloSkih pristopov, zato so podani samo
izsledki, na kafere pa se v nadaljevanju ne
naslanjam. Raziskovana razmerja se v ¢asu
spreminjajo in so odvisna od trga nepremicnin.
Ocenjevalci vrednosti nepremiénin zato pri
analizah segmenta nepremi¢ninskega trga

3+ ANALIZA RAZMERJA MED OGLASEVANIMI IN POGODBENIMI CENAMI

NEPREMICNIN

V nadaljevanju smo privzeli metodo, ki jo je
Vv svoji raziskavi uporabil Sadel. Analiziramo
razmerje med ogladevano ceno in pogod-
beno ceno iste nepremicnine. Pri fem kot
oglaSevano ceno razumemo stabilizirano ozi-
roma umirjeno oglaSevano ceno, za katero
upravieno verjamemo, da bo prodajalec z
njo privabil kupca ter se z njim na podlagi
pogajanj dogovoril za pogodbeno ceno.
Podlago analizi predstavljajo:
- zbrani podatki, posredovani s strani ne-
premicninskih druzb,
- telefonska anketa med kupci in prodajalci
nepremicnin,

3.1 Analiza razmerja med pogodbenimi in
oglasevanimi cenami na podlagi
podatkov nepremicéninskih druzb in
sorodnih virov

K sodelovanju je bilo povabljenih 100 ne-
premiéninskih druzb na obmogju Slovenije.
Nepremi¢ninskim druzbam je bil posredovan
(navadna posta, elektronska posta) anketni
list — vpraSalnik, ki se je nanasal na konkretno
nepremicnino. Vprasalnik je zajemal:
- podatek o vrsti nepremicnine (zazidljiva
parcela, stanovanje, stanovanjska hisa,
poslovni prostor 0z. objekt),
- regijski podatek o lokaciji,
- podatek o mikrolokaciji (mesto, okolica),
- netfo povrsino,
- oglaSevano ceno,
- pogodbeno ceno,
- datum prodaije,
- Cas oglaSevanja.

Nepremi€ninske druzbe so izpolnile vprasalnik
za vsako konkretno nepremicénino lo¢eno.

V mesecu dni (maj 2009) se je odzvalo 20 %
agencij in posredovalo skupno 170 izpolnjenih
vpraSalnikov. Porazdelitev podatkov po regijah
je prikazana v preglednici §t. 2.

Glede na Stevilo prispelih podatkov je izbrana
razdelitev na polletja. Obravnavana ¢asovna
obdobja so prvo polletje leta 2008, drugo
polletje leta 2008 in prvo polletje leta 2009
(do konca meseca maja). Vsakemu podatku,
ki izraza razmerje med oglaSevano in pogod-
beno ceno, je pripisan ¢as oglasevanja. Slo-
venija je razdeljena na dvanajst statistiénih
regij, za katere Statistiéni urad RS zbira in iz-
kazuije statisticne podatke (Wikipedija, 2009).
Med posameznimi regijami se povprasevanje
in ponudba moc¢no razlikujeta, posledi¢no pa
se razlikujejo tudi cene. Na podro¢ju poslovnih
nepremicnin je trg najZivahnejsi v gospodarsko
razvijajo€ih se krajih in v gospodarsko razvitih
krajih. To so predvsem regijska sredi§¢a in kraji
v njihovi okolici. Najdejavnejsi so trgi v Ljubljo-
ni, njeni okolici, Kranju in okolici, Mariboru
in Kopru. Na podeZelju je povpraSevanje po
stanovanjih zanemarljivo, vecje pa je po hidah
(Puschner, 2006). Smiselno povezavo sorod-
nih stafistiCnih regij v vecje nepremicninske
regije, znotraj katerih so lo¢eno obravnavana
regijska sredisCa, je za potrebe opazovanja
spreminjanja cen na stanovanjskem frgu
nepremiénin izdelala Informacijska borza
nepremicnin (IBN, 2009a). Stafisticne regije
je zdruZila v pet nepremiéninskih regij, za ka-
tere mese€no zbira in objavlja povpreéne cene
nepremi¢nin (IBN, 2009b). Podatke prido-
biva iz centralne baze nepremiénin, ki zajema
oglase nepremicninskih druzb na obmodju
Slovenije. Ker priGujo¢a analiza razmerja
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preverjamo tudi zgodovinsko Ze ugotovljena
razmerja med oglaSevanimi in pogodbenimi
cenami. V praksi najveckrat uporabljomo me-
todo, ki jo je v svoji raziskavi uporabil Sagel.
V priCujoem ¢lanku raziskujemo razmerje
med oglasevano ceno in pogodbeno ceno iste
nepremicnine in pri fem kot oglasevano ceno
privzamemo kot stabilizirano oziroma umir-
jeno oglasevano ceno, za katero upraviéeno
verjamemo, da je prodajalec z njo privabil
kupca ter se z njim na podlagi pogajanj do-
govoril za pogodbeno ceno.

med pogodbenimi in oglagevanimi cenami v
pretezni meri sloni na podatkih, pridobljenih
od nepremi¢ninskih druzb, so tako dologene
nepremicninske regije privzete tudi v njej.

Nepremi¢ninske regije zajemajo sledece sto-

tistiCne regije:

- nepremicninska regija Ljubljana zajema
statistiéni regiji: osrednjeslovensko in del
jugovzhodne Slovenije;

- nepremi&ninske regije Savinjska, Stajerska,
KoroSka zajemaijo sledece statistiéne regije:
savinjsko, podravsko, koroSko in pomur-
sko;

- nepremi¢ninska regija Gorenjska zajema
statistiéno regijo Gorenjska;

- nepremicninski regiji Primorje, Notranjska
zajemata statisti€ne regije: gorisko, obalno-
krasko, notranjsko-krasko;

- nepremicninski regiji Dolenjska, Posavska
zajemata statisticni regiji: spodnjeposavsko
in del jugovzhodne Slovenije.

Podatki so torej analizirani po prikazanih
nepremicninskih regijah.

Regije Stevilo podatkov
2008 | 2009 | Skupaj
Ljubljana 52 18 70

Savinjska, Stajerska,

Koroska el E e

Gorenjska 6 2 8

Primorska, Notranjska| 11 6 17

Dolenjska, Posavska 12 0 12

Skupaj: | 170

Preglednica 2 » Nepremiéninske regije in
porazdelitev podatkov,
posredovanih s strani
nepremicninskih druzb
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Pri analizi zbranih podatkov je treba upoStevati

sledeCe omejitve:

- Stevilo podatkov. Vegje kot je Stevilo obrav-
navanih podatkov, natanénejsi je odraz
iskanega razmerja.

- Vprasljiva so predvsem razmerja, ki teme-
liijo na enem samem podatku. Privzeto
je, da podatek odraza splo$en frend na
obravnavanem obmodju in v prikazanem

¢asu. Pri posameznem tipu nepremicnine
v obravnavanem polletju je zbranih pre-
malo podatkov za zahtevnej$o statistiéno
obdelavo, zato so privzete povprecne
vrednosti. Raziskujemo razmerje med
oglaSevano ceno in pogodbeno ceno iste
nepremiénine in pri fem kot oglaSevano
ceno privzamemo stabilizirano oziroma
umirjeno oglasevano ceno, za katero

upraviéeno verjamemo, da je prodajalec
Z njo privabil kupca fer se z njim na pod-
lagi pogajanj dogovoril za pogodbeno
ceno.
- Niso upostevane razlike znotraj posamezne
vrste nepremicnin.
Zbrani podatki so fabelariéno prikazani po
regijah. Razmerje je izrazeno v odstotkih (%),
¢as oglasevanja pa v mesecih (mes.).

Ljubljana 2008 2008 2009 2009
mesto okolica mesto okolica
prvo polletje drugo polletie prvo polletje drugo polletie prvo polletie prvo polletie
M2 | sevito | Gas | "°F | stevio | das | "7 |&tevio | das | " |&tevio| dos | O |&tevilo| dos | % |&tevilo | &os
m;ne pod. | mes. meezje pod. | mes. m:zje pod. | mes. m;?e pod. | mes. m:{'e pod. | mes. m:zje pod. | mes.
parcela 8,6 5 32 12,2 3 4,7 10,1 2 85 124 3 4 16,6 3 25 14,8 3 5
stanovanje | 11,1 8 35 11,6 6 38 84 2 35 9,0 4 38 88 5 43 81 3 4
hisa 53 2 2 58 2 3 81 3 23 13,0 3 43 1,1 1 10 13,3 1 10
poslovni
objekt 7,3 3 2 72 2 11 838 2 615 176 2 6 14,5 1 7 12,5 1 8

Preglednica 3 « Razmerje med ogla$evanimi in pogodbenimi cenami za prvo in drugo polletje 2008 ter prvo polletje 2009 - zbirna preglednica:

regija Ljubljana

Iz rezultatov je razvidno, da so razmerja med
oglaSevanimi in pogodbenimi cenami v Ljubljo-
ni v prvem in drugem polletju leta 2008 podob-
na. Delno pove&anje zasledimo le pri parcelah
(za 3,6 %). Pri vseh tipih nepremicnin se je
podaljSal as ogladevanja, najbolj pri poslovnih
nepremicninah (za 9 mesecev). V prvi polovici

leta 2009 so se razlike med oglaSevanimi in
pogodbenimi cenami v Ljubljani, razen pri
stanovanjih, bistveno povedale. Najbolj se je
razmerje povecalo pri poslovnih objektih (za
celah pa se je skrajSala doba oglasevanja
(za 2,2 %). Nasprotno pa se je pri hisah ¢as

oglaSevanija bistveno podaljSal (za 7 mesecev).
Podobni trendi se kazZejo tudi v okolici Ljubljane.
Stanovanja kazejo stabilizirano razmerje in
enako tudi ¢as oglasevanja. V letu 2009 se
kaze bistveno povean ¢as ogladevanja pri
hiSah in poslovnih prostorih, medtem ko je
razmerje cen stabilizirano oz. celo nizje.

§uvinjsku, 2008 2008 2009 2009
Stajerka, - -
Koroska mesto okolica mesto okolica
prvo polletje drugo polletje prvo polletje drugo polletje prvo polletje prvo polletje
n::z'-e Stevilo | ¢as mr::'-e Stevilo | ¢as n::::e Stevilo | éas n::z'-e Stevilo | ¢as n::::e stevilo | ¢as n:::'-e Stevilo | cas
%':' pod. | mes. %l pod. | mes. %' pod. | mes. %':' pod. | mes. %’ pod. | mes. %' pod. | mes.

parcela 24 1 1 83 1 4 16,5 6 55 16,3 3 3,7
stanovanje | 7,1 9 12 59 il 3 47 3 2 05 5 3.2 134 7 69 | 266 1 9
hisa 84 1 5 81 ) 22 72 1 7 50 2 Bl 14,7 3 43
S8 20 | 2 | 25 |1 5 | 28 | 1 6
objekt

Preglednica 4 « Razmerje med og!us'sevunimi in pogodbenimi cenami za prvo in drugo polletje 2008 ter prvo polletje 2009 - zbirna preglednica:
regije Savinjska, Stajerska, Koroska

Iz rezultatov je razvidno, da se razmerja
med oglaSevanimi in pogodbenimi cenami
pri stanovanjih in hiSah v srediS¢ih regije
v prvem in drugem polletju leta 2008 niso
bistveno spremenila. Bistvena sprememba
razmerja je zaznana pri parcelah (za 5,9 %).
Z iziemo hi$ se je pri drugih nepremiéninah

¢as oglaSevanja podaljSal. Za okolico je
znadilno, da se razmerje pri parcelah v
letu 2008 ni spremenilo, pri stanovanjih
pa se je to razmerje bistveno zmanjSalo
(za 4,2 %), Cas oglasSevanja pa se povecal
(za 1,2 meseca). V letu 2009 zapazimo
povecanje razmerja pri stanovanjih v ur-
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banih sredis¢ih (za 7,5 %) ob istoCasnem
podaljSanju ¢asa oglasevanja (za 3,9 mese-
ca). Veliko poveCanje razmerja se kaze pri
nepremicninah v okolici, predvsem pri stano-
vanjih (za 26,1 %) in hiSah (za 9,7 %). Pri
stanovanjih se je bistveno povecal tudi ¢as
oglaSevanja (za 5,8 meseca).
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Gorenjska 2008 2008 2009 2009
mesto okolica mesto okolica
prvo polletje drugo polletje prvo polletje drugo polletje prvo polletje prvo polletje
92 | gtevilo | cas | % | Stevio | das | "% |Stevilo | cas | "= |&tevilo| cas | "O% |Stevio | &as | "% | Sfevilo | cas
merje merje merje merje merje merje

% pod. | mes. % pod. | mes. % pod. | mes. % pod. | mes. % pod. | mes. % pod. | mes.
parcela 43 1 1 8,3 1 1 76 1 1
stanovanje | 1,0 1 1
hiSa 10,6 2 10 76 1 1 5,2 1 20
poslovni
objekt

Preglednica 5  Razmerje med ogla$evanimi in pogodbenimi cenami za prvo in drugo polletje 2008 ter prvo polletje 2009 - zbirna preglednica:

regija Gorenjska

Iz rezultatov je razvidno, da se je razmerje
med oglaSevanimi in pogodbenimi cenami
pri hiSah v letu 2008 zmanjSalo (za 3 %),
bistveno pa se je zmanjSal ¢as oglasevanja

(za 9 mesecev). Primerjava razmerja pri
parcelah med lefom 2008 in letom 2009
kaze na povecanje razmerja (za 3,3 %), ¢as
oglasevanja pa je ostal enak. Relativno majh-

no Stevilo prejetih podatkov lahko odraza v
primerjavi z drugimi regijami vegji zastoj pri
nepremicninskih transakcijah.

Primorska, 2008 2008 2009 2009
LR mesto okolica mesto okolica
prvo polletje drugo polletje prvo polletje drugo polletje prvo polletje prvo polletje
n:::j-e Stevilo | ¢éas n:::j-e Stevilo | cas ﬂ:::i-e Stevilo | ¢cas n:::j-e Stevilo | cas "';::j'e Stevilo | cas n:g:i-e Stevilo | ¢éas
% pod. | mes. % pod. | mes. % pod. | mes. % pod. | mes. % pod. | mes. % pod. | mes.

parcela 25 1 1 3,7 1 1 16,6 1
stanovanje | 12,3 2 156 33 1 5 6,2 1 2 8,3 1 8 93 2 7 11,2 1
hiSa 2,7 1 1 1,7 1 4 6,7 1 3 71 1 12 74 1 12 18,6 1 12
poslovni
objekt

Preglednica 6 » Razmerje med oglasevanimi in pogodbenimi cenami - zbirna preglednica: regiji Primorska, Notranjska

Iz rezultatov je razvidno, da so razmerja med
oglaSevanimi in pogodbenimi cenami v tej
regiji v prvem in drugem polletju leta 2008
v mestnih sredi¢ih regije pri stanovanijih
in hiSah zelo nehomogena. Razmerje pri
stanovanjih v drugi polovici leta 2008 je
bistveno manjSe (za 9 %), podaljSal pa se je

¢as oglasevanja (za 3,5 meseca). Pri hiSah
se je razmerje povecalo (za 5 %), podaljSal
se je tudi ¢as oglaSevanja (za 3 mesece). V
letu 2009 ostaja razmerje pri hiSah podobno,
podaljSa pa se éas oglasevanja za trikrat.
Cas oglagevanja se v letu 2009 podalj$a
tudi stanovanjem (za 2 meseca), spremeni

se tudi razmerje med oglasevanimi in pogod-
benimi cenami (za 6 %). Za okolico je v
lefu 2008 predvsem znadilno podaljSanje
oglaSevanih ¢asov, v letu 2009 pa stabiliza-
cija oglaSevanih ¢asov ter porast razmerja
pri stanovanjih (za 2,9 %) in pri hiSah (za
11,4 %).

Dolenjska, 2008 2008
] mesto okolica
prvo polletje drugo polletje prvo polletje drugo polletje
razmerje | Stevilo ¢as | razmerje | Stevilo ¢as | razmerje | Stevilo cas razmerje | Stevilo cas
% pod. mes. % pod. mes. % pod. mes. % pod. mes.

parcela 38 1 1 21,2 1 5 25,0 1 1 33,0 1 10
stanovanje 9,0 1 2 12,6 1 5 25,0 1 2 21,7 1 10
hisa 44 1 2 31,6 1 12 1,1 1 2 23,0 1 10
poslovni objekt

Preglednica 7 « Razmerje med ogla$evanimi in pogodbenimi cenami za prvo in drugo polletje 2008 ter prvo polletje 2009 - zbirna preglednica:

regiji Dolenjska, Posavska
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Iz rezultafov je razvidno, da so razmerja
med ogla$evanimi in pogodbenimi cenami v
dolensko-posavski regiji razprSena. V prvem
in drugem polletju leta 2008 se v mestnih
srediscih regije zazna povecanje razmerja pri
vseh tipih nepremicnin, bistveno pri parcelah in
hiSah. Pri hiSah se je prodaja upodéasnila, as
oglaevanja se je podaljSal za Sestkrat, razlika
med oglasevano in prodajno vrednostjo pa je
velika (27,1 %). Relativna stabilnost se kaze
pri stanovanijih, kjer pa se je ¢as oglasevanja
povedal (za 3 mesece). Za okolico je znadilno
veliko podaljSanje oglaSevalnih ¢asov (za 8
mesecev). Razmerje je poraslo pri parcelah
(za 8 %) in hiSah (za 12 %), pri stanovanjih
pa se je zmanjsalo (za 3,3 %).

3.2 Analiza razmerja med pogodbenimi in
oglasevanimi cenami na podlagi
telefonske ankete

Uporabljene so naslednje baze oglasevanih

podatkov:

- Podatkovna baza SLONEPnet oglaSevanih
cen nepremiénin (MedmreZje 1). Podatki o
cenah nepremicnin so pridobljeni iz baze
nepremicninskih oglasov Nepremi¢nine.net.

- Salomonov oglasnik, Ljubljana, 2009

- Revija Nepremicnine, Informacijska borza
nepremicnin, §t. 1-4, Ljubljana, 2009.

Opravljena je telefonska anketa, ki je potekala

v mesecu maju 2009. Cilj je bil pridobiti vsaj

minimalno Stevilo podatkov (pet podatkov)

za vsak tip nepremiénine v obravnavani re-
giji (regionalno srediSce, okolica). Vsakemu
sodelujoéemu so bila postavljena tri vprasanija.

Cilina skupina so bili potencialni kupci in po-

tencialni prodajalci nepremicnin. Povpreéna

odzivnost je bila 60-odstotna. Opravljenih je
bilo 420 telefonskin klicev. 5 % podatkov je
bilo zaradi nepopolnosti ali izrazitega odsto-
panja izloGenih oz. prepoznanih kot nevero-
dostojni. Pri obdelavi podatkov je privzeto, da
skupni ¢as oglaSevanja predstavlja seStevek
Ze oglaSevanega ¢asa in ocenjenega ¢asa
oglasevanja, ki je Se potreben do realizacije
prodaje. Privzet je enak postopek obdelave po-
datkov kot pri pisnem anketiranju. Privzeto je,
da so oglasevane cene stabilizirane oziroma
umirjene ter da izrazajo verjetno ceno, za ko-
tero upraviceno verjamemo, da bo prodajalec

z njo privabil kupca ter se z njim na podlagi

pogajanj dogovoril za pogodbeno ceno.

Pri analizi zbranih podatkov je poleg Ze

navedenih omejitev treba upoStevati Se

naslednje:

- podatki ne bazirajo na izvedenih prodajah,
ampak gre za ocene prodajalca oz. kup-
ca;

2009 regiju/ mesto okolica
nepremicnina prvo polletje prvo polletje
razmerje Stevilo | as mesec | razmerje Stevilo | €as mesec
% podatkov % podatkov
Ljubljana z okolico
parcela 16,0 9 4 12,0 6 5
stanovanje 70 10 4 7,0 6 4
hisa 10,0 8 10 10,0 8 10
poslovni objekt 10,0 5 10 10,0 5 10
Savinjska, Stajerska, Koroska
parcela 14,3 6 5 14,3 B) 5
stanovanje 12,0 9 5 19,0 7 10
hiSa 95 8 5 11,8 6 5
poslovni objekf 9,5 ) 5 9,6 by 5
Gorenjska
parcela 72 6 2 48 7 5
stanovanje 4.8 6 4 4.8 6 4
hisa 4.8 6 10 5,2 5 12
poslovni objekt 9,5 5 10 9,5 5 10
Primorska, Notranjska
parcela 4.8 5 2 16,0 6 5
stanovanje 9,3 6 5 11,0 5 10
hisa 7,0 6 10 17,5 b 10
poslovni objekf 9,5 5 10 95 B) 10
Dolenjska, Posavska
parcela 19,0 5 B 23,8 6 10
stanovanje 14,3 6 5 19,0 5 10
hisa 19,0 ) 10 19,0 ) 10
poslovni objekt 9,5 3 10 9,5 5 10

Preglednica 8  Razmerje med oglasevanimi in pogodbenimi cenami doloéeno na podlagi telefonske
ankete za prvo polletje leta 2009 - po nepremicninskih regijah

- razmerje med anketiranimi kupci in proda-
jalci je 2 : 10 v korist prodajalcev;
vsako izraGunano razmerje bazira na mini-
malno petih vhodnih podatkih.

3.3 Poravnava rezultatov

Analizo razmerja med pogodbenimi in
ogladevanimi cenami smo izvedli na pod-
lagi pisnega ankefiranja nepremicninskih
druzb fer na podlagi telefonske ankete. Do-
bljene rezultate medsebojno poravnamo, pri
Cemer kot poravnavo razumemo primerjavo
dveh dobljenih rezultatov, ki smo ju dobili
na podlagi dveh razliénih pristopov in ki se
medsebojno razlikujeta. Medsebojna primer-
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java podatkov, pridoblienin po metfodi pis-
nega ankefiranja nepremicninskih druzb, in
podatkov, pridobljenih s pomocgjo telefonske
ankete, je izvedena s postopkom primerjanja
parov (PSunder, 2007). Pri tem postopku se
verodostojnejSi indikativni vrednosti pripiSe
2 tocki, manj verodostojni pa 0, ¢e pa sta
indikativni vrednosti priblizno enakovredni, pa
vsaki 1 tocko. Merilo za doloGanje verodostoj-
nosti je Stevilo zbranih podatkov za dologen
tip nepremicnine v doloéenem obdobju. Pri
pisnem anketiranju privzamemo spodnjo mejo
minimalno treh zbranih podatkov, pri telefon-
skem pa pet zbranih podatkov. Tako poravnani
rezultati so prikazani v zbirni preglednici. Casi



oglaSevanja so izpuseni, saj jim je pripisati
predvsem vrednost pri izdelavi ekonomskih
analiz frga nepremicnin.

V prihodnosti je verjetno pricakovati, da bo
Geodetska uprava RS na podlagi primer-
jave dospelih pogodbenih cen in objavljenih
oglasevanih cen iz podatkovne baza SLONEP.
net (SLONEP, 2009) spremljala razmerja med
oglasevanimi in pogodbenimi cenami po vr-
stah in tipih nepremiénin, po obmodjih in po
¢asovnem obdobju ter rezultate analiz ob-
javijala v letnih porogilih. Trenutno stanje na
tem podro¢ju pa kaZe na bolj grobe ocene,
zato prikazanim ocenam v letnem porogilu
0 nepremicninskem frgu v lefu 2008 (GURS,
2009) ne pripisujemo vecje teZe. Najvecjo
tezo forej pripisujemo metodi pisnega anke-
tiranja nepremi¢ninskih druzb, medfem ko je
bil glavni namen izvajanja felefonske ankete
pridobiti manjkajoe podatke. Pri tem se mo-
ramo zavedafi omejitev, predvsem v Stevilu
zbranih podatkov.

Iz rezultatov je razvidno, da so razmerja med
oglasevanimi in pogodbenimi cenami med
posameznimi regijami precej razliéna. Rezul-
tati kazejo na to, da ni mogoge posploseno
na nivoju celotnega obmocja Slovenije
doloCevati ustreznega razmerja za dolo¢ene
vrste nepremicnine, ampak je treba upoStevati
regije in znotraj njih loceno urbana srediséa.
Prikazana razmerja so v letu 2009 praviloma
veGja kot v letu 2008, mestoma pa se Ze kaze
stabilizacija razmerij.

Napovedovati dogajanja na frgu nepremicnin
je lahko zelo varljivo. Razmerja med
oglaSevanimi in pogodbenimi cenami se
spreminjajo kot posledica sprememb na
nepremi¢ninskem trgu. Iz rezultatov je raz-
vidno, da so razmerja med oglaSevanimi
in pogodbenimi cenami med posameznimi
regijami precej razliéna. Rezultati kazejo na
to, da ni mogoce posploSeno na nivoju celot-
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2008 2009
mesto okolica mesto okolica
regija/nepremicnina prvo drugo prvo drugo prvo prvo
polletie polletie polletie polletie polletje polletie
razmerje ¢as razmerje cas razmerje ¢as
% mesec % mesec % mesec
Ljubljana z okolico
parcela 8,6 12,2 / 12,4 16,6 14,8
stanovanje 1,1 11,6 / 9,0 88 8,1
hisa / / 81 13,0 10,0 10,0
poslovni objekf 73 / / / 10,0 10,0
Savinjska, Stajerska,
Koroska
parcela / / 16,5 16,3 14,3 14,3
stanovanje 71 5,9 4,7 05 134 19,0
hiSa / 81 9,5 14,7
poslovni objekf / / 9,5 9,6
Gorenjska
parcela / / / / 7,2 438
stanovanje / / / / 4.8 48
hisa / / / / 438 5,2
poslovni objekf / / / / 9,5 9,5
Primorska, Notranjska
parcela / / / / 4.8 16,6
stanovanje / / / / 73 11,0
hisa / / / / 7,0 17,5
poslovni objekt / / / / 9,5 9,5
Dolenjska, Posavska
parcela / / / / 19,0 23,8
stanovanje / / / / 14,3 19,0
hisa / / / / 19,0 19,0
poslovni objekt / / / / 915 ©)f

Preglednica 9 » Razmerje med oglasevanimi in pogodbenimi cenami za prvo in drugo polletje 2008
ter prvo polletje 2009 - zbirna preglednica po nepremicninskih regijah

nega obmodja Slovenije doloGevati ustreznega
razmerja za doloGene vrste nepremicnin,
ampak je treba upoStevati regijo in lokacijo
nepremicnine v regiji (regionalno sredisce ali
okolica). Prikazana razmerja so v letu 2009
praviloma vecja kot v letu 2008, mestoma pa
se Ze kaZe stabilizacija razmerij.

Zakon o mnoziénem vrednotenju nepremi¢énin
(ZMVN, 2006) nalaga nepremicninskim
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druzbam, da Geodetfski upravi RS posreduje
podatke o fransakcijah nepremiénin. Bilo bi
smiselno dodati obvezo, da nepremicninske
druzbe istodasno z drugimi podatki, ki se
nana$ajo na prodano nepremiénino, posredu-
je tudi podatek o oglaSevani ceni in ¢asu
oglaSevanja. Pri tem kot oglaSevano ceno
razumemo stabilizirano oziroma umirjeno
oglasevano ceno, za katero upraviceno ver-
jamemo, da je prodajalec z njo privabil kupca
ter se z njim na podlagi pogajanj dogovoril za
pogodbeno ceno.
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