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IZVLECEK

Pravilno in nedvoumno porocangje o stanju trga nepremicnin

Jje ena glavnih zahtev za zagotavljanje njegove preglednosti.
Pri tem je poseben izziv porocanje o cenah nepremicnin, ki
se realizirajo na trgu. Vta namen se praviloma uporabljajo
srednje vrednosti cen nepremicnin, kjer pa morata
tako porolevalec kot bralec dobro poznati zakonitosti
posameznih vrst srednjibh vrednosti na eni strani ter
posebnosti heterogenosti nepremicninskega trga na drugi
strani. V. prispevku predstavljamo posebnosti posameznih
mer srednjih vrednosti, ki se lahko uporabljajo v ta namen.
Predstavijena je tudi problematika neupostevanja vplivov
useh lastnosti nepremicnin na njibovo ceno. Ié posebnosti
so tudi podrobneje analizirane in predstavljene na primeru
trga stanovanjskih his v Sloveniji. Namen prispevka je
predstaviti dileme, s katerimi se srecujemo v Sloveniji pri
poroéanju o cenah nepremicnin na trgu, s tem pa tudi
predstavijamo resitve, ki jib bo Geodetska uprava RS zacela
uvajati v svojih porocilih o trgu nepremicnin.
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ABSTRACT

The proper and unambiguous reporting of the real estate

market is one of the main requirements for ensuring its
transparency. Reporting on the prices of real estate realised
on the market is a special challenge here. For this purpose,
averages are generally used, requiring both the reporter and
the reader to be well acquainted with the rules of individual
types of averages on the one hand and the specificities and
heterogeneity of the real estate market on the other. In this
paper, we present the specifics of individual mean values
that can be used for this purpose. These characteristics are
analysed in more detail and presented in the case of the
Slovenian housing market. The purpose of this paper is to
present the dilemmas faced in Slovenia when reporting on
real estate prices on the market and present the solutions
that the Surveying and Mapping Authority of the Republic
of Slovenia will begin to introduce in its reports on the real
estate market.
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1 UVOD

Pri porocanju o stanju trga nepremi¢nin se mnogokrat sre¢ujemo z izzivi, kako jasno in nedvoumno predstaviti
znadilnosti trga nepremic¢nin (Gloudemans, 1999). Pri porocanju o cenah nepremi¢nin na nepremi¢ninskem
trgu se uporabljajo razli¢ne statisticne metode analize podatkov, predvsem navedba srednjih vrednosti, kot so
aritmeti¢na sredina (op. uporablja se tudi termin povpredje), mediana in geometrijska sredina (IAAO, 2017).
Ob tem pa niso upostevani vplivi lastnosti nepremi¢nin na ceno. Najpogosteje je upostevana le lokacija kot
najpomembnejsi parameter, vendar $e ta le v okviru ve¢jih obmodij (celotna mesta). Ostali pomembni vplivi

(predvsem velikost in starost, povrsine pripadajoc¢ih zemljis¢) so navedeni le v obliki srednjih mer.

V Sloveniji je na voljo nekaj portalov (npr. Finance, 2020), ki navajajo povpre¢ne cene posamezne vrste
nepremic¢nin v nekem obdobju. Informacije, po kolik$ni ceni so na nekem obmodju dostopne posame-
zne vrste nepremicnin, so torej izredno zanimive za $irso javnost. Najve¢ podatkov o trgu nepremicnin
navajajo porocila o nepremi¢ninskem trgu Geodetske uprave RS, ki periodi¢no izhajajo od leta 2007.
To je najbolj obsirna in pregledna zbirka porocil o dogajanju na trgu nepremicnin v Sloveniji (GURS,
2018). Podlaga za izdelavo poro¢il so pregledane transakcije nepremicnin ter obdelani podatki o teh tran-

sakcijah, za kar je zadolzena Geodetska uprava RS (Portal mnozi¢nega vrednotenja nepremic¢nin, 2021).

Pri porocanju o cenah nepremic¢nin na trgu se tudi Geodetska uprava RS srecuje z vrsto dilem, kako najbolj
kakovostno predstaviti znacilnosti realiziranih cen. Tako imenovana povpre¢na cena nepremic¢nin naj bi
pomenila ceno nepremicnin, za katero naj bi bila voljan kupec in voljan prodajalec pripravljena skleniti
kupoprodajni posel za nepremi¢nino na nekem obmoéju v nekem obdobju (Nagode, 1999; Okrogli¢,
2004). Na podlagi tega cilja izbiramo najustreznej$o mero srednje vrednosti, pri ¢emer zaradi porazdelitve
cen kupoprodajnih poslov naletimo na $tevilne ovire. Mnogi avtorji (Ulbl, Stembal in Smodis, 2016;
Obhnishi et al., 2010) navajajo, da tako cene kot tudi najemnine za nepremi¢nine niso porazdeljene po

normalni porazdelitvi, zato se aritmeti¢na sredina, geometrijska sredina in mediana razlikujejo.

V prispevku se osredoto¢amo na moznosti uporabe razli¢nih vrst srednjih mer v ta namen. Najprej podrobno
predstavljamo osnovne statisti¢cne metode in srednje vrednosti, ki jih lahko uporabljamo pri porocanju
o cenah nepremi¢nin na trgu. Obravnavane srednje mere nato na primeru stanovanjskih hi§ v Sloveniji
podrobneje predstavimo, pri cemer je glavni namen predvsem predstaviti posebnosti posameznih srednjih
mer — tudi z vidika posebnosti samega trga. Do nedavnega se je v porocilih kot srednja mera za ceno
nepremicnin najpogosteje navajala aritmeti¢na sredina oziroma utezena aritmeti¢na sredina. Podrobnejse
analize porazdelitev cen nepremi¢nin pa v povezavi z vsebino in namenom pojasnjevanja napovedujejo

nekatere spremembe, kar posebej obravnavamo pri predstavitvi rezultatov in v sklepnih ugotovitvah.

2 NAJPOGOSTEJSE SREDNJE VREDNOSTI

V tem poglavju podrobneje predstavljamo pojem normalne porazdelitve ter najpogostejSe mere sre-
dnjih vrednosti, ki se uporabljajo v statistiki. Srednje vrednosti nadalje predstavljamo na primeru trga
stanovanjskih hi§ v Sloveniji, ki smo ga izbrali za razpravo o primernosti uporabe srednjih vrednosti cen
pri porocanju o trgu nepremi¢nin. Heterogenost trga nepremicnin ter ustreznost uporabe mer srednjih

vrednosti za cene posebej obravnavamo za obmod¢je Ljubljane.

Srednje vrednosti spadajo med najpomembnejse statistike in veliko povedo o populaciji. Kadar je vzorec
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slucajen, izra¢unamo izbrano mero centralne tendence in iz nje sklepamo na srednjo vrednost populacije.
Med najpogostejse srednje vrednosti spadajo povpreédje oziroma aritmeti¢na sredina, mediana, modus in
geometrijska sredina. Pri srednjih vrednostih, predvsem pri aritmetic¢ni sredini, obstaja velika nevarnost,
da jih uporabimo takrat, ko to ni ustrezno (Ko$melj, 2007).

Povpredje je najpogosteje ratunana mera srednje vrednosti. Nadin izra¢unavanja povpredja je odvisen
od vrste podatkov. Na izra¢un povpreéja vplivajo vse vrednosti spremenljivke. Za izratun povpredja so v
uporabi trije nadini izra¢unavanja: aritmeti¢na sredina, ki je najpogosteje enadena z izrazom povpredje,

geometrijska sredina in harmoni¢na sredina (Kosmelj, 2007).

Aritmeti¢na sredina se uporablja predvsem pri simetri¢no porazdeljenih podatkih. Izjemno velike oziroma
majhne vrednosti, imenovane osamelci, mo¢no vplivajo na vrednost aritmeti¢ne sredine. Ce so v podatkih osa-

melci, je smiselno aritmeti¢no sredino izra¢unati z osamelci in brez njih (modificirano). Izracunamo jo po enacbi:

_ 1w
x:;Zf:lxi W

Geometrijska sredina se izracuna po enacbi:

— n - )

Cq _<Hi:1xi) 2)
Pri tem je bistveno, da morajo biti vse vrednosti spremenljivke pozitivne. Logaritem geometrijske sredine
je enak aritmeti¢ni sredini logaritmiranih vrednosti (Ko$melj, 2007).

Harmoniéna sredina vrednosti x,, x,, ..., x, se izracuna po enacbi (Kosmelj, 2007):
-1
L,L,...,L oziroma H = lzn i S 3)
X X, x, n e zn 1
i=1 x,‘
Mediana razdeli vse vrednosti spremenljivke, razvri¢ene po velikosti, na dva dela, polovica je nizjih,
druga polovica pa vi$jih od mediane. Mediana ni obcutljiva za posamezne vrednosti spremenljivk, dokler

je vrednost spremenljivke na isti strani mediane (Ko$melj, 2007).

Modus predstavlja najpogosteje pojavljajoco se vrednost spremenljivke. Mogode ga je dolo¢iti pri soraz-
merno velikem vzorcu, en vzorec ima lahko ve¢ kot en modus (Kosmelj, 2007).

Veliko lastnosti v naravi se porazdeljuje po normalni ali Gaussovi porazdelitvi. Vse srednje vrednosti
pri normalno porazdeljenih podatkih podajo podoben rezultat, pri majhnih odstopanjih od normalne
porazdelitve so razlike minimalne, kadar pa je odstopanje od normalne porazdelitve vegje, nastajajo tudi

vedje razlike med srednjimi vrednostmi.

Modus se za pojasnjevanje podatkov pojavlja najmanj, zato ga v nadaljevanju opus¢amo. Harmoni¢na
sredina se najpogosteje uporablja za izraun povpredja koeficientov (Ko$melj, 2007), zaradi Cesar za
potrebe pojasnjevanja cen nepremicnin ni primerna. Zato bomo tudi to srednjo mero v nadaljevanju
opustili. Za priblizno normalno porazdeljene podatke je najustreznej$a mera srednje vrednosti aritmeti¢na
sredina. O samih podatkih med srednjimi vrednostmi aritmeti¢na sredina obi¢ajno pove najvec, saj na
izid povpredja vpliva vsaka posamezna vrednost, medtem ko na mediano vpliva le odnos vrednosti glede
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na mediano. Vedno se pojavlja vprasanje, katera srednja mera je ustreznejsa. Zaradi tega je velika Zelja

po podatkih, ki so normalno porazdeljeni.

3 UPORABA SREDNJIH VREDNOSTI NA PODROCJU TRGA STANOVANJSKIH HIS

V prispevku posebej obravnavamo uporabo srednjih vrednosti za poro¢anje o cenah na trgu stanovanjskih
hi$ v Sloveniji. Stanovanjske hise s svojimi lastnostmi so izredno heterogene, kar se odraza tudi na hete-
rogenosti trga nepremicnin, s tem pa tudi na cenah, ki se realizirajo na trgu (Ulbl et al., 2021). Podatki o
trgu nepremicnin, to je o cenah stanovanjskih his, so podatki, s katerimi razpolaga Geodetska uprava RS
v okviru sistema mnozi¢nega vrednotenja nepremic¢nin. Za namen tega prispevka smo izbrali transakcije
oziroma realizirane cene stanovanjskih hi§ na obmodju celotne Slovenije za obdobje med letoma 2015
in 2020. Skupno je bilo upostevanih 15.662 prodaj his, ki so v Evidenci trga nepremic¢nin oznacene
kot trzne. Slika 1 prikazuje porazdelitev cen hi§ na obmodju celotne Slovenije za obdobje med letoma
2015 in 2020, pri ¢emer je zaradi lazjega prikaza iz izrisa odstranjenih 21 prodaj hi§ s cenami, vi$jimi od
1.000.000 EUR. Upostevanih je 15.662 prodaj his, ki so v Evidenci trga nepremic¢nin oznadene kot trzne.

4,000-

Stevilo

2,000-

o€ 250,000€ 500,000€ 750,000€ 1,000,000€
Cenavé€

Slika 1: Porazdelitev cen nepremicnin (prikazane so le cene his, nizje od 1.000.000 EUR).

2,000-

1,500-

Stevilo

1,000-

500-
10,000€ 100,000€ 1,000,000€
Cena v € (logaritemska skala)

Slika 2: Porazdelitev logaritma cen his.

Na sliki je prikazano, da verjetnostna funkcija za cene his nima oblike Gaussove krivulje. Porazdelitev je
asimetri¢na v desno z zelo dolgim repom, kar je posledica nekaj prodaj his z izredno visokimi cenami.

Tak$ni moc¢no odstopajoci podatki se v statistiki imenujejo osamelci (angl. outliers). Ob podrobnem
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vpogledu v podatke je bilo med analiziranimi podatki 18 hi s ceno, vi$jo od 1.000.000 EUR, najvisja
izmed cen je znadala nekaj ve¢ kot 3.000.000 EUR. Iz tak$nega grafa je tezko prebrati ustrezno mero
srednje vrednosti. Slika 1 nakazuje, da bi cena hi$ lahko bila porazdeljena lognormalno, zato poglejmo
$e porazdelitev logaritma cene.

Iz slike vidimo, da bi bil logaritem cen lahko porazdeljen normalno, posledi¢no je cena porazdeljena
lognormalno. Glede na porazdelitev bi bila ustrezna mera sredine aritmeti¢na sredina logaritma cene, ki

se izracuna po (Ko$melj, 2007):

1 n
u=23" tnc, )

kjer je ¢, cena i-te hie, 7 $tevilo prodaj 7 = 15.662 ter p aritmeti¢na sredina logaritma cen.
Aritmeti¢na sredina logaritma cen predstavlja logaritmirano geometrijsko sredino cen. Za izracun ge-
ometrijske sredine cen his je treba aritmeti¢no sredino logaritmov cen Se eksponirati (Ko$melj, 2007):

- u

c, =e = Ve A H;c’.. (5)
Porazdelitev spremenljivke cena vpliva na ustrezen izbor srednje vrednosti. Zaradi oblike porazdelitve,
predvsem pa izredno dolgega repa oziroma nekaj izredno visokih cen aritmeti¢na sredina ni srednja
mera, ki bi ustrezno pojasnjevala cene nepremi¢nin na nekem obmod¢ju. Izra¢un povpredja je ustrezen
pri normalno porazdeljenih podatkih. Pri normalno porazdeljenih podatkih sta mediana in aritmeti¢na
sredina tisti srednji meri, ki sta si po vrednostih zelo blizu. Preglednica 1 navaja srednje mere cen his za
kupoprodajne posle, sklenjene med letoma 2015 in 2020.

Preglednica 1:  Srednje mere cen hi$ v obdobju 2015-2020

Mediana Aritmeti¢na sredina Geometrijska sredina

100.000 EUR 124.800 EUR 96.600 EUR

Opazimo lahko, da je aritmeti¢na sredina kar za 25 % visja od mediane, medtem ko sta si mediana in
geometrijska sredina po vrednostih zelo blizu. Pri podrobnem vpogledu v podatke je le 39 % prodaj
hi$ vijih, kar 61 % prodaj pa nizjih od povpre¢ja. Slika 3 prikazuje histogram cen skupaj s prikazom

srednjih mer.

4,000~

Stevilo

2,000~

0€ 250,000€ 500,000€ 750,000€ 1,000,000€
Cenavé€

Slika 3: Porazdelitev cen nepremicnin s srednjimi merami (prikazane so le cene hig, nizje od 1.000.000 EUR; zeleno: aritmeti¢na
sredina, rdece: mediana, modro: geometrijska sredina).
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Za lazjo ponazoritev prikazujemo $e podatke za cene, nizje od 500.000 EUR (slika 4). Stevilo podatkov

s tak$no ceno znasa 15.534, torej 128 oziroma 0,8 % manj. Za lazji prikaz so prikazani rezultati za cene

(slika 4) ter za logaritmirane cene (slika 5).

1,200-
900-

600-

Stevilo

3 100,000€ 200,000€
Cena

300,000€ 400,000€
vE

500,000€

Slika 4:  Porazdelitev cen his s cenami, nizjimi od 500.000 EUR, s srednjimi merami (zeleno: aritmeti¢na sredina, rdece: mediana,

modro: geometrijska sredina).

1,500~
= 1,000
"

500-

10,000€

100,000€

Cena v € (logaritemska skala)

1,000,000€

Slika 5: Porazdelitev logaritma cen his s cenami, nizjimi od 1.000.000 EUR, s srednjimi merami (zeleno: aritmeti¢na sredina,

rdece: mediana, modro: geometrijska sredina).

Slika 5 veliko bolj simetri¢no prikazuje logaritmirane cene s sredinami kot slika 4. Na vsako stran od sre-
dnjih vrednosti sta dodani $e ¢rti, ki prikazujeta 33.333 EUR ter 300.000 EUR. Crti sta simetri¢ni glede
na mediano. Opazimo lahko, da je levo od leve érte veliko ve¢ podatkov (torej podatkov s ceno, nizjo od
33.333 EUR) kot tistih s ceno, vi§jo od 300.000 EUR. Vpliv izlo¢anja ekstremnih cen na srednje mere

prikazuje preglednica 2, v kateri so navedeni $tevilo podatkov ter srednje mere cen za vse kupoprodajne

posle. V naslednji vrstici so srednje mere cen za hise, katerih cene so bile nizje od 1.000.000 EUR, v

zadnji vrstici pa so navedene srednje mere cen za hige, katerih cene so bile nizje od 500.000 EUR.

Preglednica 2:  Primerjava srednjih vrednosti

Nabor podatkov Stevilo podatkov I(\il’e;:llija;;l Aritm:iéx[x;;; edina Geome(tvri]];:slljal;)s redina
Vi 15.662 100.000 124.800 96.600
Cena < 1.000.000 EUR 15.644 100.000 123.100 96.300
Cena < 500.000 EUR 15.534 100.000 119.600 95.100
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Za podatke brez upoStevanih ekstremno visokih cen hi§ se mediana ne spremeni (100.000 EUR), geo-
metrijska sredina se za cene, nizZje od 500.00 EUR, spremeni za 1.500 EUR, medtem ko se aritmeti¢na
sredina zniza za 5.200 EUR. Z neupostevanjem 128 oziroma 0,8 % vseh prodaj se aritmeti¢na sredina
zniza kar za 4,2 %, geometrijska sredina pa le za 1,6 %. Pri cenah, nizjih od 1.000.000 EUR, ugotovi-
mo, da le 18 odstranjenih prodaj zniza aritmeti¢no sredino za 1,4 %, vpliv na geometrijsko sredino je
minimalen (0,3 %), a pokaze se. Vidimo torej, da vsaka prodaja vpliva na aritmeti¢no in geometrijsko
sredino, medtem ko se je v konkretnem primeru mediana izkazala kot popolnoma neobcutljiva za iz-
lo¢itev nekaj najvisjih cen, kar ni popolnoma ustrezno. Neobcutljivost mediane za izlocitev 128 enot
(15.662-15.534) je posledica velikega Stevila enot v vzorcu. Vidimo tudi, da odstranitev le nekaj vrednosti
iz vzorca premoc¢no vpliva na spremembo aritmeti¢ne sredine. Slika 5 pojasnjuje, zakaj je geometrijska
sredina nizja od mediane. V prodajah je ve¢ hi§ s ceno, nizjo ali enako tretjini mediane cen (leva ¢rna
¢rea), kot tistih, katerih cena je trikrat visja od mediane (desna ¢rna ¢rta). Opazimo lahko torej rahlo

asimetri¢nost v levo, kar vpliva na to, da je geometrijska sredina nekoliko nizja od mediane.

V nadaljevanju bo predstavljena problematika slovenskega trga nepremicnin, ki je izrazito heterogen, kar
povzroca velike tezave pri porocanju le o srednjih merah cen, to pa zanima predvsem kupce in prodajalce
nepremicnin, ki so najpogostejsa populacija bralcev poro¢il o trgu nepremicnin. Zaradi tega je treba pri
porocanju o srednjih merah cen opredeliti obmodja, na katerih stojijo nepremicnine, s ¢im bolj homo-
genimi lastnostmi, vendar zadostnim §tevilom realiziranih prodajnih poslov. Zal pa je v Sloveniji tak$nih
obmodij malo, saj v urejanju prostora ze dlje ne obstaja sistemski pristop k izgradnji sosesk, tipskih his,

nizov vrstnih hid in je raven mobilnosti premajhna.

4 HETEROGENOST TRGA HIS

Stanovanjski trg je edinstven trg, saj je vsaka hisa unikatna. HiSe imajo edinstveno lokacijo, dolgo Zi-
vljenjsko dobo in pogosto zahtevajo razmeroma velike kapitalske nalozbe. Poleg tega je ponudba hi$ na
trgu omejena, trg sloni na pomanjkanju informacij, proces transakcij je po¢asen. Dodatno so v proces
transakcije vpletene $tevilne stranke (Lind in Persson, 2015). Ker na trg hi§ vstopajo obi¢ajna gospodinj-

stva, ki o njem vedo premalo, se transakcijska cena pogosto razlikuje od trzne vrednosti (Persson, 2015).

Slovenski trg nepremicnin, $e posebej hi§, je izredno heterogen, tako glede lokacije, parametrov lastnosti pripa-
dajocega zemljisca in kakovosti same stavbe (Ulbl et al., 2021). Formalno gledano, pod lokacijo pristevamo lego
nepremicnine, ki je v podatkovni zbirki doloc¢ena v drzavnem koordinatnem sistemu, sicer pa je to parameter,
ki v splo$nem najbolj vpliva na ceno nepremic¢nine (Orford, 1999; Peterl, 2017). Lastnosti pripadajocega zem-
ljisca so velikost in ustreznost oblike zemljis¢a, ki pripada posamezni hisi, in sicer je to lahko ena ali skupek ve¢
parcel. V zemljiskem katastru je le podatek o parceli, na kateri stoji stavba, in njeni povrsini. Podatka o stavbi

pripadajoemu zemljis¢u ni, prav tako opisno ni podanega podatka o ustrezni obliki parcele za razli¢ne namene.

Slika 6 prikazuje parceli 2133 in 2132, ki sta v lasti istega lastnika. Parcela 2132 tako sluzi kot dvoris¢e
k hisi, ki lezi na parceli 2133, kar iz evidenc avtomatsko izredno tezko zaznamo.

Povrsina parcele velikokrat pove premalo o kakovosti parcele. Slika 6 prikazuje primer parcelne strukeure
obmodja stanovanjskih his. Parcela 2143 ima povrsino 261 m?, parcela 2130/3 pa 283 m?. Povrsini parcel
se ne razlikujeta bistveno, bistveno pa se razlikujeta njuni obliki, saj je parcela 2139 dolga priblizno 40

metrov in $iroka priblizno 6,5 metra, parcela 2130/3 pa dolga priblizno 19 metrov (na eni strani 17 metrov,
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na drugi strani pa 21 metrov) in $iroka priblizno 15 metrov. Opazimo lahko, da so oblike stavb na obeh
parcelah bistveno razli¢ne, kar narekuje oblika same parcele. Stavba na parceli 2143 je vrstna, medtem
ko je stavba na parceli 2130/3 samostojna z bistveno ve¢jim tlorisom. Stavba na parceli 2130/3 je bila
leta 2014 prodana za 227.000 EUR, stavba na parceli 2143 pa leta 2015 za le 76.000 EUR. Opazimo
lahko bistveno razliko v ceni, kar je lahko posledica lastnosti stavbe ali lastnosti parcele.

B0

= LS
| I
- »

Slika 6:  Izsek prikaza parcelne strukture.

Slika 7 prikazuje hisi na parcelah 2143 in 2130/3. Hisa na parceli 2130/3 je bila nedokoné¢ana novo-
gradnja, hiSa na parceli 2143 pa je iz leta 1928. Leta 2011 je bila prodana tudi parcela $t. 2131 (danes
2131/1, 2131/2, 2131/3) velikosti 684 m? za 162.000 EUR, torej za 237 EUR/m?.

3 o

Slika 7: Levo: hisa na parceli 2143, desno: hisa na parceli 2130/3.

Ce bi za parcelo 2143 upostevali takino vrednost (237 EUR/m?) za zemljisce, bi bilo samo zemljis¢e
vredno skoraj 62.000 EUR. Slika 8 prikazuje indekse cen za zemljis¢a za gradnjo stavb za to obdobje.
Iz grafa lahko sklepamo, da so cene zemljis¢ v obdobju od leta 2011 do leta 2014 padle za 20 %. Ce to
upostevamo, bi vrednost parcele 2143 leta 2014 znasala priblizno 190 EUR /m? oziroma 50.000 EUR.
Tako bi za samo hiSo ostalo 26.000 EUR. IzkaZe se, da je pri prodaji hie na parceli 2143 prevladala
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oblika parcele in potencial, ki ga parcela ima. Cena, ki jo lahko pripiSemo zemljis¢u, torej ne more do-
segati cene, za katero je bila sklenjena kupoprodajna pogodba za parcelo 2131. Na parceli 2131 sta bili
zgrajeni dve samostojni hisi za trg, Cesar parcela 2143 ne omogoca, saj ima neprimerno obliko, dodatna

omejitev pa je, da je to vmesna vrstna hisa, ki omogoca najvec rekonstrukcijo.
jitev pa je, da je ¢ tna hisa, ki omog j j

120

Interval

— +(120,90) dni
— +(180,90) dni
— $(45,45) dni
— $(90,90) dni

Slika 8:  Indeks cen za zemljis¢a za gradnjo stavb.

Drug primer (slika 9) prikazuje prodaji his s pripadajo¢imi parcelami. Parcela 517 je velika 413 m?,
parcela 534 pa meri 195 m?*

Slika 9:  Prikaz dveh prodaj his.

Hisa na parceli 534 je bila zgrajena leta 1925 in ima povrsino 107,6 m? (polovica dvojcka), hisa na par-
celi 517 pa je bila zgrajena leta 1926 in meri 386,6 m?. Slika 10 kaze, da sta hisi v podobnem kakovostnem
stanju. Njuni ceni se bistveno razlikujeta, saj za hiSo na parceli 534 znasa 192.000 EUR, na parceli 517
pa 550.000 EUR. Velikega dela razlike v ceni, ki znasa 358.000 EUR, ne moremo pripisati lastnostim
obstojetih stavb. Ce bi upostevali vrednost novogradnje s 1.400 EUR/m? ter amortizacijo hi§ po Rossu

2
(Polajnar, 2006), kiznizanjevrednosti hiSezaradistarostiupostevazenatbo W/ = {l . (A_2+ iﬂ -100% = 94%
2 \D

(W - zmanjsanje vrednosti v odstotkih, A — starost stavbe, D — Zivljenjska doba stavbe; A = 1925 oziroma

1926, D = 100), bi vrednost stavbe na parceli 534 (velikost stavbe 107,6 m?) ocenili na 1.400 EUR/m? .
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107,6 m*- (100 % — 94 %) = 9.000 EUR, vrednost stavbe na parceli 517 (velikost stavbe 386,6 m?) pa
32.500 EUR. Razlika znasa 23.500 EUR. Razlika v vrednostih stavb, dolo¢enih po mnozi¢nem vredno-
tenju (EMV, 2021), znasa 84.500 EUR (stavba na parceli 534 ima brez pripadajocega zemljis¢a vrednost
115.500 EUR, stavba na parceli 517 pa 200.000 EUR). Nobena izmed teh vrednosti se ne pribliza razli-
ki v cenah his, torej 358.000 EUR. Ce bi upostevali, da bi razlika v ceni samih stavb znasala kar
100.000 EUR, bi razliko 258.000 EUR pripisali vrednosti pripadajocega zemljis¢a. Razlika v velikosti
zemlji$¢a znasa 218 m?, kar bi pomenilo skoraj 1.183 EUR/m?, to pa je veliko. Ugotovimo lahko, da je

vsak m? zemlji¢a s parcelno Stevilko 517 vreden ve¢ kot vsak m?* zemljis¢a s parcelno $tevilko 534. To je

posledica vecjega potenciala zemljisca s parcelno Stevilko 517 v primerjavi s potencialom parcele 534.

Slika 10: Levo: hisa na parceli 517, desno: hisa na parceli: 517 (vir za obe: lasten).

Na podlagi vsega navedenega lahko ugotovimo, da je velika razlika v ceni predvsem med samostojni-
mi in vrstnimi hi$ami. To je obi¢ajno povezano tudi z obliko parcel in posledi¢no potencialom, ki ga
tak$na nepremi¢nina ponuja. Vrstne hide je najpogosteje mogoce le popolnoma obnoviti, medtem ko
je pri samostojnih higah mogoca tudi rusitev in zgraditev nove ali rekonstrukcija in dograditev stavbe v
vedstanovanjske stavbe. Vse to je povezano tudi s prostorskim planom, ki to omogoca ali onemogoca. V

nadaljevanju si bomo pogledali $e nekaj statistik nepremi¢ninskega trga za hise v Ljubljani.

4.1 Trg stanovanjskih hi$ v Ljubljani

Preglednica 3 navaja osnovne statistike cen za obmocje Ljubljane. To je obmocje naselja Ljubljana (slika 12), ki je
na podlagi vrednostnih con prilagojeno trgu stanovanjskih his. Osnovne statistike so zaokroZene na 1.000 EUR.

Preglednica 3:  Osnovne statistike pogodbenih cen hi$ za obmocje Ljubljane po letih

Geometrijska Aritmeticna Minimalna Prvi ) Tretji Maksimalna
. X R K Mediana .
Leto Stevilo sredina sredina cena kvartil (vEUR) kvartil cena
v

(v EUR) (v EUR) (v EUR) (v EUR) (v EUR) (v EUR)
2015 216 187.000 209.000 30.000 143.000 200.000 255.000 680.000
2016 242 212.000 247.000 50.000 165.000 205.000 275.000 3.000.000
2017 235 225.000 254.000 37.000 170.000 225.000 285.000 1.601.000
2018 214 264.000 312.000 64.000 200.000 260.000 328.000 3.143.000
2019 232 275.000 301.000 83.000 215.000 270.000 353.000 1.465.000
2020 192 298.000 322.000 88.000 231.000 290.000 389.000 1.115.000
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Slika 11: Pogodbene cene za obmocje Ljubljane po letih; levo za vse cene, desno prikaz le za cene od 0 EUR do 500.000 EUR.

Slika 11 kaZe na rast cen hi§ za obmodje Ljubljane med letoma 2015 in 2020. Preglednica 3 in slika
11 kazeta, da je variabilnost cen izjemno velika. Tako je bilo 50 % vseh cen leta 2015 v intervalu med
143.000 EUR in 255.000 EUR, leta 2020 pa v intervalu med 231.000 EUR in 389.000 EUR. Cene za
leto 2020 so znasale med 88.000 EUR in 1.115.000 EUR, kar je izjemno veliko. To kaze, da je obmo-
e Ljubljane preveliko, saj je variabilnost cen za to obmod¢je tako velika, hiSe na obmod¢ju pa izjemno
heterogene, da ugotovitve o cenah hi§ brez upostevanja dodatnih dejavnikov, ki vplivajo na ceno his,
niso smiselne. V tej $tudiji Zelimo prikazati problematiko navajanja srednjih mer cen brez upostevanja
ostalih vplivov, saj se v porocilih o trgu nepremi¢nin navajajo le srednje mere lastnosti in cen nepre-
micnin. Zaradi tega hedonska analiza, ki bi upostevala e ostale vplive na ceno his, za te potrebe ni
ustrezna. Tako bomo poskusili ostale vplive minimizirati in s tem zmanjsati heterogenost podatkov z
oblikovanjem ¢im bolj homogenih sosesk, kar pa je za slovenski trg nepremi¢nin skoraj nemogode, saj
je izredno heterogen. Za te potrebe v nadaljevanju obmocje Ljubljane razdelimo na $tiri dele glede na
oddaljenost od sredisca (slika 12)._

Preglednica 4 prikazuje stevilo prodanih his, mediane velikosti pripadajo’ih zemljisé, mediane let izgradnje

in mediane povrsin delov stavb po letib prodage.

Preglednica 4: Mediane lastnosti prodanih his za obmocje Ljubljane po letih za obdobje 2015-2020

Leto Stevilo Zemljis¢e [m?] Leto izgradnje Povrsina dela stavbe[m?]
2015 216 312 1969 164,8
2016 242 324 1965 166,0
2017 235 302 1969 176,0
2018 214 386 1967 176,0
2019 232 348 1967 185,9
2020 192 389 1968 200,8

Med leti opazamo podobno strukturo prodaj his. Mediana velikosti zemlji$¢ se giblje med 302 m? in
389 m?, mediana let izgradnje prodanih his je med 1965 in 1969. Zanimivo je, da povrsine prodanih
hi§ po letih rastejo. Predvidevamo, da je to posledica v zadnjih letih natan¢nejse kontrole velikosti stavb

ob pregledu kupoprodajnih poslov in popravkov zaradi napak v evidentiranih povr$inah.
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Slika 12: Obmocje Ljubljane, razdeljeno na stiri obmocja.

Preglednica 5 in slika 13 prikazujeta osnovne statistike za cene za razli¢ne lokacije znotraj Ljubljane.

Preglednica 5:  Osnovne statistike za cene hi$ za obmocja v Ljubljani za leto 2020

Geometrijska Aritmeti¢na Minimalna Prvi Mediana Prvi Maksimalna
Obmogje  Stevilo sredina sredina cena kvartil (vEUR) kvartil cena
v
(v EUR) (v EUR) (v EUR) (v EUR) (v EUR) (v EUR)
E CENTER 1 720.000 720.000 720.000 720.000 720.000 720.000 720.000
v
Obmogje 2 30 354.000 396.000 150.000 261.000 350.000 469.000 1.115.000
Obmogje 3 67 313.000 331.000 145.000 242.000 305.000 404.000 625.000
Obmogje 4 94 271.000 288.000 88.000 224.250 270.000 345.000 750.000
§ 600,000€ - |
300,000€ = $
§ é £ £

>

nalitiéno obmogje

Slika 13: Okvirji z rocaji za obmocja lokacij v Ljubljani za leto 2020.

Najvije cene hi§ so v obmodju CENTER. Vse srednje mere padajo od centra Ljubljane proti obrobju.

Opazimo lahko, da je variabilnost cen na razli¢nih obmogjih razli¢na. BliZje centru je variabilnost vedja.

Poglejmo $e statistike za cene v letih od 2015 do 2020 za vsa Stiri obmodja.

Srednje vrednosti za obmo¢je Obmodje 2 se med seboj razlikujejo (preglednica 6). Aritmeti¢na sredina
zna$a 371.000 EUR, geometrijska sredina 299.000 EUR, mediana pa 284.000 EUR. Razlika med me-

diano in aritmeti¢no sredino znasa kar 87.000 EUR, kar pomeni, da je aritmeti¢na sredina od mediane

vedja za ve¢ kot 30 %. Zaradi tega bo v nadaljevanju Obmogje 2 razdeljeno na ve¢ lokacij, znotraj katerih

se pricakuje bolj homogena struktura cen his.
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Preglednica 6:  Osnovne statistike za cene hi za $tiri obmodja v Ljubljani za obdobje 2015-2020

RECENZIRANI CLANKI | PEER-REVIEWED ARTICLES =
| =

Geometrijska Aritmeti¢na Minimalna Prvi ) Tretji Maksimalna
v G . . . Mediana .
Obmodje  Stevilo sredina sredina cena kvartil (vEUR) kvartil cena
v
(v EUR) (v EUR) (v EUR) (v EUR) (v EUR) (v EUR)
CENTER 11 210.000 726.000 210.000 333.000 471.000 960.000 1.900.000
Obmogje 2 224 299.000 371.000 50.000 215.000 284.000 405.000 3.143.000
Obmoge3 513 255.000 278.000 36.500 200.000 260.000 335.000 900.000
Obmogje 4 583 203.000 222.000 30.000 156.000 210.000 270.000 750.000
3,000,006} : 2,000,000€ - 1 1,000,000€ - ;
) e i | 2 1 .
: i :
- z : 1 s0000e- i 25000~ | ‘
7 7 7 7 7 7 7 ¢ ;i i
° :naliliéno obmocje ° N Analitiéno abr:ué]e ° Analitiéno obmotje

Slika 14: Okvirji z rocaji za Stiri obmocja v Ljubljani za obdobje med letoma 2015 in 2020; levo: vsi podatki, sredina: prikaz do
2.000.000 EUR, desno: brez obmocja CENTER za cene do 1.000.000 EUR.

S| EN

4.2 Delitev obmogja 2

Obmo¢je 2, to je lokacijo, ki je najmanj oddaljena od strogega sredi$¢a, razdelimo na pet obmocij (slika

15), za katera pri¢akujemo ¢im bolj homogeno populacijo his.

Slika 15: Razdelitev obmocja 2 na pet delov.

Obmogje 20 predstavlja Rozno dolino in Mirje, obmo¢je 21 predstavlja obmodje Spodnje Siske, ob-
modje 22 juzni del Bezigrada, obmocje 23 del Rakovnika, del pod Golovcem, Nove poljane, Vodmat,

Smartinko, obmogje 24 pa Trnovo in Prule.

Opazimo, da so povrsine zemlji$¢ najmanjse na obmogjih 22 in 23, prav tako so hiSe na teh obmo¢jih
nekaj manjse kot na obmogjih 20 in 21. Za obmodje 23 velja $e, da so stavbe najstarej$e. Opazimo lahko,
da so si kvartilni razmiki za leta izgradnje (slika 18) za vsa obmodja zelo podobni; edino obmocje 24 kaze

na novej$e stavbe. Vse navedeno se lahko odraza v nizji ceni hi§ na obmogjih 22 in 23.
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Preglednica 7:  Opisne statistike za cene na petih obmocjih v obmocju 2 za obdobje 2015-2020

S o Geometrijska  Aritmeti¢na  Minimalna Prvi i Tretji Maksimalna
= Analitiéno . X R . Mediana .
= bmodi Stevilo sredina sredina cena kvartil (vEUR) kvartil cena
0! ocCje \4
e ) (vEUR) (vEUR) (vEUR)  (vEUR) (vEUR) (vEUR)
= Obmod¢je 20 69 425.000 523.000 80.000 280.000  405.000 565.000 3.000.000
; Obmogje 21 19 252.000 294.000 70.000 153.000 308.000  408.000 560.000
é Obmod¢je 22 71 250.000 268.000 65.000 208.000  260.000 320.000 620.000
; Obmogje 23 46 227.000 298.000 50.000 171.000  224.000  269.000 3.143.000
; Obmodje 24 22 376.000 439.000 184.000 292.000  345.000  431.000 1.863.000
=
= Preglednica8: Mediane povrsin zemljis¢, povrsin delov stavb in let izgradnje za obmodje 2 za obdobje 2015-2020
= Obmoje Stevilo Mediana f:)v\'réine Mediana povrsine M‘ediana {eta
zemljis¢a dela stavbe izgradnje
Obmogje 20 69 547 235,4 1956
Obmogje 21 19 466 209,0 1950
Obmo¢je 22 71 235 180,0 1960
Obmodje 23 46 304 170,5 1930
Obmogje 24 22 427 175,6 1962
5_ 3,000,000€ - . T 3,000,000€ - . i
>
% 2,000,000€ - E 2,000,000€ -
g ; g X
ng" 1,000,000€ = : ;':n 1,000,000€ - :
Sl L= %ﬁ%%ﬁ
EEN A A § & § § §
g & £ £ ¢ & &£ &£ &€ ¢
Obmotje Obmoéje
Slika 16: Grafikon kvantilov za cene in cene/m? po petih obmodjih znotraj obmodja 2.
3000- ¥ ¥
I
: 250- %
0 v ! ' v ' 0- v . . . .
§ & & & & § & & & ¢
£ £ & & & & & & & &
Obmotje Obmoéje
Slika 17: Grafikon kvantilov za velikost zemljis¢a po obmocjih znotraj obmogja 2 (levo), grafikon kvantilov za povrsino dela
stavbe po obmogjih znotraj obmocja 2 (desno).
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Slika 18: Grafikon kvantilov za leto izgradnje stavbe po obmodjih znotraj obmocja 2.

Slika 16 in preglednica 7 prikazujeta, da so med petimi obmo¢ji znotraj obmoc¢ja 2 cene razli¢ne. Tudi
variabilnost je razli¢na. Najmanja je variabilnost v cenah za obmogji 22 in 23. Ce izvzamemo osamelce, gre
za najbolj homogeni obmodji glede cen his. Na obmodéju 23 je en osamelec, ki mo¢no vpliva na aritmeti¢no
sredino na tem obmodju. Gre za prodajo hise za ekstremno visoko ceno, ki znasa 3.143.000 EUR, kar je
bila med ustreznimi prodajami najvi$ja cena za hiso v obdobju med letoma 2015 in 2020 v Ljubljani. Ta
hisa je velika skoraj 900 m?, zgrajena leta 2017 in ima pripadajoce zemljis¢e veliko kar 3.106 m?*. Ostale
srednje vrednosti so za ti obmodji zelo podobne (preglednica 7, slika 19, slika 20). Za obmo¢ji 20 in
24 opazamo, da je aritmeti¢na sredina bistveno ve¢ja od geometrijske sredine in mediane (od 16 % do
29 %), mediana in geometrijska sredina pa se med sabo razlikujeta za od 5 do 9 %.

Aritmeti¢na sredina (439.000 EUR) je pri obmod¢ju 24 vedja celo od 75. centila, ki znasa 431.000 EUR.
Slika 19 in slika 20 prikazujeta vse transakcije za posamezno obmodje.

20-

Stevilo
Stevilo
Stevilo

500,000€ 100,000€ 300,000 500 000€

100,000€ 300,000€ 0,000€ 3.000,000¢ 100,000€ 300,000€
Cena v (log meriloy Cena v (log merilo)

€ 1,000,
Cena v € (log merilo)

Slika 19: Histogram transakcij za obmocja 20 (levo), 21 (sredina), 22 (desno) s srednjimi merami (zeleno: aritmeti¢na sredina,
rdece: mediana, modro: geometrijska sredina).

Slika 19 in slika 20 prikazujeta razloge za razlike v srednjih merah. Odstopanje aritmeti¢ne sredine od
mediane in geometrijske sredine opazimo za obmod¢ja 20, 23 in 24. Na vseh treh obmo¢jih opazimo
osamelec, zaradi katerega je aritmeti¢na sredina precej visja od mediane in geometrijske sredine. Pri ob-
modju 21 je aritmeti¢na sredina manjsa od mediane. Slika 19 kaze, da je to posledica nekaj zelo nizkih
cen hi§ na tem obmodju (celo pod 100.000 EUR). Obmo¢je 21 kaze, da bi bile cene na tem obmodju
lahko nekoliko vi$je kot na obmo¢jih 22 in 23. Zanima nas, ali je to posledica lokacije ali morda lastnosti

prodanih his. Najprej si oglejmo vpliv povrsine zemljis¢, ki pripadajo hisam, na cene his.
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“ Slika20: Histogram transakcij za obmodji 23 (levo) in 24 (desno) s srednjimi merami (zeleno: aritmeti¢na sredina, rdece: mediana,

modro: geometrijska sredina).
Preglednica 9:  Srednje mere cen po obmocjih in razredih velikosti zemljisca
Obmoge20 Obmo&e2l Obmoge22 Obmogje23 Obmodje 24
0 < zemljid¢e < 200 S$tevilo 9 3 28 10 1
0 < zemljis¢e < 200 geometrijska sredina (v EUR) 252.000 134.000 205.000 163.000 290.000

é_ 0 < zemljis¢e < 200 mediana (v EUR) 282.000 130.000 208.000 188.000 290.000

- 0 < zemljis¢e < 200 aritmeti¢na sredina (v EUR) 274.000 155.000 218.000 182.000 290.000
200 < zemljis¢e < 400 Stevilo 14 5 19 19 9
200 < zemlji¢e < 400 geometrijska sredina (v EUR) 260.000 173.000 233.000 202.000 276.000
200 < zemljis¢e < 400 mediana (v EUR) 231.000 165.000 260.000 201.000 300.000
200 < zemljis¢e < 400 aritmeti¢na sredina (v EUR) 274.000 192.000 246.000 207.000 286.000
400 < zemljis¢e < 600 Stevilo 21 8 14 10 8
400 < zemljis¢e < 600 geometrijska sredina (v EUR) 461.000 337.000 302.000 238.000 373.000
400 < zemljii¢e < 600 mediana (v EUR) 420.000 378.000 286.000 232.000 384.000
400 < zemljiS¢e < 600 aritmeti¢na sredina (v EUR) 545.000 367.000 306.000 269.000 382.000
600 < zemljisée < 800 Stevilo 13 1 7 3 1
600 < zemljis¢e < 800 geometrijska sredina (v EUR) 535.000 400.000 353.000 381.000 1.863.000
600 < zemljis¢e < 800 mediana (v EUR) 510.000 400.000 380.000 480.000  1.863.000
600 < zemljis¢e < 800 aritmeti¢na sredina (v EUR) 569.000 400.000 361.000 403.000  1.863.000
800 < zemljisce Stevilo 12 2 3 4 3
800 < zemljisée geometrijska sredina (v EUR) 754.000 408.000 452.000 534.000 622.000
800 < zemljisce mediana (v EUR) 760.000 410.000 480.000 343.000 630.000
800 < zemljisée aritmeti¢na sredina (v EUR) 911.000 410.000 470.000  1.013.000 625.000

GEODETSKIVESTNIK

Stevilo

Stevilo

Preglednica 9 drugace kot preglednica 7 ne izkazuje ve¢jih razlik med srednjimi vrednostmi cen.

Opazamo, da so si vse tri srednje vrednosti zelo podobne. Najvedja je razlika med aritmeti¢no sredino
ter mediano in geometrijsko sredino le za zemljis¢a, ve¢ja od 800 m?, za obmo¢ji 20 in 23. Na visoko
aritmeti¢no sredino pri obmodju 23 vpliva ekstremna cena za hiso na tem obmo¢ju, katere znacilnosti
so bile predhodno Ze predstavljene.
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Ugotovimo lahko (preglednica 9), da so srednje mere cen moc¢no odvisne od velikosti zemljis¢. Vedja,
kot so zemljisca, vi$ja je cena hi§. Ce primerjamo te rezultate, ugotovimo, da so cene zelo primerljive
na obmo¢jih 21, 22 in 23. Preglednica 7 navaja, da bi med temi tremi obmo¢ji lahko bile razlike
v cenah. Najve¢je razlike nakazuje mediana (224.000 EUR za obmocje 23, za obmo¢je 21 pa kar
308.000 EUR), manjsa je razlika za geometrijsko sredino (za obmocje 21 znasa 252.000 EUR, za
obmodje 23 pa 227.000 EUR). Srednje mere za obmocje 22 so med srednjimi vrednostmi za obmo-
¢je 21 in obmodje 23. Preglednica 9 kaze, da so srednje mere cen za obmocje 22 za zemljis¢a, manjsa
od 400 m?, ter za zemljiSca, vedja od 800 m?, vedje kot za obmocje 21, nekaj visje so v obmoéju 21
srednje mere cen za zemljisca, velika med 400 in 800 m?, kot za obmo¢je 22. Ker na obmo¢ju 22
prevladujejo hiSe z zemljis¢i, manjsimi od 200 m?, je srednja vrednost vseh cen na tem obmodju nizja.
Podobno tudi za obmocje 23 prevladujejo hise na zemljis¢ih, manjsih od 400 m?, kar posledi¢no
pomeni nizjo srednjo ceno za to obmocje glede na obmocje 21, kjer prevladujejo zemljisca, velika

med 400 in 600 m?.

Na podlagi teh rezultatov ugotavljamo mo¢ vpliva osamelcev na aritmeti¢no sredino. Vidimo, da aritme-

ti¢na sredina ni primerna srednja mera za pojasnjevanje cen na nekem obmodju.

Dodatno nas zanima vpliv leta izgradnje in povrSine dela stavbe na ceno hise. Slika 21 prikazuje cene
hi§ glede na lokacijo, velikost zemljis¢a, leto izgradnje in povrsino dela stavbe.

30000006 -
1000,000€ -
300,000€ -

100,000€ -

Velkost zemjisca

Povisinadelastavbe * (0,100 + (100200] = (200400 + (4009%8]
Obmogje —= KAOG20 —= KAOG21 == KROG22 == KROG23 = KROG24

Letoizgradnje ¢ 1920 @ 1940 @ 190 @ 1980 @ 2000

Slika 21: Cena hise glede na lokacijo, velikost zemljis¢a, leto izgradnje in povrsino dela stavbe.

Slika 21 kaze, da so najnizje cene dosegle stare majhne hise (prevladujejo manjse od 100 m?) na
majhnih zemlji$¢ih (do 300 m?), ki se nahajajo predvsem na lokacijah obmocje 21, obmocje 22 in
obmo¢je 23. Tako nizka cena za lokaciji obmo¢je 20 in 24 je izjema. Najvisje cene so dosegle velike
nove hise, ki so predvsem na lokacijah obmod¢je 20 in 24, z izjemo najvisje transakcije v Ljubljani z
izredno velikim pripadajo¢im zemljis¢em (z¢ omenjena). Crte, ki predstavljajo vpliv lokacije glede
na velikost zemljisca, kazejo, da cena za vse lokacije raste z velikostjo zemljiSca, pri tem pa so cene na
lokacijah obmogje 20 in 24 primerljive in visje kot na lokacijah obmo¢je 21, 22 in 23. Preglednica
10 prikazuje cene na m? velikosti hiSe ter mediano in geometrijsko sredino leta izgradnje his v po-
sameznem razredu velikosti zemljis¢a. S tem Zelimo preveriti tudi vpliv velikosti in letnice izgradnje

hise na rezultate.
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Preglednica 10: Srednje mere cen na m? povriine hise po obmodjih in razredih velikosti

S Obmodje 20 Obmodje 21 Obmogje 22 Obmodje 23 Obmodje 24
% 0 < zemljis¢e < 200 Stevilo 9 3 28 10 1
S 0 < zemlji$¢e < 200 geometrijska sredina (v EUR) 1.800,00 1.390,00 1.480,00 1.190,00 2.420,00
= 0 < zemljid¢e < 200 mediana (v EUR) 1.650,00 1.260,00 1.460,00 1.220,00 2.420,00
; 0 < zemljid¢e < 200 aritmeti¢na sredina (v EUR) 1.870,00 1.440,00 1.560,00 1.210,00 2.420,00
é 0 < zemljid¢e < 200 mediana leta izgradnje 1962 1960 1960 1932 1771
é 0 < zemljis¢e < 200 geometrijska sredina leta izgradnje 1963 1959 1956 1942 1771
=200 < zemljisée < 400 Srevilo 14 5 19 19 9
% 200 < zemljis¢e < 400 geometrijska sredina (v EUR) 1.650,00 1.100,00 1.670,00 1.480,00 1.690,00
% 200 < zemljid¢e < 400 mediana (v EUR) 1.610,00 1.110,00 1.720,00 1.500,00 1.840,00
= 200 < zemljis¢e < 400 aritmetic¢na sredina (v EUR) 1.720,00 1.140,00 1.790,00 1.530,00 1.740,00
600 < zemljis¢e < 800 mediana leta izgradnje 1960 1958 1960 1929 1962
600 < zemljis¢e < 800 geometrijska sredina leta izgradnje 1956 1949 1955 1936 1958
400 < zemljis¢e < 600 Stevilo 21 8 14 10 8
400 < zemljid¢e < 600 geometrijska sredina (v EUR) 1.800,00 1.480,00 1.380,00 1.220,00 1.820,00
400 < zemljis¢e < 600 mediana (v EUR) 1.840,00 1.520,00 1.450,00 1.190,00 1.890,00
400 < zemljis¢e < 600 aritmeti¢na sredina (v EUR) 1.890,00 1.530,00 1.430,00 1.260,00 1.880,00
= 400 < zemljis¢e < 600 mediana leta izgradnje 1946 1939 1950 1937 1957
400 < zemljis¢e < 600 geometrijska sredina leta izgradnje 1948 1944 1948 1945 1958
600 < zemljisée < 800 Stevilo 13 1 7 3 1
600 < zemljis¢e < 800 geometrijska sredina (v EUR) 1.990,00 1.430,00 1.480,00 1.740,00 2.930,00
600 < zemljis¢e < 800 mediana (v EUR) 2.160,00 1.430,00 1.640,00 1.960,00 2.930,00
600 < zemljisée < 800 aritmeti¢na sredina (v EUR) 2.080,00 1.430,00 1.530,00 1.850,00 2.930,00
600 < zemljis¢e < 800 mediana leta izgradnje 1956 1956 1961 1936 2009
600 < zemljis¢e < 800 geometrijska sredina leta izgradnje 1952 1956 1956 1939 2009
800 < zemljisce $tevilo 12 2 3 4 9
800 < zemljisce geometrijska sredina (v EUR) 2.430,00 2.000,00 1.480,00 1.540,00  3.020,00
800 < zemljisce mediana (v EUR) 2.690,00 2.050,00 1.430,00 1.310,00 3.160,00
800 < zemljisce aritmeti¢na sredina (v EUR) 2.670,00 2.050,00 1.480,00 1.770,00 3.140,00
800 < zemljisée mediana leta izgradnje 1928 1932 1934 1923 1982
800 < zemljisce geometrijska sredina leta izgradnje 1934 1931 1932 1939 1973

4000€-

3.000€-
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2,0006 -

1.000€+

100 a0 1000 a000
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Slika 22: Prikaz cen/m? po velikosti zemljis¢a, obarvanih po obmocjih 20, 21, 22, 23 in 24; velikost in transparenca krogov predsta-
vljata leto izgradnje hise; Crte predstavljajo zlepke ne osnovi polinomov tretje stopnje za cene/m? za posamezno lokacijo.

| 530 Melita Ulbl, Andraz Muhic | UPORABA SREDNJIH MER ZA POJASNJEVANJE CEN NATRGU NEPREMICNIN | THE USE OF MEAN VALUES FOR R |G REAL ESTATE PRICES

51353



GEODETSKIVESTNIK

Preglednica 10 in slika 22 kazeta na povezanost med velikostjo zemljis¢a in ceno na m? povrsine dela
stavbe. Kot lahko opazimo, za velino lokacij velja, da je za majhna zemlji§¢a cena/m?* povrSine dela
stavbe vedja kot za povrsine zemljis¢ okrog 300 m?, nato pa za¢ne cena/m? z velikostjo pripadajocega
zemljis¢a rasti. Ponovno se izkaze, da je cena his§ na obmo¢jih 20 (Rozna dolina in Mirje) in 24 (Trnovo,
Prule) najvi$ja, obmoc¢ja 21 (Spodnja Sitka), 22 (Bezigrad) in 23 (Smartinka, Vodmat, Nove poljane,
pod Golovcem) pa so primerljiva. Nekoliko visje cene bi lahko bile za obmodje 22 (BeZigrad), vendar
pri ve¢jih pripadajoc¢ih zemljis¢ih ni povecanja cen, kot je to za obmodji 21 in 23, eprav so bile na tem
obmodju prodane novejse hise kot na obmog¢jih 21 in 23.

5 SKLEP

Stevilni nepremié¢ninski portali oziroma mednarodne agencije objavljajo le mediane cen, pri ¢éemer poja-
snjujejo, da povpredja niso ustrezna mera, predvsem zaradi moénega vpliva ekstremnih cen na rezultate.
Objave geometrijskih sredin nismo zasledili, kar je najbrz posledica tezjega razumevanja te srednje mere
za §irSo populacijo.

V preteklih porocilih o nepremi¢ninskem trgu smo navajali povpredja cen. Podrobnejsa obravnava srednjih
vrednosti na nadin, predstavljen v tem prispevku, poraja vprasanja o izbiri najustreznejse srednje mere,
ki bo temeljila na strokovnih podlagah in bo hkrati dovolj pojasnjevalna za $irsi krog uporabnikov. Ne
glede na to, katera mera bo izbrana za prikaz srednjih vrednosti v prihodnje, bodo v prehodnem obdob-
ju zaradi casovne sledljivosti v porocilih o trgu nepremic¢nin objavljene tudi povpre¢ne cene. Mediana
je zelo dobra mera za predstavljanje srednje vrednosti, saj ne uposteva osamelcev, ki so na podro¢ju
prodaj nepremic¢nin pogosto prisotni in lahko mo¢no kvarijo konéno sliko. Po drugi strani pa mediana
ni najbolj$a mera zaradi neupostevanja vseh vrednosti, kar se je izkazalo pri odstranitvi velikega Stevila
najvi§jih transakeij, pri ¢emer se mediana ni spremenila. Dodatno je geometrijska sredina obcutljiva za
izlo¢itev posamezne vrednosti, predvsem najvisjih. To je zelo dobrodoslo, predvsem pri velikem Stevilu
podatkov. V tak$nih primerih posamezni osamelci bistveno ne vplivajo na rezultat geometrijske sredine,
kar se pokaze kot tezava pri povpredju. Pri majhnem stevilu podatkov osamelec lahko premo¢no vpliva
tudi na geometrijsko sredino. Vzoré¢na mediana je velikokrat prava izbira, ker je odporna proti osamelcem
in u¢inkoviteja pri porazdelitvah, ki odstopajo od normalne porazdelitve. Pri majhnih vzorcih je prav
zato mediana izredno udinkovita mera srednje vrednosti, medtem ko je pri ve¢jih vzorcih lognormalno
porazdeljenih podatkov ustreznej$a geometrijska sredina (Snedecor in Cochrain, 1967). Pri srednjih
merah za kupoprodajne cene je tako mnogokrat kot srednja vrednost smiselna geometrijska sredina,
predvsem kadar se poroca o podatkih na ve¢jem obmodéju (npr. za celotno Slovenijo) oziroma za manj$a
obmodja z vedjo koli¢ino kupoprodajnih poslov. Pri uporabi srednjih mer za manj$a obmod¢ja oziroma
manjso koli¢ino podatkov pa je velikokrat bolj smiselna uporaba mediane. V izracune je vedno smiselno
vkljuditi ve¢ srednjih vrednosti in pregledati razlike med njimi. Vedja razlika med srednjimi vrednostmi
lahko nakazuje na napake v podatkih, nehomogena obmo¢ja ali potrebo po dodatni delitvi podatkov v
bolj homogene strukture, tako s stalis¢a lokacije kot tudi kakovostnih parametrov nepremi¢nin.

Ker kupce in prodajalce nepremicnin, kot najpogostejse bralce porocil o trgu nepremicnin, najbolj zanima
srednja mera cen na nekem obmodju, se poro¢ila obi¢ajno ne poglabljajo v razloge za nizje ali vije cene.
Za te potrebe je smiselno, da se porocanje izvaja lo¢eno za ¢im bolj homogene strukture nepremicnin.

Torej je za porocanje smiselno oblikovati obmoc¢ja porocanja, znotraj katerih obstaja podobna parcelna
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struktura, podobna starost in velikost ter posledi¢no cen hig, ki pa morajo dodatno zagotavljati zadostno
koli¢ino prodajnih poslov. Zal pa je v Sloveniji takinih obmo¢ij malo, saj nadini urejanja prostora e
dlje nimajo sistemskega pristopa k izgradnji sosesk, tipskih his, nizov vrstnih hi§ in je raven mobilnosti
premajhna. Pri relativino homogenih obmo¢jih izbira srednje mere med mediano in geometrijsko sredino
ne sme bistveno vplivati na vrednost izbrane srednje mere. Pri tem je treba opozoriti, da se pri tak$nem
porocanju ne uposteva mikrolokacija ter ostale lastnosti prodanih nepremicnin, zaradi Cesar je sklepanje

o cenovnih gibanjih na podlagi srednjih mer cen neustrezno. Ve¢ o tem v Ulbl in sod. (2021).
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