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Hedonska cenovna funkcija je ocenjena za rabljena stanovanja

v Sloveniji. Cene rabljenih stanovanj v Sloveniji se med obmocji
razlikujejo, tako da je osem analiziranih obmocij mogoce razde-
liti v tri cenovne skupine: najdrazjo skupino sestavljata Ljubljana
z okolico in Primorska, v srednjo cenovno skupino spada Gorenj-
ska, najcenejsSa pa so stanovanja v vzhodnem in severnem delu
drzave. Test enakosti aritmeti¢nih sredin ter apriorna in aposteri-
orna analiza potrdijo te razlike. Regresijska hedonska analiza cen
rabljenih stanovanj proucuje tudi vpliv razlicnih dejavnikov na
ceno za kvadratni meter rabljenega stanovanja. V cenovno naj-
draZzji skupini je tipi¢na znacilnost vpliv velikosti stanovanja na
njegovo ceno. Vpliv je nekoliko manjsi v srednji in nizki cenovni
skupini. Starost in nadstropje stanovanja imata znacilen vpliv v
najdrazji in najcenejsi cenovni skupini, manj znacilen vpliv pa v
srednji cenovni skupini slovenskih obmocij. Sklenemo lahko, da
so klju¢ni mikrodejavniki dolo¢anja cene za kvadratni meter ra-
bljenega stanovanja v Sloveniji velikost, starost in nadstropje sta-
novanja, ki tako izrazajo nehomogene lastnosti posameznega sta-
novanja.

Kljucne besede: hedonska analiza cen, trg stanovanj,
cenovne razlike, Slovenija

Uvod

Razmere na slovenskem trgu nepremicnin, ko cene rabljenih (in no-
vih) stanovanj v nekaterih predelih drZave celo presegajo cene ne-
premicnin v najrazvitejsSih ¢lanicah Evropske unije (Eu), so predmet
razprav nosilcev socialne, regionalne, zaposlitvene in SirSe ekonom-
ske politike. Na ponudbo in povprasevanje po nepremicninah in s
tem na njihove cene vpliva ve¢ dejavnikov. Poleg ekonomskih de-
javnikov, kot so dohodki prebivalstva in moZnosti zaposlovanja, vpli-
vajo Se drugi dejavniki na primer bivanjski slog, nac¢in in razvoj mi-
Sljenja zaradi vpliva neformalnih institucij, demografske razmere in
drzavna (zlasti fiskalna in socialna) politika (Reichert 1990). Mladi,
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ki se osamosvajajo, po navadi iSCejo manjsa stanovanja, druzine z
otroki se selijo v veCja stanovanja, upokojenci pogosto spet v manjsa.
Na trgovanje s stanovanji vplivajo tudi Stevilne locitve (veCje stano-
vanje bivSa zakonca na primer zamenjata za dve manjsi), porazde-
litev socialnih kategorij prebivalstva po posameznih mestnih prede-
lih, stopnja urbanizacije in centralizacije drZave. Tako kot drugod po
svetu (na primer Cannari, Nucci in Sestito 2000) tudi v Sloveniji po-
znamo imigracijske in emigracijske regije, v mestih pa elitne in manj
elitne predele. Tudi staranje prebivalstva, nizka rodnost in drugi de-
mografski dejavniki dolgoro¢no spreminjajo razmere na obravnava-
nem stanovanjskem trgu (Green in Hendershott 1993). Nepremic-
ninski in stanovanjski trg je z vidika ekonomskega proucevanja torej
zelo zanimiv, saj je to po eni strani trg, kjer naCeloma velja zakon
ponudbe in povpraSevanja, po drugi strani pa na njem obstajajo tudi
nekatere posebnosti, ki trg odmikajo od ideala popolne konkurence,
na primer nemobilnost ponudbe obstojecih stanovanj (Allen in Floyd
1997). 5

Clanek temelji na hedonski analizi cen rabljenih stanovanj. Ste-
vilne analize so ocenjevale hedonsko cenovno funkcijo za razli¢ne
segmentirane trge (Straszheim 1974; Rosen 1974; Pakes 2003). Oce-
njevanje hedonske cenovne funkcije predpostavlja, da je hedonska
povezava med cenami in atributi proizvoda enaka ali da obstajajo
majhne variacije v tej hedonski povezavi. Literatura zato poskusSa
identificirati objektivne in senzorske znacilnosti proizvoda, ki zna-
Cilno vplivajo na oblikovanje njegove cene in trzno segmentacijo.
Trzna segmentacija na trgu stanovanj se oblikuje glede na razli¢ne
vrste in velikosti stanovanj in hi$ ter glede na njihovo razli¢no geo-
grafsko lokacijo.

Prispevk obravnava klju¢ne dejavnike posameznega rabljenega
stanovanja, ki vplivajo na oblikovanje njihove cene na slovenskem
nepremic¢ninskem trgu. Ugotoviti Zelimo, ali je trg rabljenih stano-
vanj segmentiran v diferencirane trge. Pricakujemo, da ob relativno
fiksni ponudbi stanovanj ceno oblikujejo dejavniki povpraSevanja
(Samuelson in Nordhaus 2003), ki se geografsko razlikujejo. To po-
meni, da pricakujemo, da se viSina cen stanovanj po posameznih ob-
mocjih razlikuje zaradi dejavnikov, ki bodisi vplivajo na povecanje
povpraSevanja po stanovanjih (na primer v okolju, kjer so gospodar-
ske razmere ugodne in dohodki prebivalstva rastejo, se prebivalstvo
priseljuje oziroma gre za turisti¢ne kraje) bodisi na njegovo zmanj-
Sanje (na primer periferna podezelska obmocja s slabimi moznostmi
zaposlovanja in odseljevanjem prebivalstva). Kljub znanim vplivom
posameznih socio-ekonomskih spremenljivk na makrogospodarski
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ravni je raziskava osredoto¢ena predvsem na mikrodejavnike pov-
praSevanja na trgu rabljenih stanovanj, med katerimi so po prica-
kovanjih pomembne predvsem lokacija in lastnosti stanovanja (sta-
rost, velikost, obnovljenost in podobno). Temeljna hipoteza ¢lanka
je, da so na mikroravni klju¢ne spremenljivke cen rabljenih sta-
novanj predvsem njihove nehomogene lastnosti, pri katerih izstopa
zlasti lokacija stanovanja. Cilj analize je, da z uporabo statisti¢no-
ekonometrijskih metod prou¢imo klju¢ne dejavnike, ki ob relativno
fiksni ponudbi stanovanj vplivajo na oblikovanje in gibanje cen ra-
bljenih stanovanj v Sloveniji z namenom boljSe razumeti delovanja
trga rabljenih stanovanj, kar je pomembno za management ponudbe
stanovanj v smeri ugotovljenih ekonomskih parametrov in preferenc
kupcev glede Zelenih lastnosti stanovanj.

Zaradi teZav s pridobitvijo podatkov o pogodbenih cenah stano-
vanj, s katerimi razpolaga Davc¢ni urad Republike Slovenije, je ana-
liza narejena na podlagi izklicnih (nastavljenih) cen objavljenih pri
nepremicninskih agencijah ali individualno. Pri¢cakujemo, da so te
cene nekoliko viSje glede na dejanske pogodbene cene, saj vecina
prodajalcev stanovanj najbrz podobno »napihne« izklicne cene, ker
pri¢akuje nizjo izvrSitveno ceno. Poleg analize dejavnikov oblikova-
nja cen bomo poskusali oceniti tudi njihovo izklicno »napihnjenost«.

V nadaljevanju ¢lanka sledi na kratko predstavljena osnovna te-
orija znacilnosti nepremicninskih trgov in hedonska analiza obliko-
vanja cen. Temu sledi prikaz metodologije in uporabljenih podatkov
ter rezultatov analize dejavnikov cen za vzorec 352 stanovanj, ki so
v razli¢nih slovenskih obmocjih. Ugotoviti Zelimo, ali med posame-
znimi obmocji v Sloveniji obstajajo znacilne razlike v cenah rabljenih
stanovanj in ali obstajajo homogene cenovne skupine med obmocji.
Z regresijsko hedonsko analizo cen ugotovljamo dejavnike obliko-
vanja cen na mikroravni stanovanja v razli¢nih obmocjih Slovenije.
Zadnje poglavje na kratko povzema temeljne ugotovitve in daje im-
plikacije za management trga stanovanj ter za nadaljnje analize trga
stanovanj v Sloveniji.

Trg rabljenih stanovanj in hedonska analiza cen
Analiza trga nepremicnin pomeni ugotavljanje nepremicninskih po-
treb (povprasevanja) in ponudbe pri njihovem zadovoljevanju ter
sintezo in razumevanje obeh (Schmitz in Brett 2001). Na nepremic-
ninskem trgu se podobno kot na vseh trgih sreCujejo razli¢ni inte-
resi ponudbe in povpraSevanja, med katerimi so pomembni pred-
vsem socio-ekonomski. Trg nepremicnin je specificen zaradi po-
sebnih lastnosti nepremicnin in se v doloCenih znacilnostih precej

STEVILKA 2 - POLETJE 2008



Martin Romih in Stefan Bojnec

razlikuje od drugih trgov (Cirman 1999). Heterogenost ponudbe re-
cimo pomeni, da niti dve podobni nepremicnini na razlicnih geo-
grafskih lokacijah ali z razlicnimi pogledi na isti lokaciji nista po-
polnoma enaki in medsebojno primerljivi. Kot poledica heteroge-
nosti in nepremicnosti so za trg nepremicnin znacilne velike raz-
like v cenah in v Stevilu transakcij med posameznimi regijami. Po
drugi strani pa kupci iSCejo in uporabljajo nepremicnine v tocno do-
lo¢ene namene. Nepremic¢ninski strokovnjaki se takSni specifi¢no-
sti v povpraSevanju prilagajajo s specializacijo za posamezno nepre-
micninsko obmocje. Transakcije na trgu nepremicnin so po navadi
zaupne narave. Kupci in prodajalci se pogosto zatecejo po pomoc¢ k
nepremicninskim posrednikom, ker sami ponavadi ne uspejo prido-
biti pomembnih trznih informacij, saj je postopek pridobivanja teh
tipicno asimetri¢nih informacij po navadi dolgotrajen, zahteven in
drag. Zaradi nepremicnosti, trajnosti in dolge dobe gradnje nepre-
micnin je tudi usklajevanje ponudbe in povprasSevanja mogoce le
na daljsi rok. Dolgo obdobje, potrebno za gradnjo nepremicnine, in
njena dolga zivljenjska doba povzrocata kratkoro¢no neelasti¢no po-
nudbo. To pomeni, da pri povec¢anem povprasevanju po specificnih
stanovanjih ali na primer trgovskih lokalih kratkoro¢no ne moremo
povecati njihovega Stevila, temvec je za to lahko potrebnih nekaj let.
Ceprav je fiziten obseg ponudbe nepremi¢nin kratkoro¢no dan, se
na spremembe v povprasSevanju v veliki meri odziva izkoriS¢enost
obstojeCih kapacitet. Podobno se pri upadanju povpraSevanja poveca
delez nezasedenosti (Allen in Floyd 1997). Zaradi dolge Zivljenjske
dobe nepremicnine nova ponudba zgradb v posameznem letu po-
meni samo majhen deleZ v obstojeCem stanovanjskem obsegu. To
pomeni, da lahko Ze majhno povecanje povprasevanja povzroCi pre-
cejSnje poviSanje cene, ki lahko spodbudi vecji obseg novograden;j.t
Zaradi ucinka »pospeSevalca« lahko relativno majhnemu povecanju
povprasevanja sledi veliko vecji delezev novih nalozb. Povecanje po-
nudbe nepremicnin moc¢no temelji na pricakovanjih o prihodnjem
povpraSevanju. Trenutne razmere na trgu so pomembne samo to-
liko, kolikor vplivajo na pricakovanja o prihodnjih razmerah na trgu.
Vlagatelji morajo predvideti, kako se bodo na pri¢cakovane trzne raz-
mere odzvali drugi trzni udelezenci (Allen in Floyd 1997).

Za trg nepremicnin je mogoce trditi, da je kazalnik gospodarskih
razmer v drZzavi, saj se te kaZejo v gibanju ponudbe in povpraSevanja
(Quigley 1999). V ¢asu gospodarske rasti se poveCa povpraSevanje
vanjih predvsem zaradi Sirjenja proizvodnje in novega zaposlovanja,
v razmerah visje inflacije pa se povprasSevanje po nepremicninah po-
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veca predvsem zaradi povpraSevanja finan¢nih druzb, ki iS¢ejo varno
realno naloZzbo. Nepremicnine so tudi ena od najpogostejSih oblik
nalaganja premozenja slovenskih gospodinjstev, saj naloZba v lastno
nepremicnino posamezniku daje veCjo stanovanjsko in tudi financ¢no
varnost (Cirman 2002). Analize gibanja cen stanovanj in drugih ne-
premicnin kazejo, da so cene stanovanj odvisne od ve¢ dejavnikov, na
primer dohodka, moZnosti zadolZzevanja, demografskih sprememb,
makroekonomskih dejavnikov (Reichert 1990; Poterba, Weil in Shil-
ler 1991; Casey in dr. 2003); nanje moc¢no vpliva tudi geografska lo-
kacija stanovanja (Gelfand in dr. 2004). Poleg teh dejavnikov na cene
stanovanj in nepremicnin vplivajo tudi pricakovanja na trgu in v ce-
lotnem gospodarstvu (Guirguis, Giannikos in Andersson 2005).

Pri analizi gibanja cen stanovanj je treba lociti med makro- in mi-
krodejavniki cen stanovanj. Makrodejavniki vplivajo zlasti na tren-
dno gibanje cen, mikrodejavniki pa so povezani z lastnostjo stano-
vanj, kot so lokacija, starost, opremljenost in podobno. Mikrodejav-
niki so zato klju¢ni za doloCanje trenutne ravni cen in za oblikovanje
razlik med posameznimi stanovanji (Pagourtzi in dr. 2003). V nada-
ljevanju se bomo posvetili hedonski analizi cen rabljenih stanovanj.
Standardni model hedonske analize cene predpostavlja, da je cena
proizvoda, P, opisana s hedonsko cenovno funkcijo, P = P(z), kjer je z
vektor atributov. Hedonska analiza cen nepremicnin v tem prispevku
je povezana zlasti z mikrodejavniki kot atributi posameznega rablje-
nega stanovanja in segmentacijo trga rabljenih stanovanj. Analiza je
bila opravljena v zaCetku leta 2007, ko smo pridobili podatke za 352
stanovanj iz razli¢nih delov Slovenije. Bistvo analize je bilo ugotoviti
razlike v viS§inah cen stanovanj na posameznih obmocjih v Sloveniji
in dejavnike, ki na to vplivajo.

Metodologija in podatki
METODOLOGIJA

S hedonsko analizo cen rabljenih stanovanj Zelimo ugotoviti, ali med
obmocji v Sloveniji obstajajo razlike v viSini cen rabljenih stanovanj
in v povprecCnih vrednostih pojasnjevalnih spremenljivk kot dejav-
nikov, ki vplivajo na oblikovanje in spreminanje cen stanovanj. Pri
tem uporabljamo analizo variance (ANOVA), aposteriorno in apriorno
analizo ter multiplo regresijo. Najprej je z F-statistiko preverjena ve-
ljavnost nicelne domneve o enakosti povpre¢ne cene na kvadratni
meter stanovanja med posameznimi obmod&ji (Hg:pu; =pg =...=ug).
Neodvisne skupine geografskih obmocij od 1 do 8 pri tem predsta-
vljajo obmocja Ljubljana, Ljubljana — okolica, Gorenjska, Primorska,
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Savinjska, Podravje, Dolenjska in Notranjska. Poleg tega je z Leve-
novim preizkusom preverjana enakost varianc proucevanih skupin
za vse obravnavane spremenljivke. Gre za preizkuSanje nicelne do-
mneve Hy:0q1 =0y =... = 0g. V sklopu aposteriorne analize je na-
rejenih vecC razli¢nih testov zdruzevanja regij v homogene skupine
(Student-Newman-Keuls, Tukey HsD in Scheffe). Z apriorno analizo
s kontrasti kot del analize variance testiramo razlike v cenah rablje-
nih stanovanj med homegenimi skupinami, s ¢imer zelimo podkre-
piti rezultate aposteriorne analize.

Pri ugotavljanju dejavnikov oblikovanja cen rabljenih stanovanj
v Sloveniji najprej uporabimo metodo najmanjsih kvadratov (oLs),
s katero ocenimo enacbo y = Xb +e, Kkjer je y vektor vrednosti od-
visne spremenljike (cena na kvadratni meter stanovanja), X je ma-
trika vrednosti pojasnjevalnih spremenljivk (na primer starost sta-
novanja, Stevilo sob in nadstropje, v katerem je stanovanje), e pa
predstavlja slu¢ajno napako v regresijski oceni (Greene 2003; Gu-
jarati 2003). Z Whitovim testom preverjamo ni¢elno domnevo, da so
vsi parcialni regresijski koeficienti regresije 8% = ag+ a1x1 + A1X22 +
a3Xy + agX2% + a3x1xy + . .. enaki ni¢, oziroma splosnejso domnevo, da
je 0,2 = 0%, s ¢imer smo nadalje preverili domnevo o homoskeda-
sti¢nosti. V primeru zavrnitve domneve je krSena predpostavka naj-
nizje variance, zato ors ni ve¢ najustreznej$a metoda. V tem primeru
Ramanathan 2002 in Greene 2003 priporocata uporabo metode ge-
neraliziranih najmanjsih kvadratov (crs), ki zagotavlja konstantno
varianco ostankov modela.

PODATKI

V vzorcu smo zajeli 352 stanovanj iz razli¢nih krajev Slovenije. Ve-
¢ino podatkov smo pridobili z internetnih strani nepremicninskih
portalov in nepremicninskih agencij (preglednica 1). Rabljena sta-
novanja so bila ve¢inoma naprodaj med januarjem in marcem 2007.
Po predhodnih pogovorih z nepremi¢ninskimi posredniki so bili kot
kljutnega pomena za raziskavo izbrani podatki o vrednostih nasle-
dnjih spremenljivk:
* cena stanovanja na kvadratni meter (v evrih, izracunano kot
cena stanovanja deljeno z njegovo povrsino);
* lokacija stanovanja (Ljubljana, Ljubljana — okolica, Gorenjska,
Primorska, Savinjska, Podravje, Dolenjska in Notranjska);
* velikost stanovanja v kvadratnih metrih (m?); Stevilo sob v sta-
novanju (o — garsonjera, 1 — enosobno stanovanje, 1,5 — enoinpol
sobno stanovanje, 2 — dvosobno stanovanje, 3 — trisobno stano-
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PREGLEDNICA 1 Uporabljene spletne strani nepremicninskih portalov in agencij
ter Stevilo vkljucenih stanovanj

Portal/agencija, spletna stran in obdobje n

Slonep, nepremicninski portal, http://www.slonep.net, januar-marec 2007 86

Nepremicnine.net, nepremi¢ninski portal, http://www.nepremicnine.net, 78
januar-marec 2007

Mreza nepremicnin, http://www.mreza.si, marec 2007 45

Arkada nepremicnine, d.o. 0., http://www.arkada-nepremicnine.si, 34
januar-marec 2007

Gabra, d.o. 0., http://www.gabra.si, marec 2007 29

Borza nepremicnin, http//www.nepremicnine.si21.com/baza, 25
februar-marec 2007

Akva, d.o.o., http://www.akva.si, marec 2007 19

Darmal, d.o.o., http://www.darmal.si, januar 2007 19

Imobilia, d.o. 0., http://www.imobilia.si, februar 2007 17

Skupaj 352

vanje, 4 — Stirisobno stanovanje, 5 — petsobno stanovanje in 6 —
Sestsobno stanovanje);

* starost stanovanja v letih izraZena kot 2007 minus leto izgradnje;
nadstropje (o — pritli¢je, 1 — prvo nadstropje, 2 — drugo nadstropje
in tako dalje do 11 — enajsto nadstropje).

Balkon, ki je binarna spremenljivka z vrednostjo 1, ¢e ima stano-
vanje balkon, oziroma o, ¢e ga nima. Vkolikor ima stanovanje druge
zunanje povrsine, kot je na primer atrij, uposStevamo vrednost bi-
narne spremenljivke 1 oziroma o, ¢e zunanjih povrsin nima.

V vzorec so bila zajeta le tista stanovanja (oglasi), pri katerih so
bile razvidne vse zgoraj navedene lastnosti stanovanja. Posebej smo
se trudili, da je bilo vsako stanovanje v vzorec zajeto le enkrat, saj so
se oglasi za posamezno stanovanje lahko pojavili pri razli¢nih nepre-
micninskih posrednikih isto¢asno, obenem pa Se kot samostojne po-
nudbe. Ker obmocja niso ponderirana, vzorec v popolnosti ne odraza
obmocne strukture stanovanj na trgu. Vzorec rabljenih stanovanj
je nastal z naklju€o izbiro stanovanj, pri ¢emer je bil glavni krite-
rij razpoloZljivost podatkov o stanovanju. Ker nepremicninske agen-
cije na vecjih in zivahnejsih trgih rabljenih stanovanj (na primer v
Ljubljani, Mariboru in Kranju) na svojih spletnih straneh ve¢inoma
pripravljajo popolnejSe ponudbe, je zastopanost teh regij v vzorcu
morda nekoliko vecja od dejanskih transakcij. Po drugi strani pa ve-
lja, da sta ponudba in prodaja rabljenih stanovanj v zgoraj navede-
nih mestih dejansko precej vecji kot na drugih obmocjih. (Morebitna
odstopanja so pri nekaterih Obalnih obmoc¢jih na Primorskem.)?
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Analiza je bila sprva zasnovana za izvedbo na dejanskih podatkih
o cenah prodanih stanovanj. Ob poizvedovanju pri nepremicninskih
agencijah je postalo jasno, da bo podatke o dejansko prodanih stano-
vanjih in njihovih prodajnih cenah tezko zbrati, saj jih posredniki za-
radi varovanja podatkov o strankah ne Zelijo posredovati. Zato smo
raziskavo osredotocili na analizo rezervacijskih cen objavljenih v ti-
skanih in internetnih oglasih. Tovrstne cene sicer ne predstavljajo
pravih podatkov o dejanskih trznih cenah rabljenih stanovanj, kljub
temu pa dajejo pomembne informacije o viSini cen in dejavnikih, ki
vplivajo na njihovo viSino. Za manjsi vzorec 40 prodanih rabljenih
stanovanj smo od ene izmed ljubljanskih agencij uspeli dobiti tudi
podatke o dejanskih cenah prodanih stanovanj. Izkazalo se je, da so
dejanske cene rabljenih stanovanj v povprecju za okrog osem odsto-
tnih tock niZje od rezervacijskih cen, koeficient variacije pa znasa
0,0476. To pomeni, da predstavlja standardni odklon razmerja med
prodajno in dejansko ceno komaj 4,76 odstotkov aritmeti¢ne sredine
tega razmerja.3 Sklepamo lahko, da je uporaba nastavljenih rezerva-
cijskih cen v analizi ustrezna.

Empiri¢ni rezultati

Predstavimo najprej opisne statistike v vzorec zajetih rabljenih sta-
novanj. V preglednici 2 so navedeni statisti¢ni podatki za pet v ana-
lizo vkljuCenih spremenljivk. Dve binarni pojasnjevalni spremen-
ljivki (razpoloZzljivost balkona balkon in razpoloZljivost zunanjih po-
vrsin zunpov) sta iz prikaza izlo¢eni. V vzorcu je namrec 313 stano-
vanj z balkonom oziroma 39 brez njega in 20 stanovanj z dodatnimi
zunanjimi povrSinami oziroma 332 brez njih. Iz preglednice 2 raz-
beremo, da se nastavljene cene (cena) stanovanj gibljejo med 800 in
3650 evrov na kvadratni meter, v povprecju pa nastavljena cena za
kvadratni meter znasa 1957 evrov. Koeficient variacije 0,368 pokaze,
da standardni odklon predstavlja 36,8 % povprecne nastavljene cene
stanovanj, kar sicer presega deklarativno mejo 0,20. To kaZe, da je
variabilnost cen na kvadratni meter rabljenega stanovanja precej-
Snja, kljub temu pa Se vedno govorimo o zmerni variabilnosti cen
med obmodji v Sloveniji.

V vzorec so zajeta stanovanja velikosti (velikost) od 17 do 180 m?
(povprecna velikost je 50,78 m?), kar vkljucuje stanovanja od garso-
njere (Stevilo sob —sobe =0) do Sestsobnega stanovanja (maksimum =
6). Stanovanja se nahajajo od pritli¢ja do enajstega nadstropja (nad-
str), najveckrat so v tretjem oziroma Cetrtem nadstropju. Povprecna
starost stanovanj je skoraj 24 let, sicer pa so stara od o do 45 let. Va-
riabilnost spremenljivke starost je tako relativno visoka (koeficient
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PREGLEDNICA 2 Opisne statistike v analizo vkljuCenih spremenljivk za celoten
vzorec (brez binarnih)

Spremenljivka Min Max AS KV
Cena 800 3650 1957,39 0,368
Velikost 17 180 50,78 0,487
Sobe 0 6 2,20 0,734
Nadstr o] 11 3,81 0,751
Starost 1 45 23,76 0,529

OoPOMBE Min — minimalna vrednost; Max — maksimalna vrednost; As — aritmeti¢na
sredina; kv — koeficient variacije.

variacije znaSa preko o,5). Ce povzamemo, SO V vzorec vV povprecju
zajeta stanovanje velikosti 50,78 m?, imajo 2,20 sob, stara so 23,76
let, nahajajo se v 3,81 nadstropju in stanejo 1957 evrov na kvadratni
meter. Verjetnost, da bo stanovanje imelo balkon, je 0,89, verjetnost,
da bodo imela dodatne zunanje povrsine, je 0,06.

Preglednica 3 podrobneje prikazuje opisne statistike po analizira-
nih obmocjih. Ugotovimo lahko, da so razlike med cenami rabljenih
stanovanj precejSnje. Medtem ko je povprecna cena v Ljubljani sko-
raj 2600 evrov na m?, je v najcenejsi regiji (Dolenjska) povprecna
cena na m? le dobrih 1100 evrov. Razlike v ceni stanovanja so veliko
bolj opazne kot razlike v znacilnostih stanovanj. Pri drugih analizira-
nih pojasnjevalnih spremenljivkah tako velikih razlik ni. Povpretne
nastavljene cene po obmocjih obenem nakazujejo moznost obstoja
homogenih skupin obmocij s podobno viSino nastavljenih cen ra-
bljenih stanovanj. Tudi Roos (2006) pokaze, da so med analiziranimi
regijami v Nemciji dolo¢ene zmerne razlike v viSini cen med mesti,
pri cemer kot razloge za to izpostavi Stevilo prebivalstva in gostoto
poselitve ter povprecno placo v regiji.

Z namenom da bi ugotovili morebitne statisti¢ne razlike v prouce-
vanih spremenljivkah med analiziranimi obmocji, bomo skusali po-
stavljeno domnevo z razli¢nimi statisti¢cnimi testi potrditi ali ovreci.
Najprej bomo uporabili preizkus domneve o enakosti aritmeti¢nih
sredin za neodvisne vzorce oziroma za analizo variance. Pri tem z
F-statistiko preverimo veljavnost nicelne domneve, po kateri so arit-
meti¢ne sredine opazovane spremenljivke enake za vsa analizirana
obmocja. V kolikor ugotovimo, da ni izpolnjena predpostavka ena-
kosti varianc, bomo uporabili statisti¢no bolj ustrezno robustno Wel-
chevo statistiko.

Posebej zanimiv je preizkus enakosti povprecne cene na kvadra-
tni meter stanovanja. Neodvisne skupine predstavljajo regije Ljub-
ljana, Ljubljana - okolica, Gorenjska, Primorska, Savinjska, Po-
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PREGLEDNIcA 3 Opisne statistike v analizo vklju¢enih spremenljivk po obmocjih

Ljubljana Lj. - okolica Gorenjska

Cena Min 1900,00 1450,00 1200,00
Max 3650,00 3300,00 2700,00

AS 2582,64 2342,75 1859,50

KV 0,22 0,26 0,22

Velikost Min 18,00 19,00 21,00
Max 180,00 115,00 124,00

AS 52,60 45,12 49.95

KV 0.54 0.44 0,50

Sobe Min 0,00 0,00 0,00
Max 6,00 6,00 6,00

AS 2,29 1,82 2,16

KV 0,72 0,81 0,79

Nadstr Min 0,00 0,00 0,00
Max 9,00 11,00 9,00

AS 3,60 3,78 4,13

KV 0,75 0,76 0,70

Starost Min 2,00 1,00 2,00
Max 45,00 45,00 44,00

AS 23,84 23,57 23,50

KV 0,50 0,63 0,56

Balkon Min 0,00 0,00 0,00
Max 1,00 1,00 1,00

AS 0,91 0,90 0,75

KV 0,31 0,33 0,58

Zunpov Min 0,00 0,00 0,00
Max 1,00 1,00 1,00

AS 0,04 0,04 0,02

KV 4,68 5,00 6,32

Nadaljevanje na naslednji strani

dravje, Dolenjska in Notranjska. V preglednici 4 na strani 176 so
predstavljene ustrezne F-statistike in pripadajoce stopnje znacilno-
sti Levenovega preizkusa enakosti varianc ter ustrezne t-statistike
in pripadajoci preizkus z Welchevo statistiko enakosti aritmeti¢nih
sredin.

Iz preglednice 4 izhaja, da ni¢elno domnevo o enakosti varianc
lahko zavrnemo pri Stirih analiziranih spremenljivkah: cena, starost,
balkon in zunpov. Hkrati sprejmemo sklep, da so variance med posa-
meznimi obmocji za te spremenljivke razlicne. Z uporabo Welcheve

MANAGEMENT - LETO 3



ViSina in oblikovanje cen rabljenih stanovanj v Sloveniji

Nadaljevanje s prejsnje strani

Primorska Savinjska Podravje Dolenjska Notranjska
1500,00 1000,00 1150,00 800,00 800,00
3250,00 1450,00 1800,00 1650,00 1750,00
2403,66 1207,50 1411,25 1129,39 1213,89

0,16 0,09 0,15 0,20 0,20
17,00 22,00 18,00 28,00 20,00
118,00 110,00 113,00 154,00 92,00
50,7317 47,20 50,25 58,76 50,39
0,46 0.44 9.49 0,46 0.43
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
5,50 5,50 5,50 6,00 5,00
2,29 1,92 2,16 2,6970 2,15
0,68 0,74 0,84 0,60 0,72
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
10,00 8,00 10,00 8,00 7,00
3,22 3,35 3,28 3,88 3,14
0,71 0,79 0,95 0,71 0,63
2,00 3,00 2,00 6,00 2,00
45,00 44,00 41,00 45,00 45,00
26,32 24,20 21,07 26,18 21,69
0,46 0,59 0,57 0,41 0,54
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
0,93 0,95 0,85 0,91 ,92
0,28 0,24 0,43 0,32 0,31
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
0,10 0,05 0,12 0,03 0,06
3,08 4,47 2,68 5.75 4,18

oPOMBE Min — minimalna vrednost; Max — maksimalna vrednost; As — aritmeti¢na
sredina; xv — koeficient variacije.

statistike smo zgornje ugotovitve potrdili. Za ostale spremenljivke
niCelne domneve ni mogoce ovreci.

Pri testiranju enakosti aritmeti¢nih sredin so si rezultati med spre-
menljivkami bolj podobni, vendar pa razen za ceno na kvadratni me-
ter stanovanja. Za nobeno spremenljivko ni mogoce ovreci nicelne
domneve o enakosti aritmeti¢nih sredin. To pomeni, da so si v vzo-
rec zajeta stanovanja glede na obravnavane znacilnosti med obmocji
relativno podobna, razlikujejo pa se v povprecni ceni. Pri spremen-
ljivki cena nicelno domnevo o enakosti aritmeti¢nih sredin zavrnemo
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PREGLEDNICA 4 Levenov preizkus enakosti varianc in preizkus enakosti
arimeti¢nih sredin za v analizo vkljuene spremenljivke

Spremenljivka Enakost varianc Enakost aritmeti¢nih sredin
(1) (2) (1) (2)
Cena 28,403 0,000 88,531 0,000
Velikost 0,902 0,505 1,039 0,403
Sobe 0,934 0,480 0,996 0,434
Nadstr 1,775 0,091 1,512 0,162
Starost 2,250 0,030 0,742 0,637
Balkon 5,230 0,000 1,557 0,147
Zunpov 3,642 0,001 0,928 0,485

opoMBE Naslovi stolpcev: (1) F-statistika, (2) statisti¢cne znacilnosti (P-vrednosti).

pri zanemarljivi stopnji znacilnosti, kar kaze, da statisticno znacilne
razlike v cenah rabljenih stanovanj med slovenskimi obmocji obsta-
jajo. Cenovne razlike med obmocji so tako statisticno potrjene.

V nadaljevanju poglejmo, ali je posamezna obmoc¢ja mogoce zdru-
7iti v cenovne skupine, ki so navznoter homogene, med seboj pa he-
terogene. To izvedemo z aposteriorno analizo, s katero opravimo vse
mozZne posamicne medobmocne primerjave aritmeti¢nih sredin cen
na kvadratni meter stanovanja. Ugotovili smo Ze, da variance med
skupinami niso enake, pa tudi da je spremenljivka cena za vsa ob-
mocja vsaj priblizno normalno porazdeljena. V sklopu aposteriorne
analize je bilo narejenih vec razlicnih testov (Student-Newman-
Keuls, Tukey usD in Scheffe), med katerimi je pri oblikovanju homo-
genih skupin obmocij »najstrozji« Scheffejev preizkus. V preglednici
5 so podani rezultati Scheffejevega preizkusa, ki kaZejo, da je v Slo-
veniji mogoce oblikovati tri homogene cenovne skupine obmocij ra-
bljenih stanovanj: prvo predstavljajo Ljubljana, Ljubljana — okolica
in Primorska, drugo Gorenjska in tretjo pa Podravje, Notranjska, Sa-
vinjska in Dolenjska. Medtem ko so v prvi skupini povprecne cene
najvisje, so v tretji skupini tudi za polovico niZje. Gorenjska se na-
haja nekje vmes in je s staliS¢a cene sama po sebi precej zanimiva.
Medtem ko so v nekaterih predelih cene stanovanj relativno nizke
(na primer v TrZziCu), so Se posebej alpska turisticna obmocja (na pri-
mer v Kranjski Gori) precej draga. Ostali predeli, kot sta na primer
Kranj ali Radovljica, so nekje vmes. Gorenjska je zato uvr§¢ena med
najdraZzjo in najcenejSo skupino in je v nadaljevanju predstavljena
kot samostojna cenovna skupina.4

Stanovanja se po posameznih obmocjih bistveno razlikujejo samo
glede na povprec¢no ceno za m?, zato smo lahko homogene cenovne
skupine oblikovali le na osnovi obmocij, ne pa na temelju drugih
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PREGLEDNICA 5 Homogene skupine obmocij za cene na kvadratni meter rabljenih
stanovanj, Scheffejev test

Obmocje n Skupina 1 Skupina 2 Skupina 3
Dolenjska 33 1129,39

Savinjska 20 1207,50

Notranjska 36 1213,89

Podravje 40 1411,25

Gorenjska 40 1859,50

Ljubljana - okolica 51 2342,75
Primorska 41 2403,66
Ljubljana 91 2582,64

analiziranih spremenljivk. Tako dolo¢ene obmocne cenovne skupine
imajo v nadaljevanju vlogo kvantitativne spremenljivke, ki oznacuje
lokacijo. Aposteriorna analiza nakazuje, da se cene rabljenih stano-
vanj v Sloveniji razlikujejo predvsem glede na vzhodni in zahodni
del drzave. Z apriorno analizo s kontrasti bomo to domnevo skuSali
potrditi. Pogoj za analizo s kontrasti, ki je sicer tudi del analize va-
riance, je poznavanje prouCevanega pojava, saj so domneve posta-
vljene vnaprej. V naSem primeru naj bi apriorna analiza odgovorila
na dve vprasanji: prvi¢, ali je povprec¢na cena za m? stanovanja v prvi
cenovni skupini res viSja kot v ostalih cenovnih skupinah in dru-
gi¢, ali so v regijah osrednje-zahodnega dela Slovenije stanovanja po
kvadratnem metru v povprecju zares drazja kot v regijah vzhodnega
dela.

Z Levenovim preizkusom je najprej preverjena domneva Hy: 12 =
u2? = u3?. Vrednost F-statistike je v tem primeru enaka 44,107, kar
pomeni, da lahko pri zanemarljivi stopnji znacilnosti (P = 0,000) za-
vrnemo nic¢elno domnevo in sprejmemo sklep, da se variance med
skupinami razlikujejo. Z analizo variance preverjamo domnevo o
enakosti povprecnih vrednosti cen za m? med tremi cenovnimi sku-
pinami obmocij. To domnevo prav tako zavrnemo pri zanemarljivi
stopnji znacilnosti (F = 287,713) in tako ugotovimo, da se skupine
obmocij v povprecni ceni stanovanja med seboj razlikujejo.

Da bi z analizo kontrastov pojasnili zgoraj postavljeni vpraSanji,
preizkusimo naslednja para domnev:

1.Ho:up=0,5u2+0,5u3 Ho:pg > (0,502 +0,5u3)
2. Hy:(0,5u1 +0,5u2) =3 Hp: (0,511 +0,512) > us3

Ker z Levenovim preizkusom zavrnemo nicelno domnevo o enako-
sti varianc, sta obe testirani domnevi relevantni, kar je v preglednici
6, ki prikazuje rezultate analize kontrastov navedeno v vrstici »NE«.
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PREGLEDNICA 6 Preizkus kontrastov

(1) (2) (3) (4) (5) (6) (7)

1 DA 4031,67 51,925 77,644 349 0,000
NE 4031,67 53,158 75.843 180,592 0,000
2 DA 3420,07 55,091 62,080 349 0,000
NE 3420,07 43,990 77747 117,654 0,000

opoMBE Naslovi stolpcev: (1) testirana domneva, (2) enakost varianc, (3) vrednost
kontrasta, (4) standardna napaka, (5) t-statistika, (6) stopinje prostosti, (7) statisticna
znacilnost (P-vrednost).

Rezultati potrjujejo nasi domnevi: prvi¢, da je na obmocju Ljubljane,
Ljubljane - okolice in na Primorskem povprecna cena m? stanovanja
najvisja v Sloveniji. Razlike so znacilne pri zanemarljivi stopnji zna-
Cilnosti. Drugi¢, da je na obmocju Ljubljane, Ljubljane — okolice, na
Primorskem ter Gorenjskem (osrednji-zahodni del drzave) kvadra-
tni meter stanovanja v povprecju drazji kot na drugih obmocjih po
Sloveniji (vzhod drzave). Tudi ta sklep je postavljen pri zanemarljivi
stopnji znacilnosti.

Po ugotovljenih razlikah v viSini cen stanovanj med slovenskimi
obmocdji oziroma skupinami slovenskih obmocij je pomembno ugo-
toviti Se, kateri dejavniki vplivajo na gibanje cen rabljenih stanovanj.
Analizo je mogoce izvesti vsaj na dva nacina. Prvi¢, analiza zajema
celoten vzorec stanovanj za celotno Slovenijo, pri Cemer je geograf-
ska lokacija kot dejavnik cene stanovanja v regresijsko enacbo vklju-
Cena s slamnato (»dummy«) spremenljivko, ki oznacuje regijo. Dru-
gi¢, na nacin, da se regresijske enacbe ocenijo lo¢eno za posamezne
skupine obmocij brez uporabe regionalnih slamnatih spremenljivk.
Pri tem skuSamo ugotoviti dejavnike, ki vplivajo na viSino cene m?
rabljenih stanovanj tako v samih obmocjih kot tudi med obmocji v
Sloveniji. Z metodo najmanjsSih kvadratov (oLs) ocenjene vredno-
sti regresijskih koeficientov temeljijo na vzor¢nih podatkih odvisne
spremenljivke, ki je ob upostevanju dolo¢enih predpostavk (odso-
tnost multikolinearnosti, homoskedasti¢nost in normalna porazde-
litev ostankov) normalno porazdeljena slucajna spremenljivka. Pa-
rametri ocenjene regresijske funkcije po metodi oLs so za celoten
vzorec prikazani v preglednici 7: v stolpcu (1) z uporabo regionalnih
slamnatih spremenljivk, v stolpcu (2) pa brez nje. Rezultati kazejo,
da na oblikovanje cene kvadratnega metra stanovanja v veliki meri
vplivajo Stiri spremenljivke. To so velikost stanovanja, njegova sta-
rost in nadstropje ter geografska lokacija, ki je razvidna iz parcialnih
regresijskih koeficientov za slamnati spremenljivki. Vsi parcialni re-
gresijski koeficienti so statisticno znacilni, prav tako so njihove vre-
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dnosti v skladu s pricakovanji. Vpliv velikosti stanovanja se izkaze za
nelinearnega; ugotovljena je negativna vrednost regresijskega koe-
ficienta pri spremenljivki velikost, toda pozitivna vrednost koefici-
enta pri spremenljivki velikost?. Ta ugotovitev kaZe, da gre za odnos
U-oblike. Z velikostjo stanovanja cena za kvadratni meter sprva v
povprecju pada, vendar pa pri zelo velikih stanovanjih cena za kva-
dratni meter zopet zraste. Razlog je lahko v izjemni komfortnosti ve-
likih stanovanj. Dodatno leto starosti stanovanja ceteris paribus ceno
v povprecju zniza za skoraj 8 evrov na kvadratni meter. Zanimivo
je, da se kot znacilna spremenljivka izkaZe tudi spremenljivka nad-
stropje, v katerem se nahaja stanovanje. Glede na naSo analizo viSje
nadstropje ceno stanovanja v povprecju zniZuje; regresijski koefici-
ent je na meji znacilnosti pri 5% stopnji tveganja. Zaradi prisotno-
sti multikolinearnosti med spremenljivko velikost in Stevilom sob —
sobe (parcialni korelacijski koeficient med spremenljivkama je kar
0,835, medtem ko je parcialni determinacijski koeficient 0,697) smo
spremenljivko sobe iz modela izkljucili. Preverimo Se drugo v pre-
secni analizi pomembno predpostavko klasi¢tnega modela o homo-
skedasti¢nosti. Whitov test pokaze, da lahko pri zanemarljivi sto-
pnji znacilnosti zavrnemo ni¢elno domnevo in sprejmemo sklep, da
je v modelu prisoten problem heteroskedasti¢nosti (n-R? = 65,557;
P =0,000). Metoda navadnih najmanjSih kvadratov (oLs) zato ne za-
gotavlja najboljsih ocen regresijskih koeficientov. Ustreznejsa je me-
toda generaliziranih najmanjsih kvadratov (cLs) (Ramanathan 2002;
Greene 2003), ki zagotavlja konstantno varianco ostankov modela.
Regresijski koeficienti po cLs metodi so predstavljeni v stolpcu 3 v
preglednici 7. Ocene regresijskih koeficientov po cLs metodi kazejo,
da spremenljivka velikosti stanovanja ostaja pomembna pojasnje-
valka cene za kvadratni meter stanovanja, njen vpliv pa ostaja ne-
linearen (kvadraten U-oblike). Visoko statisti¢no znacilna je spre-
menljivka starosti stanovanja, kar potrjuje Ze prej ugotovljeno la-
stnost, da se cene stanovanj s staranjem v povprecju znizujejo. Na
primer eno leto starejSe stanovanje ima v povprecju za dobrih 7
evrov nizjo ceno na kvadratni meter (ceteris paribus). Pomembna po-
jasnjevalka viSine cene stanovanja na kvadratni meter je tudi spre-
menljivka nadstr, kar pomeni, da nadstropje, v katerem se stanova-
nje nahaja, predstavlja dejavnik viSine in gibanja cen rabljenih sta-
novanj v Sloveniji. Preverjanje skupne znacilnosti regresijskih ko-
eficientov pokaze, da lahko zavrnemo nic¢elno domnevo o enakosti
vseh regresijskih koeficientov z ni¢. Determinacijski koeficient 0,219
kaze, da lahko z v model vklju¢enimi spremenljivkami pojasnimo le
dolocen del variabilnosti cen za kvadratni meter rabljenih stanovanj,
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PREGLEDNICA 7 Ocenjene regresijske funkcije za ceno na kvadratni meter
stanovanja

Odvisna spremenljivka: cena stanovanja na kvadratni meter

1 2 3 4 5 6

Konstanta 2494.69% 3346,99% 3346,99% 4051,38% 2941,58% 1953,54%

(29.22)  (21,21)  (19,30) (33,708)  (8,501) (25,146)

Velikost stanovanja 26,40 —31,45% -31,45* —33,27% -38,05% -13,01

(-10,63) (-6,503) (6,639) (-8.998) (-3.485) (-5.574)

(Velikost stanovanja)? 0,122 0,152 0,152 0,152 0,20°¢ 0,062

(7.66)  (4.938) (5387) (6.893) (2,410)  (3,400)

Starost stanovanja 8,672  —7,212  —7,21° —12,362 7,35 -5,632

(-6,21) (-2,655) (-2.543) (-5.809) (1,654) (-4.541)

Nadstropje -18,708 —30,71® 30,71 30,41 12,95 —11,41€

(-2.85) (-2,401) (-2,438) (-2,647) (0,721) (-2,219)

D, 1179,74% - - - - -
(31.23)

Dy 634.75" - - - - -
(10,71)

SE 326,71 637,49 637,49 372,30 303,41 167,33

R%(adj.) 0,79 0,23 0,22 0,54 0,46 0,52

F-test 227,57 25,56 25,56 54,22 9,36 36,19

opoMBE Naslovi stolpcev: (1) Slovenija (oLs), (2) Slovenija (oLrs), (3) Slovenija (GLS),
(4) najdrazja skupina obmocij (ors), (5), srednje draga skupina obmocij (ors), (6)
najcenejsSa skupina obmocij (ors). Slamnata spremenljivka za geografsko lokacijo:
D; = 1 za najdrazjo skupino regij in o za ostala obmo¢ja; D, = 1 za srednje drago
skupino regij in o za ostale regije. 2 Znacilno pri 1% stopnji znacilnosti. ® Znacilno pri
5% stopnji znacilnosti. © Znacilno pri 10 % stopnji znacilnosti. t-statistike so navedene
v oklepajih.

medtem ko precejSen del variabilnosti Se vedno ostaja nepojasnjen.

Ugotovili smo, da so glede na geografsko lokacijo med obmocji
razlike v povpre¢nih cenah stanovanj, zaradi ¢esar smo oblikovali
tri skupine obmocij. V preglednici 7 so v stolpcih od 4 do 6 prika-
zane ocene regresijskih koeficientov za posamezne skupine obmocij.
Ocenjeni regresijski koeficienti s cenilko oLs ostajajo najboljsi (naj-
ucinkovitejsi), saj pri ocenah regresijskih funkcij na podlagi Whito-
vega testa za nobeno od skupin obmocij ni mogoce zavrniti nicelne
domneve o veljavnosti predpostavke homoskedasti¢nosti. Natancne
stopnje znacilnosti v vseh treh primerih znatno presegajo 0,10 (Se
najmanj pri drugi skupini obmocij, ko je P = 0,111), zato so ti sklepi
bolj tvegani. V preglednici 7 so tako v stolpcih od 4 do 6 podane
le ocene na podlagi metode oLs. Rezultati ocen kazejo, da so spre-
menljivke, ki so pomembne pri celotnem vzorcu, pomembne in zelo
znacilne tudi za posamezne skupine obmocij. Pri vseh treh obmo-
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¢jih kot zelo znacilna izstopa spremenljivka velikost, kar pomeni, da
govorimo o ocitno zelo pomembni spremenljivki oziroma dejavniku
dolocanja cen stanovanj v celotni Sloveniji. Ocenjeni regresijski ko-
eficienti med skupinami obmocij so sicer razli¢ni, povsod je nelinea-
ren tudi ocenjeni vpliv, Ceprav je nelinearnost nekoliko manj izrazita
v srednji (5) in najcenejsi skupini (6). Prav tako se kot pomembna iz-
kaze tudi spremenljivka starosti stanovanja (starost), ¢eprav v sred-
nji skupini ni statisti¢no znacilna. V drugi skupini se kot neznacilna
izkaZe spremenljivka nadstropja (nadstropje), v katerem se stanova-
nje nahaja. Na Gorenjskem je tako klju¢na predvsem spremenljivka
velikosti stanovanja, medtem ko se v drugih dveh skupinah obmocij
poleg starosti kot znacilen pojasnjevalen dejavnik izkaZe tudi nad-
stropje stanovanja. Vplivi posameznih spremenljivk so med obmocji
precej razli¢ni.5 Determinacijski koeficienti v treh modelih za sku-
pine obmocij so znatno visji od celotnega modela. Tudi to lahko po-
trjuje predvidevanja, da med slovenskimi obmocji oziroma geograf-
skimi lokacijami ne obstajajo razlike izklju¢no v povprecni viSini cen
za kvadratni meter rabljenega stanovanja, temvec tudi razlike v vpli-
vih posameznih dejavnikov na viSino in gibanje teh cen.

Sklep

Prispevek temelji na hedonski analizi cen rabljenih stanovanj v Slo-
veniji. S preizkusi kontrastov, Scheffejevim in Welchevim testom
smo ugotovili, da obstajajo razlike v viSini cen rabljenih stanovanj
med geografskimi obmocji v Sloveniji in da je posamezna geografska
obmocja mogoce razvrstiti v homogene skupine. Geografska lokacija
stanovanja kot pomemben dejavnik viSine cene stanovanja v Slove-
niji je bila posebej analizirana s pomocjo regresijske analize z upo-
rabo geografsko lokacijskih slamnatih spremenljivk. Nadalje smo za
homogene skupine obmocij ocenili locene regresije za tri homogene
skupine geografskih obmocij, ki kazejo podobnosti in razlike v de-
javnikih, ki vplivajo na oblikovanje cen rabljenih stanovanj.
Ugotovili smo, da se povpreCne cene rabljenih stanovanj v Slo-
veniji razlikujejo med razlicnimi geografskimi obmoc¢ji. Med mi-
krospremenljivkami oblikovanja cen rabljenih stanovanj so kljutne
predvsem lokacija stanovanja, njegova velikost, starost in nadstro-
pje. Vplivi teh spremenljivk med razli¢nimi geografskimi obmodji
niso enaki. Med obmo¢ji v Sloveniji obstajajo znacilne razlike v vi-
Sini cen med obmodji in mikroekonomskih dejavnikih oblikovanja
in gibanja cen rabljenih stanovanj. Osem analiziranih obmo¢ji v
Sloveniji smo zdruZili v tri homogene skupine. NajdraZjo skupino
predstavljajo stanovanja v Ljubljani in njeni okolici ter na Primor-
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skem. V srednjem cenovnem razredu so stanovanja na Gorenjskem.
Najcenejsa stanovanja pa najdemo na obmocjih vzhodnega dela dr-
zave. Testi enakosti aritmeti¢nih sredin ter apriorna in aposteriorna
analiza te sklepe samo Se potrjujejo. Prav tako regresijska analiza
pokaZze, da med skupinami obmocij na ceno vplivajo Se razli¢ni po-
samezni dejavniki, kot so velikost, starost in nadstropje stanovanja.
Medtem ko je vpliv velikosti stanovanja na ceno kvadratnega metra
v najdrazji cenovni skupini obmocij izrazito nelinearen, je v srednji
in najcenejSi cenovni skupini nekoliko manjsi. Ostali dve spremen-
ljivki (starost in nadstropje stanovanja) se v najdrazji in najcenejsi
cenovni skupini obmocij izkaZeta kot znacilni, v srednji cenovni sku-
pini obmocij pa je njuna znacilnost manj izrazita.

Temeljna hipoteza raziskave, da so z mikrovidika klju¢ne dolo-
Cljivke cen rabljenih stanovanj predvsem nehomogene lastnosti sta-
novanja, od katerih izstopa zlasti geografska lokacija stanovanja, je
tako potrjena. Poleg geografske lokacije se kot pomembne nehomo-
gene lastnosti, ki vplivajo na oblikovanje cen stanovanj, izkazejo Se
velikost stanovanja, njegova starost in nadstropje. Kot pomembna
implikacija za management trga stanovanj v Sloveniji je potreba po
izboljSanju informacijske baze stanovanj, ki so v prodaji. Za potrebe
podobnih analiz, ki temeljijo na hedonski analizi cen stanovanj, bi
od Davc¢nega urada Republike Slovenije o nepremic¢ninskih transak-
cijah veljalo pridobiti (in uporabiti) podatke o cenah, obenem pa
bi bilo smotrno dodatne podatke pridobiti tudi iz baze Geodetske
uprave Republike Slovenije. Analizi casovnih vrst in makrospremen-
ljivk oblikovanja cen bi lahko uporabili kot komplementarno pre-
secni analizi viSine in oblikovanja cen. Vse naSteto predstavlja mo-
tivacijo in vodilo za prihodnje raziskave na podro¢ju hedonske ana-
lize cen rabljenih stanovanj in cen na drugih nepremicninskih ter
podobnih trgih, kjer je pomembna trZzna segmentacija.

Opombe

1. Nasprotno lahko naglo zmanjsanje povpraSevanja, kot je bil primer
v nekaterih predelih ZdruZzenih drzav Amerike v letu 2007 povzroci
hiter in mocan padec cen stanovanj (Papadimitriou, Hannsgen in
Zezza 2007a in 2007b).

2. Na tem mestu bi se radi posebej zahvalili anonimnemu recenzentu,
ki opozarja, da je v Sloveniji za izvajanje hedonske analize cen ne-
premicnin zaradi vecje objektivnosti in vec registriranih znacilno-
sti nepremicnin verjetno primernejsa uporaba podatkov Davcnega
urada Republike Slovenije o nepremicninskih transakcijah ali pa
baze Geodetske uprave Republike Slovenije.

3. Ta razlika je pribliZzno enako visoka tudi po ocenah nekaterih dru-
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gih Jjubljanskih posrednikov rabljenih stanovanj. V eni od maribor-
skih agenciji so povprec¢no razliko v ceni za Slovenijo ocenili kar
na 21,2 %. V obmog¢jih, kjer je trg rabljenih stanovanj vedji in aktiv-
nejsi (na primer Ljubljana in Ljubljana — okolica), naj bi bile razlike
od 9-17%, v obmoc¢jih z manj razvitim trgom rabljenih stanovanj pa
celo do 40%. Pomembno je, da pri transakcijah preko posrednikov
doseZene cene manj odstopajo od nastavljenih (so bolj realno po-
stavljene). Poleg tega pa deleZ teh transakcij sovpada z razvitostjo
stanovanjskega trga v regiji. Vecina stanovanj je preko agencij pro-
danih v veCjih mestih in v njihovi okolici (prevladuje Ljubljana).

4. Cirman in Polanec (2005) ugotavljata razlike med posameznimi ob-
modji tudi pri lastnih cenah novih stanovanj. Avtorja pokazeta, da
je v Osrednji Sloveniji cena gradnje v koncni ceni v povprecju pre-
cej viSja kot drugod. Visoki stroski trzne gradnje so tudi na Gorenj-
skem. Stro$ki gradnje naj bi se na teh obmocjih znacilno razlikovali
od ostalih obmocij v Sloveniji. ViSje gradbene cene so lahko odraz
bodisi visje kupne moci na obeh obmocjih ali pa regulative o gra-
dnji stanovanj, ki lokalno dviguje stroSke gradnje (na primer zvo¢na
izolacija), viSje cene pa lahko kazejo tudi na trzno moc¢ gradbenih
podjetij (Cirman in Polanec 2005).

5. Dejanske razlike v cenah rabljenih stanovanj med skupinami regij
smo s tem potrdili, kar tudi izhaja iz parcialnih regresijskih koefi-
cientov za geografski slamnati spremenljivki in za vrednosti izracu-
nanih regresijskih koeficientov v lo¢enih regresijskih enac¢bah za tri
geografska obmocja, ki kazejo razli¢nost vpliva posameznih spre-
menljivk na ceno stanovanja po skupinah regij.
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