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IZVIRNI ZNANSTVENI CLANEK 328.34:658.89:332.21
=POVZETEK

Sestava vprasalnika je del $irse raziskave, ki poteka v dveh kulturnih oko-
ljih, v Sloveniji in na Japonskem, in ima za temeljni cilj dolo¢iti dejavnike,
ki so za potencialne kupce nepremi¢nin odlo¢ilni pri odlo¢anju o nakupu
nepremicnine, raz¢leniti morebitne razlike med navedenimi pri¢akovanji in
obstojeco zakonodajo na podrodju nepremic¢nin ter ugotoviti, ali se sodobno
ekonomsko okolje pozitivno povezuje z navedenimi pri¢akovanji. Pri sestavi
vprasalnika smo upostevali usmeritev po Tariku (1990) in vzeli za osrednji
pripomocek za merjenje pricakovanj udelezencev vprasalnik, sestavljen iz
treh sklopov, ki sledijo ve¢plastnosti problema raziskave.

V ¢lanku raziskujemo vlogo lastnih in zunanjih dejavnikov pomembnih
pri konstrukciji vprasalnika za merjenje pri¢akovanj potencialnih pridobi-
teljev nepremicnin.

Vprasalnik je statisti¢no analiziran s faktorsko analizo ter zanesljivostjo
vprasalnika.

Klju¢ne besede: pri¢akovanja, potencialni kupci nepremic¢nin, lastna
pri¢akovanja, zunanja pri¢akovanja, sestava vprasalnika.

ABSTRACT

APPLICATION OF PERSONAL AND EXTERNAL FACTORS IN THE
CONSTRUCTION OF QUESTIONNAIRE FOR MEASUREMENT EX-
PECTATIONS OF POTENTIAL PURCHASERS OF REAL ESTATE

The composing the questionnaire is part of a wider research carried out in two
cultural contexts, in Slovenia and Japan, and has the fundamental objective to
identify factors, which are crucial for the potential buyers of real estate in deciding
on the purchase of the property, analyze any differences between these expecta-
tions and existing legislation in real estate and to determine whether the modern
economic environment is positively associated with these expectations.

In composing the questionnaire we took into consideration the directions according
to Tarik (1990) and took the questionnaire composed of three sets presenting the
multiple-layered problem of the research as a central rool for measuring expecta-
tions of the participants.

This paper investigates the application of personal and external factors relevant
to the construction of a questionnaire for the measurement of the expectations of
potential acquirers of real estate. The questionnaire was statistically analyzed with
Jactor analysis and reliability of the questionnaire.
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Key words: expectations, potential buyers of real estate, personal expectations,
external expectations, the composition of the questionnaire.

::1 UVOD

Dosedanje raziskave analizirajo obstojece nepremicninske trge, vzroke za
obstojeca lastniska razmerja stanovanjskega fonda, kakovost oskrbe gospodinj-
stev ter specifine dejavnike, ki spodbujajo stanovanjske odlocitve. Raziskave
kazejo, da vpliv potrosnikov (tudi potencialnih kupcev nepremic¢nin) lahko
povzroca razkorak med rezultati analiz na podlagi ekonomskih modelov, ki
kratkoroc¢no pojasnjujejo vzorce rasti cen in spremembo cen nepremi¢nin na
trgu (Rouwendal, Longi, 2008). Pri¢akovanja potencialnih kupcev nepremic¢nin
glede pridobitve nepremi¢ninskih pravic so torej pomembna. Lahko so razli¢na
in variirajo v odvisnosti od njihovih potreb, zelja in interesov, pravno dopu-
stnih moznostih ter materialnih zmoznosti v sodobnih ekonomskih okoljih.

Na bazi opazovanja udelezencev na trgu Stevilni raziskovalci pripisujejo
nekaterim dejavnikom splosno vplivnost na trg (Thomas, 2008; Cohen in dr.,
2005; Temeljtov Salaj, Zupanci¢, 2006). Wong in Hiu te dejavnike zdruzujeta
v dejavnike lastnih pricakovanj in v dejavnike zunanjih pri¢akovanj (Wong,
Hiu, 2006).

::1.1 Dejavniki lastnih in zunanjih pri¢akovanj

Na nepremi¢ninski trg imajo torej splosno vplivnost dejavniki, ki zajemajo
lastna in zunanja pricakovanja. Tako pri¢akujejo investitorji in lastniki viso-
ke (nizke) donose, ko trg raste (pada) oziroma imajo prevelika (premajhna)
pricakovanja glede gibanja cen na trgu (Wong, Hiu, 2006). Wong in Hiu
(2006) ugotavljata, da so v realnosti investitorji ali lastniki bolj dovzetni za
obnasanja drugih investitorjev ali lastnikov kot pa na realne trzne razmere.
Ugotavljata, da predvsem v Casu pric¢akovanja rasti cen, drzava spodbuja
investicije in lastni$tvo skozi regulativne ukrepe, banke pa nudijo ugodne
kredite. Visoka pri¢akovanja glede stanovanj lahko negativno vplivajo na
samo dostopnost stanovanj (Thomas, 2008). Thomas (2008) se je osredotocil
na morebiten vpliv teh stalis¢ in pricakovanj na skupno dojemanje cenovne
dostopnosti stanovanj. Osrednje vprasanje, ki ga je zastavil, je bilo: Kaksna so
stali$¢a in pricakovanja generacije Y do lastnega doma oziroma stanovanja ?
Klju¢ne ugotovitve raziskave so bile, da stanovanja za generacijo Y predstavljajo
medjij, skozi katerega lahko izrazijo in ustvarijo svojo identiteto. Raziskava
je zanimiva tudi zato, ker je v prvi fazi raziskave za merjenje zaznavnega tve-
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ganja uporabljen prilagojen vprasalnik avtorjev Stone in Gronhaug (Stone,
Grongaug, 1993).

Da so vlagatelji na stanovanjskem trgu vse prepogosto, nerealno in preve¢
optimisti¢ni, sta ugotovila tudi Wong in Hiu (2006). Izhajata sta iz Pygma-
lionove hipoteze, ki predpostavlja, da gre za prerokbe, ki uresnic¢ujejo same
sebe (Kobal, 2001).

V slovenski literaturi najdemo izraz pod samouresnic¢ujoce se prerokbe ali
samouresni¢ujoce se napovedi (Kobal, 2001). Samouresni¢ujoce prerokbe se
pojavijo, ko » napacen koncept razumevanja situacije zbudi novo obnasanje,
ki naredi originalno napacen koncept resnicen« (Merton, 1957). Ljudje se ne
obnasajo vedno racionalno. Njihove tendence so bolj optimisti¢ne, ko cene
na nepremi¢ninskem trgu rastejo in bolj pesimisti¢ne, ko cene padajo. Dokler
udelezenci pri¢akujejo rast cen na nepremi¢ninskem trgu, njihovo obnasanje
generira visje zahteve. Pricakovanja, da bodo cene nara$¢ale tudi v priho-
dnje, vodijo v povecanje dobave oziroma ponudbe na trgu, kar v nasprotju
v pri¢akovanji, niza cene nepremi¢nin, dokler trg ne doseze ravnovesja. To
kaze na to, kako upanja, zelje, pri¢akovanja in samouresnic¢ujoce prerokbe,
naj bodo pravilne ali ne, lahko vplivajo na trg nepremi¢nin (Wong, Hiu,
2006). V Casu izrazitega razvoja (rasti) cen stanovanj tako obstaja razkorak
med ekonomskimi modeli, ki kratkoro¢no pojasnjujejo vzorce rasti cen in
med dejansko rastjo cen.

Rouwendal in Longhi (2008) razliko pripisujeta spremenljivki, ki pri potro-
snikih splosno psiholosko odraza obcutek optimizma ali pesimizma. Za naso
raziskavo je njun pristop zanimiv tudi zato, ker sta uporabila indeks zaupanja
potrosnikov do ekonomskih in gospodarskih okolis¢in, katerega ga objavlja
nizozemski statisti¢ni urad (Statistics Netherlands, 2009). Indeks zaupanja
mese¢no izratunavajo na podlagi odgovorov priblizno 1000 anketirancev,
ki odgovarjajo na s vprasanj. Dva vprasanja se nanasata na to ali so bili / so
potro$niki v skrbeh glede ekonomskega, gospodarskega razvoja v pretekih 12
mesecih in v prihodnjih 12 mesecih. Dva vprasanja se nanasata na njihove
lastne finanéne razmere v preteklih oziroma v prihodnjih 12 mesecih. Peto
vprasanje pa preverja mnenje anketirancev ali je pravi ¢as za uresnicitev veli-
kih (stanovanjskih) nakupov. Mese¢ni indeks zaupanja potrosnikov po enaki
metodi izracunava tudi Japonski statisti¢ni urad, le da uporablja 6 mese¢no
obdobje opazovanja (Wong, Hui, 2006; ERSI, 2010). Navedenih pet vprasan;j
in Sest mese¢ni interval uporabimo tudi v nasi konstrukciji instrumetarija za
merjenje pricakovanj udelezencev.

Kvalitativna in kvantitativna vrzel na strani ponudbi napeljuje na zakljucek,
da $e vedno obstaja potencialno povprasevanje po stanovanjskih novogradnjah.
Studija skupine UniCredit za podro¢je srednje in vzhodne Evrope ugotavlja,
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da je stopnja lastni$tva domov v regiji na splosno visoka, kar je lahko posledica
privatizacije, vendar pa kakovost stanovanjskih enot zaostaja za zahodno - evrop-
skimi standardi (UniCredit Group, 2008). Izsledki studije skupine UniCredit
(UniCredit Group, 2008) nadalje tudi kazejo, da naértuje okoli 19 odstotkov
prebivalcev nakup lastnega doma, pri ¢emer jih ena tretjina to nacrtuje celo
v naslednjem letu. Druga tretjina naértuje nakup doma v naslednjih desetih
letih. Po tej $tudiji kazejo izsledki, da se nadpovpre¢na namera investiranja
v nepremicnine odraza tudi pri Slovencih (23 % ). Na Japonskem je Cohen
s sodelavci (2005) ugotovil, da kljub upocasnitvi gospodarske rasti, $e vedno
obstaja visok prag pri¢akovanja potencialnih kupcev his. Ugotovili so, da 21
odstotkov udelezencev ankete pri¢akuje, da se bodo odlo¢ili za nakup ali
zgraditi nove hiSe v roku s let, 72 odstotkov anketirancev, ki ze Zivijo v svoji
hisi pa pri¢akuje, da bodo v tem roku lahko kupili ve¢jo hiso od sedanje.
Ugotovili so, da so poleg cene, najbolj pomembni dejavniki pri nakupu hise
blizina Zelezniske postaje, strukturna integriteta, dostop do naravne svetlobe
in varnost v soseski.

Lastni$tvo gospodinjstev vpliva na stanovanjsko politiko. Visoko stopnjo
lastniskih gospodinjstev ja na Japonskem raziskoval Hsu (2006) in ugotovil, da
je za Japonsko znacilen socialni fenomen medgeneracijskega prenosa lastnin-
ske pravice. Raziskave kazejo, da je tudi za Slovenijo znacilna pridobivanju
lastninske pravice naklonjena stanovanjska politika, ki predvsem udejanja
nacelo »omogocanja« namesto nacela »zagotavljanja«, kar pomeni, da drzava
ne zagotavlja ve¢ stanovanj, njena vloga se spremeni v ustvarjanje pogojev, ki
omogocajo posamezniku, da sam resuje svoje stanovanjske probleme (Sendi,
2007).

Rohe je s sodelavci (2001) raziskoval socialne prednosti lastnikov stanovan;
in ugotovil, da lastniki stanovanj, v primerjavi z najemniki stanovanj, izrazajo
vedje zadovoljstvo s svojim bivalnim okoljem, so socialno bolj aktivni v svojem
bivalnem okolju, so manj selijo in bolj prispevajo k socialni stabilnosti soseske
(Rohe, Zandt, McCarthy, 2001). V raziskavi so ugotovili, da je 86 odstotkov
ameriskih anketirancev meni, da je z vidika socialne varnosti bolje imeti
stanovanje v lasti, kot Ziveti v najemnem stanovanju, 74 odstotkov vprasanih
meni, da bi ljudje morali kupiti stanovanje, ¢im bi si to lahko privos¢ili, med
najemniskimi anketiranci pa jih je 64 odstotkov odgovorilo, da so najemni-
ki zgolj zato, ker si ne morejo privosciti lastnega stanovanja (Rohe, Zandet,
McCarthy, 2001). Ugotavljajo, da je stopnja samozadovoljstva med lastniki
stanovanj visja (Rohne, Stewart, 1996). Na primeru Baltimore so opazovali
kupce in najemnike stanovanj ter po letu in pol ugotovili, da je zadovoljstvo
kupcev stanovanj vedje kot zadovoljstvo najemnikov (Rohe, Stegman, 1994).
V nadaljnji triletni Studiji sta Rohe in Basalo (1997) ugotovila, da so lastniki
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stanovanj tudi po triletnem lastnis$tvu $e vedno bolj samozadovoljni kot na-
jemniki. Pri tem sta samozadovoljstvo definirala kot kombinacijo splo$nega
zadovoljstva z zivljenjem, stanovanjem in sosesko (Rohe, Stewart, 1996).

::1.2 Dejavniki lastnih in zunanjih pri¢akovanj v Sloveniji

T. Oplotnik (2008) je izvedela primerjalno analizo razmer na stanovanjskem
trgu Slovenije v primerjavi z Veliko Britanijo, Nemdijo, Svedsko in Spanijo.
Primerjala je znadilnosti, razlike oziroma podobnosti v stanovanjskem stan-
dardu, ki se odraza v smislu kakovosti, razpoloZljivosti in tudi dosegljivosti
stanovanjskega fonda. Glede lastniske strukture stanovanjskega fonda v izbranih
drzavah EU v letu 2002 je ugotovila, da ima Slovenija dobrih 80 % lastnisko
zasedenih stanovanj, npr. Neméija pa le dobrih 40 %. Voigtlander je vzroke za
tako nizek odstotek v Nemciji pripisal $tirim faktorjem (Voigtlander, 2009).
Prvi¢, ve¢ji del stanovanjskega trga predstavlja trg najemnih stanovanj, kar je
posledica visokega standarda socialnih stanovanj, dobro razvite mreze socialnih
stanovanj in dejstva, da so zasebni vlagatelji vklju¢eni v shemo subvencioni-
ranja zasebnih najemnih stanovanj na trgu. Drugic, lastniki stanovanj niso
upraviceni do subvencij. Tretji¢, najemniski trg ni bil podvrzen neudinkovitim
posegom ali zakonskim spremembam glede najemnin, in cetrti¢, nemski
nepremicninski trg je bil stabilen skozi dalj$e obdobje (Voigtlander, 2009).

PSunder in N. Ferlan (2009) sta v analizi obstoje¢ih in Zelenih stanovanjskih
enot ugotovila, da bi ve¢ina gospodinjstev (72,12 odstotkov) v prihodnosti
zelela ziveti v druzinski hisi. Analiza je tudi pokazala, da se Zeli preseliti na
obrobje mest 24,3 odstotkov vseh anketirancev, ki sedaj bivajo v centrih,
drugih mestnih Cetrtih in na podezelju, pri izbiri lokacije nepremi¢nine pa
imajo pomembno vlogo predvsem oddaljenost od objektov druzbenega pomena
(vrtci, $ole, zdravstveni domovi ipd.) ter prometna infrastrukeura (parkiranje)
(P$under, Ferlan, 2009).

Zanimive so raziskave, ki proucujejo, kateri so tisti dejavniki grajenega me-
stnega okolja, ki klju¢no vplivajo na kakovost Zivljenja v tem okolja, s ciljem
razkriti zelje in pricakovanja ljudi, ki lahko vplivajo na procese oblikovanja
grajenega okolja, investiranja ter tudi na oblikovanje stanovanjske politike.
Temeljotov Salaj (2006) je ugotovila, da so med najpomembnejsi dejavniki,
ki vplivajo na kvaliteto grajenega okolja, vezani na ucinkovito prometno
infrastrukturo, prijazno okolje in blizino vitalnih objektov. Ursi¢ (2005) je
na primeru Savskega naselja v Ljubljani prouceval, ali dejavniki kot so sta-
rost naselja in slabse vzdrzevanje in posledi¢no slabsanje bivalne kakovosti
naselja povzrocajo selitve dolocene skupine prebivalstva, povecanje socialne
nehomogenosti in socialne nestabilnosti. Ugotovil je, da se dobra petina
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stanovalcev namerava v bliznji prihodnosti preseliti in da so to, po starostni
skupini, predvsem mlajsi prebivalci stari do 40 let. Pri analizi demografskih
znadilnosti skupine, ki kaze visoko potencialno stanovanjsko mobilnost, je
ugotovil, da poleg starosti moc¢neje izstopata $e dohodek (skupni mese¢ni
dohodek gospodinjstva) in stopnja izobrazbe. Ugotovil je, da na selitveno
dejavnost pomembno vplivata $e stanovanjski status in $tevilo oseb v gospo-
dinjstvu (Ursi¢, 2005). Hodevar in Kos (2005) pa ugotavljata, da bi glede
na tip naselja ve¢ kot polovica vprasanih najraje Zivela v manjsi ali vedji vasi
oz. podezelskem okolju, medtem ko bi se preselilo v ve¢ja ali velika mesta le
priblizno 5 odstotkov vprasanih. Nezadovoljstvo z bivanjem v urbanem me-
stnem okolju sta v svojih raziskavah ugotovila tudi Garry in Kozaryn (2009).
Ugotovila sta, da je to nezadovoljstvo v Azijskih mestih bistveno bolj izrazito
kot na zahodu (Evropa, zpa).

Temeljotov Salaj in Zupanci¢ (2006) sta izvedla raziskavo in analizirala
dejavnike, kot so lokacija bivanja v odvisnosti od starostnih skupin, urbani-
sti¢ne opremljenosti, pomanjkljiva infrastruktura, pocutja v kraju bivanja,
velikosti objektov, starost objektov, opremljenosti objektov, oddaljenosti od
sluzb. Avtorja sta ugotovila, da je najvisja prioriteta, ki so jo izrazili udelezenci,
povezana z vlaganji v prometno infrastrukturo, univerzitetnimi objekti, novimi
stanovanji, mladinskimi domovi, $portnimi objekti in energetiko (Temeljotov
Salaj, Zupanéi¢, 2006). Tréek (2005) podrobneje analizira dejavnike kot so
starost, kakovost stavb in stanovanja, soseske odnose in prihodnje preference
anketirancev. V zvezi z nezadovoljstvom z znacilnostmi soseske ugotavlja, da
je na prvem mestu problem parkiris¢ (60,2 odstotkov anketirancev nezadovolj-
nih), visoko pa je izrazeno zadovoljstvo z varnostjo v soseski (52,7 odstotkov)
in s sosedskimi odnosi (56,9 odstotkov) (Trcéek, 2005).

Trg nepremicnin je izrednega pomena za gospodarstvo in za denarno
politiko, za kar obstaja ve¢ vzrokov (Komprej, Jeran, 2005). Kot navajata
Komprej in Jeran (2005), prvi¢, nepremi¢nine predstavljajo pomemben del
bogastva privatnega sektorja in stroskov, povezanih z njimi. Spremembe v
cenah nepremic¢nin, najemnin ter stroskih financiranja nepremi¢nin imajo
pomemben vpliv na skupno porabo in na inflacijo. Drugi¢, razli¢na nihanja,
nenadni vzponi ali padci cen na trgu nepremicnin povzrocijo finanéne cikle
in vplivajo na finan¢no stabilnost. In tretji¢, funkcioniranje nepremic¢ninskega
trga je tesno povezano s ponudbeno stran ekonomije, saj vpliva na delovno
mobilnost znotraj opazovanega obmocdja (Komprej, Jeran, 2005).

Rast dohodkov gospodinjstev povecuje povprasevanje po prostoru za
stanovanjske in prostocasne dejavnosti, kar ugotavlja tudi Bradesko (2003).
Bradesko (2003) v svoji raziskavi potrjuje klju¢ne ugotovitve, trende in razmerja
iz $tudije Evropske centralne banke (2003), pri ¢emer izpostavlja korelacijo rasti
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realnih cen nepremicnin ter realne rasti bruto domacega proizvoda (BDP) in
prejemkov prebivalstva. Mrkai¢ (2009) pojasnjuje, da je BDP odvisen od rasti
zaposlenosti, rasti ur na zaposlenega, kapitalskega poglabljanja, kar predstavlja
povecanje kapitala na delavca za dosego rasti produktivnosti, in skupne fak-
torske produktivnosti. Po PSundru (2009) pa to ne pomeni, da spremenjena
gibanja BDP direktno in a priori tudi vplivajo na gibanje cen nepremi¢nin,
temve¢ da gibanje BDP predstavlja enega od klju¢nih vplivnih dejavnikov na
cene stanovanjskih nepremi¢nin.

2 METODA
2.1 UdelezZenci

V vzorec so vkljuceni udelezenci v starosti od 20 do 40 let, ki so selekcionirani
po spolu, starosti (oblikovani sta dve skupini, od 20 do 29 let in od 30 do 40
let), izobrazbi, socialnem ekonomskem statusu, zakonskem oz. druzinskem
polozaju, bivalnem okolju in kulturni pripadnosti. V pilotski raziskavi je so-
delovalo 200 slovenskih udelezencev, ki so v nadaljevanju vkljuceni v celoten
vzorec 1006 slovenskih udelezencev in 264 japonskih udelezencev.

Struktura udelezencev glede na kulturo, spol, starost, izobrazbo, druzinski
status, $tevilo otrok v skupnem gospodinjstvu, kraju bivanja je prikazana v
Preglednici 1.

Preglednica 1: Struktura udelezencev glede na kulturo, spol, starost, izobrazbo,
druzinski status, Stevilo otrok v skupnem gospodinjstvu, kraju bivanja

Kultura Stevilo udelezencev | Odstotek udelezencev
Slovenci 1006 79,2%
Japonci 264 20,8%
Skupaj 1270 100,0%
Spol

Zenske 713 56,1%
Moski 557 43,9%
Skupaj 1270 100,0%
Starost

od 20 do 29 let 604 47,6%
od 30 do 40 let 666 52,4%
Skupaj 1270 100,0%
Izobrazba

Manj kot srednja sola 10 0,8%
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Kultura Stevilo udelezencev | Odstotek udelezencev
Srednja $ola 388 30,6%
Fakultetna izobrazba 629 49,5%
Magisterij ali ve¢ 243 19,1%
Skupaj 1270 100,0%
Druzinski status
Samski 432 34,5%
V zvezi oz. porocen 821 65,5%
Skupaj 1253 100,0%
Stevilo otrok v skupnem gospodinjstvu
Brez otrok 684 54,6%
En otrok 186 14,9%
Dva otroka 269 21,5%
Trije otroci 98 7,8%
Stirje ali vet Is 1,2%
Skupaj 1252 100,0%
Zase lahko recete, da Zivite
V sredis¢u mesta 430 34,3%
Na obrobju mesta 453 36,2%
V strnjenem podezelskem naselju 240 19,2%
V razprienem podezelskem naselju 116 9,3%
Drugje 14 1,1%
Skupaj 1253 100,0%
::2.2 Pripomocki

Pri konstrukciji instrumetarija upostevamo usmeritev po Tariku (1990)
in vzamemo za osrednji pripomodek za merjenje pri¢akovanj udelezencev
vpra$alnik, sestavljen iz treh sklopov. Uporabljena je torej metoda pregleda,
ki temelji na vprasalniku (Walonic, 1997-2007). Podatki so obdelani s stati-
sticnim programom SPSS.

Osrednji pripomocek za merjenje pricakovanj udelezencev do nepremi¢nin
je vprasalnik, ki smo ga sami sestavili. Vprasalnik je sestavljen iz treh sklopov.
Prvi sklop razdeli udelezence po spolu, starosti, izobrazbi, socialno ekonom-
skem polozaju, zakonskem ali druzinskem statusu, bivalnem okolju, kulturi.
Prvi sklop zajema demografske podatke in je sestavljen iz dvanajstih vprasan;.
Drugi sklop je vezan na lastna pri¢akovanja potencialnih lastnikov do nepre-
micnin, njihove Zelje in interese. Sestavljen je iz osmih vprasanj. Tretji skop je
vezan na zunanja pri¢akovanja udelezencev, zakonske ureditve na podrodju
nepremicnin in sodobno ekonomsko okolje. Sestavljen je iz enajstih vprasan;.

265



ANTHROPOS 1-2 (221-222) 2011, STR. 257-275 BOJAN GRUM, ALENKA TEMELJOTOV SALAJ

::3.3 Potek raziskave

Zbiranje podatkov je potekalo preko interneta, v Sloveniji in na Japonskem.
Anonimnost podatkov je zagotovljena.

::3 REZULTATI IN INTERPRETACIJA
::3.1 Lastna pricakovanja

Sklop vprasalnika, ki meri lastna pri¢akovanja, zajema 23 spremenljivk.
Osem faktorjev pojasni nad 71 odstotkov variance. Kaiser-Meyer-Olkinova
mera adekvatnosti vzoréenja je 0,929, kar pomeni, da merjene spremenljivke
zelo dobro psihometri¢no spadajo skupaj (Fulgosi, 1984). Tudi Barlettov test
(BT = 2791,822), ki je statisti¢cno pomemben, kaze, da je ekstrahirane faktorje
mogoce interpretirati (Fulgosi, 1984).

Zanesljivost vprasalnika, ugotovljena z metodo notranje konsistentnosti
oziroma s Cronbachovim-alfa koeficientom, kaze, da vprasalnik izkazuje
veliko stopnjo zanesljivosti (0,952).

Ekstrahirali smo 3 faktorje (pri¢akovanja po fizi¢nih dejavnikih, pricakovanja
po dejavnikih bivalnega okolja, pricakovanja po sociockonomskih dejavni-
kih), ki pojasnijo nad 66 odstotkov, kar je ve¢ od predpisanega minimalnega
odstotka (60 odstotkov) (Basti¢, 2006).

Preglednica 2 prikazuje lastne vrednosti, odstotke variance in komulativni
odstotek faktorjev lastnih pricakovanj.

Preglednica 2: Lastne vrednosti, odstotki variance in kumulativni odstotki
Jaktorjev (pricakovanja po fizicnih dejavnikih, pricakovanja po dejavnikih
bivalnega okolja, pricakovanja po socioekonomskib dejavnikih)

Faktorji Lastne vrednosti | Odstotek variance | Kumulativni odstotek
1 11,316 49,201 49,201
2 2,856 12,415 61,616
3 1,177 5,118 66,734
4 1,100 4,782 71,515
5 824 3,582 75,097
6 ,740 3,218 78,316
7 553 2,406 80,722
8 ,SI6 2,241 82,963
9 1455 1,977 84,940
10 ,423 1,838 86,778
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Faktorji Lastne vrednosti Odstotek variance | Kumulativni odstotek
11 ,367 1,595 88,372

dimensiono |12 1357 1,552 89,924
13 326 1,417 91,341
14 ,291 1,264 92,605
15 ,260 1,130 93,735
16 ,241 1,046 94,781
17 ,212 1922 95,704
18 ,209 911 96,614
19 ,195 ,846 97,460
20 ;179 779 98,239
21 ,153 ,666 98,906
22 133 578 99,483
23 , 119 SI7 100,000

Preglednica 3 prikazuje rotacijsko matrico rezultatov lestvice dejavnikov

lastnih pri¢akovan;.

Preglednica 3: Rotacijska faktorska matrica rezultatov lestvice dejavnikov
(fizicni dejavniki, dejavnikih bivalnega okolja, socioekonomski dejavnitks)

Spremenljivke Dejavniki
I 2 3

pricakovanja lokacija 715 ,218 ,234
pri¢akovana velikost 794 ,079 ,178
pri¢akovanja glede balkon/terase ,856 ,120 ,110
pri¢akovanja glede svetlosti ,803 ,215 214
pricakovanja glede odprtosti pogleda 768 ,132 ,266
pri¢akovanja glede miru ,678 1247 1373
pri¢akovanja glede starosti objekta ,689 ,109 1273
pri¢akovanja glede starosti soseske 553 ,237 358
pri¢akovanja glede parkiris¢a ,688 ,I71 337
pri¢akovanja glede interneta ,505 ,449 -,088
pri¢akovanja glede centr. ogrevanja 77 376 ,109
pri¢akovanja glede javnega prevoz ,231 ,838 ,129
pricakovanja glede prometnih povezav 354 736 ,199
pri¢akovanja glede blizine vrtcev, ol ,199 ,843 222
pri¢akovanja glede blizine zaposlitve ,178 ,688 ,288
pricakovanja glede bliZine trgovin ,I71 ,857 BE
pricakovanja glede bliZine zdrav. doma ,143 ,844 ,240
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Spremenljivke Dejavniki
I 2 3

pri¢akovanja glede blizine kult. ustanov ,060 775 ,194
pricakovanja glede stroskov vzdrzevanja SII ,309 ,470
pri¢akovanja glede sosedskih odnosi 1320 1234 5777
pri¢akovanja glede varnost ,443 ,256 ,664
pri¢akovanja glede soc. pripadnosti 1237 ,298 783
pri¢akovanja glede ekonomskega statusa ,530 345 578

Rezultati v Preglednici 3 kazejo, da so spremenljivke zelo podobno nasicene
s faktorji, kot je to prikazano v vprasalniku. Faktorji, ki jih je izlocila faktorska
analiza se deloma pokrivajo s faktorji, ki smo jih ekstrahirali v vprasalniku.
S prvim faktorjem so visoko nasi¢ene postavke, ki po vprasalniku sodijo v
podrodje fizi¢nih dejavnikov. Z drugim faktorjem so visoko nasi¢ene postavke,
ki po vprasalniku sodijo v podro¢je dejavnikov bivalnega okolja. S tretjim
faktorjem so visoko nasi¢ene postavke, ki po vprasalniku sodijo v podrodje
socioekonomskih dejavnikov. Faktorska analiza uvrs¢a spremenljivko stroski
vzdrzevanja pod fizi¢ne dejavnike, vendar pa je korelacija pri socioekononskih
dejavnikih podobno visoka, zato jo uvrs¢amo v sklop slednjih dejavnikov.

Poleg fizi¢nih dejavnikov, dejavnikov bivalnega okolja in socioekonomskih
dejavnikov, smo med lastna pricakovanja uvrstili $e pri¢akovanja glede ¢asa
nakupa nepremic¢nine, obéutka vedje socialne varnosti, boljsega polozaja v
druzbi, vedjega obcutka samostojnosti in samozadovoljstva po nakupu lastne
nepremic¢nine ter pri¢akovanja glavnih finanénih virov pri nakupu nepremicnine.

Zanima nas, kateri so tisti fizi¢ni dejavniki, po katerih izrazajo potencal-
ni kupci nepremic¢nin najvi$ja pri¢akovanja. Psunder in N. Ferlan (2009)
ugotavljata kot najpomembnejse dejavnike mirno (nehrupno stanovanje),
opremljenost z internetom, parkiranje in nacin ogrevanja. Pri analizi klju¢nih
dejavnikov, ki vplivajo na vrednost nepremi¢nin pa ugotavljata, da kot klju¢en
fizi¢ni dejavnik anketiranci navajajo orientiranost oziroma lego stanovanja
(P$under, Ferlan, 2009). Slednje lahko povezujemo s primerno prisotnostjo
naravne osvetlitve. Cohen (2005) v raziskavi trga za lesne proizvode (montazne
hise) na Japonskem, ugotavlja, da spada med najbolj pomembne dejavnike
pri nakupu hise dostop do naravne svetlobe. Temeljotov Salaj (2006) ugota-
vlja pomembnost dejavnika prometne infrastrukture, ki zajema uéinkovito
prometno infrastrukturo, parkirna mesta, infrastruktura prilagojena za ljudi
s posebnimi potrebami, varen promet.

Zanima nas, kateri so klju¢ni dejavniki bivalnega okolja. Nekatere raziskave
vplivov dejavnikov na vrednost nepremi¢nin kazejo, da skoraj desetina an-
ketirancev kot klju¢ne dejavnike navaja blizino objektov kot so $ole in vrtci,
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trgovine, ipd.. (PSunder, Ferlan, 2009). Tudi Temeljotov Salaj (2006) ugotavlja
klju¢no vplivnost dejavnikov, kot so blizina kulturnih stanov, zdravstvenih
centrov, $ol in vrtcev, na kvalitetno grajeno okolje. Cohen (2005) v raziskavi
na Japonskem ugotavlja, da so poleg cene, najbolj pomembni fizi¢ni dejavniki
pri nakupu hise bliZina Zelezniske postaje in strukturna integriteta. Japonsko
Ministrstvo za nepremicnine, infrastrukturo, transport in turizem (MINT,
2009) navaja, da so glavni trije odlocitveni dejavniki sledece: fiziéne znaéilnosti
stanovanja, prometna infrastruktura (blizina javnega prevoza in prometnih
povezav) in varnost soseske. Vpliv bliZine javnih prometnih povezav na ceno
stanovanjskih nepremic¢nin je, v regiji Tokio, raziskoval Komai s sodelavci
(2002). Ugotovil je, da blizina dobrih javnih prometnih povezav vpliva na
vi$jo ceno nepremicnin.

Zanima nas, kateri so klju¢ni socioekonomski dejavniki. Tréek (2005)
ugotavlja, da je obcutek varnosti v soseski najpomembnejsi socioekonomski
dejavnik. Tudi za Japonsko Cohen (2005) ugotavlja, da je med najbolj po-
membni sociekonomskimi dejavniki dejavnik varnosti v soseski.

Zanima nas, kaksna so pri¢akovanja kupcev glede nameravanega casa
realiziranega nakupa nepremic¢nine. Ugotovljeno je, da se nadpovpre¢na na-
mera investiranja v nepremicnine odraza tudi pri Slovencih (23 odstotkov)
(UniCredit Group, 2008). Tudi na Japonskem visok odstotkov udelezencev
(21 odstotkov) ankete pricakuje, da se bodo odlo¢ili za nakup ali zgraditi
nove hise v roku s let, 72 odstotkov anketirancev, ki Ze Zivijo v svoji hisi pa
pricakuje, da bodo v tem roku lahko kupili ve¢jo hiso od sedanje (Cohen
in dr., 2005). Ker se ekonomsko stanje na trgu nepremicnin v zadnjih dveh
letih bistveno spremenilo, nas zanima, ali bodo nasi udelezenci izrazili dru-
gacna pric¢akovanja. Da se pricakovanja kupcev spreminjajo s spremembo
ckonomskega stanja na trgu nepremicnin sta ugotovila tudi Wong in Hiu
(2006). Ugotovila sta, da so tendence kupcev bolj optimisti¢ne, ko cene na
nepremic¢ninskem trgu rastejo in bolj pesimisti¢ne, ko cene padajo. Dokler
udelezenci pri¢akujejo rast cen na nepremi¢ninskem trgu, njihovo obnasanje
generira visje zahteve (Wong, Hiu, 2006).

Zanimajo nas pricakovanja udelezencev ob nakupu lastne nepremicnine
glede obcutka veéje socialne varnosti, ob¢utka samostojnosti in samozadovolj-
stva. Rohe s sodelavci je v tudiji ameriskih kupcev nepremi¢nin ugotovil, da
je pri lastnikih stanovanj obéutek samozadovoljstva visji kot pri udelezencih,
ki bivajo v najemnih stanovanjih. Kleinhans in Elsinga (2010) ugotavljata, da
ostaja mocna korelacija med lastni$tvom doma in ob¢utkom samostojnosti
in samozadovoljstva.

Zanimajo nas pricakovanja potencialnih kupcev glede glavnega finan¢nega
vira pri nakupu nepremi¢ne. Med uporabljenimi finan¢nimi je v Sloveniji za
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pridobitev lastniskega stanovanja v preteklosti prevladovala uporaba lastnih
stedstev (vklju¢no s kupnino prej$njega stanovanja), med zunanji viri pa so
imela pomembno vlogo posojila podjetij in banke, saj je kar 62,9 odstotkov
gospodinjstev, ki so se za potrebe pridobitve lastnistva zadolzile, to storilo s
stanovanjskim posojilom bank (Cirman, 2006). Hsu (2006) je raziskoval, kako
lastnistvo gospodinjstev vpliva na stanovanjsko politiko in ugotovil, da je za
Japonsko kot Azijsko dezelo znadilen socialni fenomen medgeneracijskega
prenosa lastninske pravice (Hsu, 2006), kar lahko pojasnjuje morebitno visoko
izkazano pri¢akovanje po finan¢ni pomoci sorodnikov.

::3.2 Zunanja pricakovanja

Sklop vprasalnika, ki meri zunanja pri¢akovanja, zajema 11 spremenljivk.
Faktorska analiza kazejo, da Stirje faktorji pojasnijo nad 61 odstotkov variance.
Kaiser-Meyer-Olkinova mera adekvatnosti vzorcenja je 0,929. Barlettov test
(BT = 2791,822), ki je statistiécno pomembne, kaze, da je ekstrahirane Stiri
faktorje mogode interpretirati.

Zanesljivost vprasalnika, ugotovljena z metodo notranje konsistentnosti
oziroma s Cronbachovim-alfa koeficientom, kaze, da vprasalnik izkazuje
veliko stopnjo zanesljivosti (0,631).

Preglednica 4 prikazuje sklop vprasalnika, ki meri zunanja pricakovanja.
Razvidno je, da 4 faktorji pojasnijo nad 61 odstotkov variance.

Preglednica 4: Lastne vrednosti, odstotki variance in kumulativni odstotki
Jaktorjev (zunanja pricakovanja)

Faktorji
) Lastne vrednosti Odstotek variance v % |Kumulativni odstotek v %

1 2,701 24,552 24,552
2 1,545 14,045 38,596
3 1,372 12,473 51,069
4 1,113 10,118 61,187
5 0,936 8,51 69,697
6 0,763 6,936 76,634
7 0,728 6,619 83,252
8 0,633 5,759 89,011
9 0,467 4,243 93,254
10 0,451 4,098 97:352
11 0,291 2,648 100
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Preglednica s prikazuje rotacijsko matrico rezultatov lestvice dejavnikov
zunanjih pri¢akovanj.

Preglednica 5: Rotacijska faktorska matrica rezultatov lestvice dejavnikov
(zunanji dejavniki)

Spremenljivke Fakeorji
1 2 3 4

ali pri¢akuje davéne ukrepe 5792 | 242 | -,054 | -,060
ali pri¢akuje stanovanjsko politiko, ki bi ga spodbujala| ,80r | ,007 | -,028 | 012
ali pri¢akuje regulativne ukrepe ,804 | ,060 | ,116 | ,085
ali pri¢akuje zvisanje ponudbe nepr.na trgu ,IT0 | ,042 | 767 | ,095
kaksno gibanje cen pri¢akuje na trgu nepr. ,073 | -,051 | =720 | ,099
mnenje o ekonomski situaciji v drzavi v pret.6m , 120 | ,846 | ,213 ,132
mnenje o ek.situac. v drzavi v prih.6m 157 | 5772 | -,063 | ,338
sprememba lastne financne situacije v preteklih 6m -,095 | ,236 | -,025 | ,600
sprememba lastne finan¢ne sit.v naslednjih 6m ;143 | ,148 | -,032 | ,673
pri¢akovanja v zvezi z brezposelnostjo ,452 | ,050 | -390 | ,4I1
ali bo v naslednjih 6m pravi trenutek za nakup 066 | -,443 | ,361 SI6

Rezultati v Preglednic 5 kaZejo, da so spremenljivke podobno nasic¢ene s
faktorji, kot je to prikazano v vprasalniku. Faktorji, ki jih je izlocila faktorska
analiza se deloma pokrivajo s faktorji, ki smo jih ekstrahirali v vprasalniku.
S prvim faktorjem so visoko nasi¢ene postavke, ki po vprasalniku sodijo v
podrodje dejavnikov, ki zajemajo zakonsko regulativo. Z drugim faktorjem
so visoko nasicene postavke, ki po vprasalniku sodijo v podro¢je ekonomskih
dejavnikov. S tretjim faktorjem je visoko nasi¢ena postavka, ki po vprasalniku
sodi v podroéje ekonomskih dejavnikov. Faktorska analiza je spremenljivko
pri¢akovanja zvisanja ponudbe nepremic¢nin na trgu izlo¢ila kot samostojen
faktor. S ¢etrtim faktorjem so visoko nasi¢ene postavke, ki zajemajo finan¢-
ne dejavnike. Kot Cetrti faktor je faktorska analiza izlo¢ila spremenljivke, ki
skupaj opazovane s faktorjem, ki ga je faktorska analiza izlo¢ila kot faktor
dva, merijo tako imenovan indeks zaupanja (Wong, Hui, 2006).

Rezultati v Preglednici s torej kazejo, da so spremenljivke zelo podobno
nasi¢ene s faktorji, kot je to prikazano v vprasalniku.

Med zunanja pri¢akovanja smo uvrstili pricakovanja glede dav¢nih ukrepov
drzave, stanovanjske politike drzave, regulativnih ukrepov drzave, ponudbe
nepremicnin na trgu, gibanja cen nepremic¢nin, ekonomske situacije v drzavi,
lastne finan¢ne situacije udelezencev, brezposelnosti ter pricakovanja glede
pravega trenutka za nakup nepremicnine v naslednjih $estih mesecih.
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Zunanja pri¢akovanja so odraz stanovanjske politike v drzavi. Sendi (2005)
pri stopnji zaupanja v drzavne in strokovne institucije zaznal zelo nizko sto-
pnjo zaupanja udelezencev. Za Slovensko stanovanjsko politiko je znacilna
relativno slaba dosegljivost lastniskih stanovanj, kar pomeni, da je slovenska
politika v zagotavljanju ustreznih cenovno dosegljivih stanovanj relativno
neuspesna (Cirman, 2007). Tezave lahko pripisujemo nereseni problematiki
denacionalizacije, otezeni prodaji nepremicnin tujcem, tezavam z vpisi in
azurnostjo zemljiske knjige, kar posledi¢no vpliva tudi na posojilno politiko
drzave (Temeljotov Salaj, 2006).

Zanimajo nas pricakovanja udelezencev glede spremembe ponudbe ne-
premicnin na trgu ter glede gibanja cen nepremic¢nin na trgu. Dosegljivost
stanovanj ni problemati¢na zgolj pri obremenitvi dohodka s stanovanjskimi
stroski, temve¢ se problematika kaze tudi v zagotavljanju primerne ponudbe
stanovanj (Mandic¢ in dr., 2006). Gospodinjstva se pri tem sreCujejo z izrazito
nezadostno ponudbo neprofitnega sektorja, majhno razpolozljivostjo sluzbe-
nih stanovanj, dragimi trznimi najemnimi stanovanji ter visokimi cenami
lastnigkih stanovanj (Mandi¢ in dr., 2006). Zanima nas ali obstaja, v ¢asu
izrazitega spreminjanja cen stanovanj razkorak med ekonomskimi modeli, ki
kratkoro¢no pojasnjujejo vzorce spreminjanja cen in med pri¢akovanji udele-
zencev. Rouwendal in Longhi (2008) to razliko pripisujeta spremenljivki, ki
pri potro$nikih splosno psiholosko odraza ob¢utek optimizma ali pesimizma.

Zanimajo nas pri¢akovanja glede ekonomske situacije v drzavi. Ceprav v
Sloveniji kazalnik gospodarske klime, ki je tehtni sintezni kazalnik, sestavljajo
ga zaupanja v predelovalni dejavnosti, trgovini na drobno in kazalnik zaupanja
potrosnikov, kaze, po strmem padcu v obdobju od druge polovice leta 2007
do zacetka leta 2009, porast v letu 2009 in nakazuje rast tudi v letu 2010
in da tudi kazalnik zaupanja v gradbenistvo kaze umerjanje (SURS, 2010),
pa ni receno, da bodo izrazena pricakovanja udelezence temu sledila. Tudi
za Japonsko je znaéilno, da se zaupanje kupcev v nepremic¢ninski trg pocasi
vraca, zato se pricakuje okrevanje stanovanjskega nepremi¢ninskega trga (JPH,
2009). Indeks zaupanja potro$nikov (ERSI, 2010), ki ga na Japonskem mese¢no
izra¢unavajo s pomod¢jo izvajanja ankete, kaze, da je zaupanja potrosnikov v
letu 2006, 2007 in 2008 konstantno padalo. Zanima nas, ali pri¢akovanja
udelezencev sledijo tako izrazenemu indeksu zaupanja potrosnikov.

Zanimajo nas pri¢akovanja glede stopnje brezposelnosti v drzavi v naslednjih
6 mesecih. Zaradi naras¢anja brezposelnosti se je drzava Slovenija odzvala
tako, da je okrepila izvajanje programov aktivne politike zaposlovanja (Kajzer,
2009). Sprejeta sta bila intervencijska zakona namenjena ohranjuj delovnih
mest. Januarja 2009 je bil sprejet Zakon o delnem subvencioniranju polnega
delovnega ¢asa (Uradni list RS, $t. 5/2009), konec maja pa Zakon o delnem
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povracilu nadomestila place (Uradni list RS, $t. 42/2009). Wong in Hiu sta
ugotovila, da je kar 95 odstotkov japonskih udelezencev odgovorilo, da so
pri odlo¢anju o nakupu stanovanja pomembni faktorji kot so ekonomsko
stanje, obrestna mera in druzinski prihodki, skoraj v celoti po so ignorirali
vpra$anje o stopnji brezposelnosti, ki je bila v ¢asu trajanja navedene ankete
zelo visoka (Wong, Hiu, 2006).

Zanimajo nas pricakovanja glede pravega trenutka za nakup nepremicnine v
naslednjih 6 mesecih. Trg stanovanjskih nepremicnin, ki je ob koncu leta 2008
in v prvi polovici leta 2009 v pri¢akovanju znatnega padca cen skoraj zamrl,
je v éetrtem Cetrtletju 2009 pokazal znake okrevanja (GURS, 2009). Stevilo
transakcij se je znatno okrepilo (za 70 % glede na predhodno cetrtletje) in se
priblizalo povpredju iz pred kriznega obdobja. SURS (2010) zaklju¢uje, da se
ni jasno, ali pomeni to povecanje Ze ozivitev obicajnega trga ali le trenutno
realizacijo tistih nujnih nepremicninskih transakcij, ki so bile v preteklem
letu zaradi pri¢akovanega znizanja cen zadrzane ali prestavljene.

Preizkusen je torej vprasalnik, ki podaja rezultate, na podlagi katerih je
mogoce izvesti analize lastnih in zunanjih pricakovanj potencialnih kupcev
nepremicnin glede pridobitve nepremi¢ninskih pravic in zakonodajnih ure-
ditev na podro¢ju nepremicnin v razli¢nih ekonomskih in kulturnih okoljih.
Kon¢ni cilj Sirse raziskave pa je, kot navaja Temeljotov Salaj (2006), da lahko
z razli¢nimi analizami statisti¢nih podatkov ugotovimo bistvene znacilnosti
grajenega okolja.
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