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Izvle€ek: Diplomsko delo obravnava razliko med oglaSevano in prodajno ceno razli¢nih vrst
nepremicnin ter vzroke za to v Mestni ob¢ini Ljubljana in njeni bliznji okolici. Do sedaj se je v
Sloveniji na to temo izdelalo zelo malo empiri¢nih raziskav, zato se o tej razliki veliko ugiba. VVzrok
temu je problemati¢nost pridobivanja konkretnih in to¢nih podatkov za izvedbo celovite analize in
izratunov. Podrocje nepremicninskega posredovanja v Sloveniji ureja Zakon o nepremicninskem
posredovanju (ZNPosr-UPB1). Podrobnej$o vsebino in naéin posredovanja podatkov v skupno bazo
podatkov Ministrstva, pristojnega za prostor, predpisuje Navodilo o vodenju in posredovanju podatkov
nepremicninske druzbe o sklenjenih poslih pri prometu z nepremiéninami od nepremiéninskih agencij.
Omenjeni podzakonski akt zavezuje nepremic¢ninske druzbe k posredovanju prodajne cene, ne pa tudi
oglasevane cene nepremi¢nine. Velikost odstopanja oglaSevane od prodajne cene v diplomskem delu
je bila ugotovljena na podlagi anketiranja nepremicninskih posrednikov ter analize konkretnih
podatkov o prodajah nepremicnin pri eni od nepremicninskih druzb. Analiza podatkov nepremi¢ninske
druZbe je pokazala, da prihaja do najmanjsih odstopanj med oglasevano in prodajno ceno pri ve¢jih
stanovanjih v Mestni ob¢ini Ljubljana. Nasprotno prihaja do najve¢jih odstopanj pri hiah, prav tako v

Mestni ob¢ini Ljubljana. Povpre¢na razlika med oglasevano in prodajno ceno pri stanovanjih zna$a

nepremicninskih posrednikov. Vecina nepremic¢ninskih posrednikov je namre¢ mnenja, da prihaja do
najmanjsih odstopanj med oglasevano in prodajno ceno pri stanovanjih, do najvecjih odstopanj pa pri

hisah.
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Abstract: The main subject of the graduation thesis is a difference between advertising and selling
price of real-estate in Ljubljana municipality and neighbouring municipalities. We also search the
reasons for this difference between prices. So far small amount of research was made on this subject.
Main reason for this is trouble in gathering proper data for analysis.

Area of real-estate brokerage in Slovenia is regulated by Real-estate agencies Act. Exact type and
content of data, which must be transmitted to common database, conducted by Ministry, competent for
space planning are defined in Instructions on the management and transmission of the real-estate
company’s data on transactions in real-estate. Instructions obligate real-estate agencies to transmit
selling price only.

The difference between advertising and selling prices in graduation thesis was defined by interviewing
real-estate agents and analysis of data, gathered from one of the real-estate agencies.

The research showed that minimal differences between advertising and selling prices are in Ljubljana
municipality at bigger apartments. Maximal differences in prices are perceived at houses in Ljubljana
municipality. Average difference between advertising and selling price is 4,7 % at apartments, 8,1 %
at houses and 6,8 % at building plots.

By interviewing real-estate agents we came to similar conclusions. Most of the agents stated that the

minimal difference between advertising and selling price is at apartments and maximal at houses.
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1 UvOD

Do sedaj je bilo v Sloveniji narejenih zelo malo empiri¢nih raziskav o razliki med oglasevano
in prodajno ceno nepremicnin. Za pravilno razumevanje nepremicninskega trga so informacije
0 oglasevanih cenah na strani ponudbe nezadostne, saj primanjkuje predvsem informacij o
ceni po razli¢nih tipih nepremicnin z upoStevanjem lokacije ter kon¢ni ceni, o kateri se
dogovorita prodajalec in kupec. Na slovenskem trgu so javnosti poleg oglasov v razli¢nih
publikacijah na voljo tudi podatki o aktualnih cenah nepremicnin in o njihovem gibanju v

podatkovni bazi SLONEP na spletnih straneh www.nepremicnine.net. Ti podatki odrazajo

ponudbo in pri¢akovanja prodajalcev. Podatki o dejansko dosezenih prodajnih cenah so
dostopni javnosti pri Davéni upravi Republike Slovenije. Vendar to ne pomeni, da je za
posamezno nepremi¢nino mozno dobiti tako podatek o oglaSevani kot prodajni ceni

nepremicnine.

Edini vir podatkov, kjer lahko na enem mestu dobimo natan¢ne podatke o oglasevani ceni in
nato med kupcem in prodajalcem dogovorjeni prodajni ceni, so nepremicninske druzbe, zato
sem se osredotocil na obdelavo podatkov pridobljenih iz tega vira. Potrebno je omeniti, da je
pridobivanje podatkov iz tega vira (nepremic¢ninske druzbe) tezavno iz vec razlogov:

— poslovna skrivnost,

- varovanje osebnih podatkov,

- varovanje poslovnih skrivnosti,

- nepripravljenost brezpla¢no sodelovati pri raziskavi in drugo.

Verjetno je to tudi eden od glavnih razlogov za neraziskanost tega podrocja.

1.1 Namen in cilji diplomskega dela

Namen diplomskega dela je ugotoviti odstopanje oglasevane cene razli¢nih vrst nepremicnin
(stanovanja, hiSe, zemljis€a) od prodajnih cen nepremicnin ter analizirati dejavnike, ki imajo
vpliv na omenjeno odstopanje. O razliki med oglaSevano in prodajno ceno nepremicnin je
namre¢ veliko ugibanj in malo znanega, zato obstaja moznost, da so prodajne cene

nepremicnin bistveno nizje od oglasevanih.


http://www.nepremicnine.net/
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1.2 Delovna hipoteza

V diplomskem delu sem postavil naslednjo hipotezo:

»Pri stanovanjih na dobri lokaciji v Mestni ob¢ini Ljubljana v cenovnem razredu do 30 mio
SIT obicajno prihaja do minimalnih odstopanj med oglasevano ceno in prodajno ceno, vecja
odstopanja med oglasevano ceno in prodajno ceno se pojavijo pri vecjih nepremic¢ninah
(stanovanja v cenovnem razredu nad 50 mio SIT in pri hisah) na lokacijah na obrobju oziroma

zunaj Mestne ob¢ine Ljubljana«.

1.3 Definicije osnovnih pojmov

» Nepremicnina je prostorsko odmerjen del zemeljske povrSine, skupaj z vsemi
sestavinami. Sestavine nepremicnine so vsi objekti in zgradbe na, nad ali pod
zemljis¢em (Stvarnopravni zakonik, 2002). Zakon o zemljiski knjigi (1995) med
nepremicnine uvrs¢a zemljiS€a, stavbe in posamezne dele stavb ter druge objekte, Ce

tako doloca zakon.

» Oglasevana cena nepremic¢nine predstavlja ceno, ki jo lastnik nepremi¢nine (fizi¢na ali

pravna oseba) dolo¢i kot pri¢akovan znesek v denarju, ki ga Zeli prejeti od kupca za
oglasevano nepremic¢nino in je v ¢asu prodaje nepremicnine objavljena v oglasih

razli¢nih publikacij.

» Prodajna cena nepremicnine predstavlja ceno, ki jo kupec in prodajalec dogovorita kot

primerno za nakup predmetne nepremicnine in je zavedena v kupoprodajni pogodbi.

> Zbirka osebnih podatkov “je vsak strukturiran niz osebnih podatkov, ki vsebuje vsaj
en osebni podatek, ki je dostopen na podlagi meril, ki omogocajo uporabo ali
zdruzevanje podatkov, ne glede na to, ali je niz centraliziran, decentraliziran ali
razprSen na funkcionalni ali geografski podlagi; strukturiran niz podatkov je niz
podatkov, ki je organiziran na takSen nacin, da dolo¢i ali omogoci dolocljivost

posameznika” (Zakon o varstvu osebnih podatkov, 2004).
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Anonimiziranje osebnih podatkov “je takSna sprememba oblike osebnih podatkov, da

jih ni ve¢ mogoce povezati s posameznikom ali je to mogoce le z nesorazmerno

velikimi napori, stroski ali porabo €asa” (Zakon o varstvu osebnih podatkov, 2004).

Nepremi¢ninska druzba “je gospodarska druzba oziroma samostojni podjetnik
posameznik, ki kot gospodarsko dejavnost opravlja storitve posredovanja v prometu z

nepremic¢ninami” (Zakon o nepremicninskem posredovanju, 2006).

Posredovanje v prometu z nepremié¢ninami “pomeni opravljanje registrirane pridobitne

dejavnosti posredniStva v prometu z nepremicninami, pri ¢emer posamezni posli
posredovanja v prometu z nepremicninami vsebujejo vse dejavnosti pri vzpostavljanju
stika med naroditeljem in tretjo osebo ter pri pogajanjih in pripravah za sklenitev
pravnih poslov, katerih predmet je dolocena nepremic¢nina, kot so kupna prodajna,
najemna, zakupna ali druga pogodba za dolo¢eno nepremicnino” (Zakon o
nepremicninskem posredovanju, 2006).

3

Naroditelj oziroma narociteljica “ je fizina ali pravna oseba, ki z nepremicninsko

druzbo sklene pogodbo o posredovanju” (Zakon o nepremic¢ninskem posredovanju,
2006).

Nepremicninski posrednik oziroma nepremicninska posrednica “ je fizi¢na oseba, ki

za nepremicninsko druzbo opravlja posle posredovanja na podlagi pogodbe o
zaposlitvi oziroma drugi pravni podlagi, s pridobljeno licenco pristojnega ministrstva
za opravljanje poslov posredovanja in je vpisana v imenik nepremicninskih
posrednikov pri pristojnem ministrstvu” (Zakon o nepremi¢ninskem posredovanju,

2006).
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2  PREDSTAVITEV OBRAVNAVANEGA OBMOCJA

Mesto Ljubljana je kulturno, politi¢no, gospodarsko, izobrazevalno in raziskovalno sredisce
Slovenije. Leta 2005 je na 274,99 km? zivelo 266.941 prebivalcev. Mestna ob¢ina Ljubljana

je razdeljena na 17 notranjih teritorialnih enot (Cetrtnih skupnosti).

V zadnjem desetletju belezimo konstanto zmanjSevanje Stevila prebivalcev v mestni ob¢ini od
276.397 prebivalcev leta 1996 na 266.845 prebivalcev leta 2004. Med letoma 2004 in 2005 se
je Stevilo prebivalcev nekoliko povecalo, vendar v zanemarljivem obsegu (Ljubljana-glavno
mesto, 2006).

ZmanjSevanje Stevila prebivalcev v MOL gre, poleg drugih dejavnikov, tudi na racun
priseljevanja v obmestni prostor z razprSeno individualno stanovanjsko gradnjo. Ta gradnja je
pogosto pogojena z liberalnim nakupom zemljis¢, nedefinirano zemljiSko in premalo

selektivno urbanisticno politiko (Ravbar, 2002).

V mestni ob¢ini Ljubljana je prisotna socialnogeografska diferenciacija prebivalstva, ki je v
osnovnih potezah primerljiva z mesti v Srednji in Zahodni Evropi. Socialnogeografska
zgradba mesta se kaze predvsem v socioekonomski, demografski ter nacionalno-religiozni
diferenciaciji prebivalstva. Odraza se v prostoru (soseske z podpovprecnim in nadpovprec¢nim

socioekonomskim polozajem prebivalstva) in posledi¢no cenah nepremicnin.

Podpovprecen socioekonomski polozaj prebivalstva je znacilen v blokovskih soseskah kot so
Stepanjsko naselje, Nove Fuzine, Dravlje, soseska Komandanta Staneta in nekaterih starejsih
soseskah v Sidki, Mostah in za Bezigradom. Iz njih se prebivalstvo z visjo izobrazbo in

visjimi dohodki odseljuje na mestno obrobje (Rebernik, 2002).

Nadpovprecno visok sociockonomski polozaj prebivalstva je znacilen za (Rebernik, 2002):
e novejsi del mestnega srediS¢a (obmocje med starim mestnim sredi§¢em, parkom Tivoli,

zeleznisko progo in Askercevo cesto),
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e vilske cCetrti (Mirje, del Rozne doline, del Poljan, Kodeljevega, Prul, Tabora, juznega
Bezigrada in Vodmata),

e soseske enodruzinskih hi§ (Murgle, Koseze, Podutik, Vi¢, BeZigrad, Galjevica, Tacen,
Brdo, Crnuska gmajna),

e veCstanovanjske hise v blizin mestnega srediS¢a (Poljanski nasip, Trnovski pristan, Stara
cerkev, Zupanéi¢eva jama) in

e soseske s prijetnim bivalnim okoljem ter nadstandardno urbanisticno zasnovo in podobo

(terasasti bloki v Kosezah, soseska Mostec, Bezigrajski dvor, Nove Poljane).

V Mestni obcini Ljubljana (MOL) je bilo ob Popisu 2002 (2002) skupaj 112.541 stanovanj,
kar je 14 % stanovanj v celotni Sloveniji.

Vecstanovanjska
stavba
13%

Drugo
1%

Hisa s kmeckim
gospodarskim
poslopjem

1%

Dvojcek ali vrstna hiSa
25%

Samostojno stojeca hisa
60%

Slika 1: Stavbe s stanovanji in drugimi bivalnimi prostori glede na vrsto stavbe v MOL (2002)

V MOL je 60 % stavb s stanovanji samostojno stojecih his, 25 % dvojckov ali vrstnih hi§ ter

13 % vecstanovanjskih stavb.
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Slika 2: Stanovanja po povrsSini v MOL (2002)
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Slika 3: Stanovanja po Stevilu sob v MOL (2002)

Povpre¢na povrSina stanovanja je znaSala 68,2 m?, kar je nekoliko manj kot slovensko

povprecje (74,6 m?). Najvec stanovanj je po povrsini velikih med 41 in 60 m? (28 % stanovanj)
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in med 61 in 80 m2 (29 % stanovanj). To sovpada tudi s Stevilom sob, kajti 62 % stanovanj je

dva oziroma trisobnih.

Od 665.111 stanovanj za stalno bivanje jih je bilo 88 % naseljenih in 12 % nenaseljenih.

2001+
1991-2000 1%
8%

do 1918
11%

1981-1990
11%

1919-1945 O do 1918

14%
B 1919-1945

O 1946-1960
0 1961-1970
W 1971-1980
1946-1960 @ 1981-1990

12% B 1991-2000
O 2001+

1971-1980
20%

1961-1970
23%

Slika 4: Stavbe s stanovanji po letu zgraditve stavbe v MOL (2002)

Najvec stavb s stanovanji v MOL se je zgradilo med letoma 1960 in 1980 (43 %), 25 % stavb
je zgrajenih pred letom 1945, 19 % pa med letoma 1981 in 2000.

Glede na lastnistvo je 93 % stanovanj zasebna last fizi¢nih oseb in le 6 % last javnega sektorja.
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podnajemnik
2%

uporabnik

9% drugo

0%
najemnik v profitnem ali
sluzbenem stanovanju

3%

najemnik v neprofitnem
ali socialnem stanovanju
6%

lastnik, solastnik
80%

Slika 5: Gospodinjstva v stanovanjih po uporabi stanovanja v MOL (2002)

80 % gospodinjstev v stanovanjih je lastnikov ali solastnikov stanovanja in le 9 % najemnikov

profitnega ali neprofitnega stanovanja (Popis 2002, 2002).

2.1 Gibanje cen nepremic¢nin v Ljubljani in njeni okolici

Priblizno oceno povprecne vrednosti cene kvadratnega metra nepremicnin lahko pridobimo iz
podatkovne baze Slonep-a, kjer spremljajo gibanje cen nepremicnin in izraCunavajo mesecne
statistike. Omenjena baza obsega ve¢ kot 7000 aktivnih ponudb. Problem omenjenih statistik
je v podatkih, ki predstavljajo ponudbo (oglaSevane cene), ne pa cen, dogovorjenih v
kupoprodajnih pogodbah. Zato se lahko predvideva, da so dejanske cene (malo) nizje. Koliko
je dejanska cena nizja je dejansko odvisno od vrste nepremicnine in lokacije, kjer se le-ta

nahaja.
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»  Stanovanja (Slonep — Trendi cen, stanovanja, 2006)

Iz priloZenih grafov lahko vidimo, da ima cena stanovanj konstanten trend rasti. Po maju leta
2003 je zaznati mocnejSi trend naraScanja vrednosti stanovanj. Iz omenjene statistike je
mozno razbrati podoben trend rasti vrednosti tudi za stanovanja v okolici Ljubljane, vendar
cena kvadratnega metra stanovanja v okolici Ljubljane ne dosega cene kvadratnega metra

stanovanja v Mestni ob¢ini Ljubljana.

Septembra 2003 so bile, po podatkih Slonep-a, povpreéne cene (ponudba v njihovi bazi)
garsonjer v Ljubljani 2.015 EUR/m2, enosobnih stanovanj 1.742 EUR/m2, dvosobnih
stanovanj 1.607 EUR/m?2 in trisobnih stanovanj 1.610 EUR/m2,

Zadnja objavljena statistika se nanaSa na september 2006, ko so cene garsonjer v Ljubljani
dosegle 2.974 EUR/m2, enosobnih stanovanj 2.597 EUR/m?, dvosobnih stanovanj 2.408
EUR/m2 in trisobnih stanovanj 2.271 EUR/m2. Iz omenjenega lahko vidimo, da je bila rast
cene stanovanj v zadnjih treh letih v Ljubljani zelo velika in glede na Stevilo sob podobna
(garsonjere 47,59 %, enosobna stanovanja 49,08 %, dvosobna stanovanja 49,84 % in trisobna

stanovanja 41,06 %).

Garsonjera
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Slika 6: Gibanje povpre¢ne cene garsonjere (v EUR/m?) v Ljubljani in njeni okolici
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Slika 7: Gibanje povpre¢ne cene enosobnega stanovanja (v EUR/m?) v Ljubljani in njeni

okolici
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Slika 8: Gibanje povpre¢ne cene dvosobnega stanovanja (v EUR/m?2) v Ljubljani in njeni

okolici
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Slika 9: Gibanje povpre¢ne cene trisobnega stanovanja (v EUR/m?) v Ljubljani in njeni

okolici

»  Hise (Slonep — Trendi cen, hiSe, 2006)

1.800

1.600

1.400

1.200

1.000 ——Ljubljana

—— Ljubljana - okolica

cenal mZ [ELF]

200

o

S S FFFFESSEPLSSP
A N A S P R - S N Y

Slika 10: Gibanje povpreéne cene hise (v EUR/m?) v Ljubljani in njeni okolici
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Iz prilozenega grafa razberemo, da ima cena kvadratnega metra hiSe v Ljubljani trend rasti,
vendar ne tako moc¢nega kot pri stanovanjih. V nekaterih mesecih je bil trend celo negativen.
Podoben trend imajo tudi hiSe v okolici Ljubljane. Tudi pri hisah so cene kvadratnega metra v
Ljubljani bistveno visje od cene kvadratnega metra hiSe v okolici Ljubljane (za 44,08 %).
Septembra 2003 so bile, po podatkih Slonep-a, povpre¢ne cene (ponudba v njihovi bazi) his v

Ljubljani 1.211 EUR/m?, povprecne cene his v okolici Ljubljane pa 877 EUR/m?.

Zadnja objavljena statistika se nanasa na september 2006. Cene hiS so takrat v Ljubljani
znaSale 1.608 EUR/m?, v okolici Ljubljane pa 1.116 EUR/m2. Iz omenjenega lahko vidimo,
da je bila rast cene his v zadnjih treh letih v Ljubljani in njeni okolici velika, vendar manjsa

od rasti cen stanovanj (hiSe v Ljubljani 32,78 %, hiSe v okolici Ljubljane 27,25 %).

»  Zemljis¢a (Slonep — Trendi cen, parcele, 2006)
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Slika 11: Gibanje povprecne cene zemljis¢a (v EUR/m?) v Ljubljani in njeni okolici
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Iz zgornjega grafa vidimo, da cena zemljiS¢ v Ljubljani nima konstantnega trenda rasti.
povprecne cene zemljiSC v okolici Ljubljane, v nasprotju z Ljubljano, kazejo mocan in
konstanten trend rasti. Cena kvadratnega metra zemljis¢a v Ljubljani je bistveno visja, kot

cena kvadratnega metra zemljis¢a v okolici Ljubljane (za 140,77 %).

Po podatkih Slonep-a je bila junija 2004 povpre¢na cena (ponudba v njihovi bazi) zemljisca v

Ljubljani 213 EUR/m?, povpre¢na cena zemljis¢a v okolici Ljubljane pa 65 EUR/m?.

Zadnja objavljena statistika se nanaSa na september 2006, ko so cene zemljis¢ v Ljubljani
znaSale 248 EUR/m2, v okolici Ljubljane pa 103 EUR/m2. 1z omenjenega lahko vidimo, da
rast cene zemljiS¢ v zadnjih dveh letih in pol v Ljubljani (16,43 %) ni bila tako velika, kot pri
ostalih vrstah nepremicnin. V nasprotju s cenami zemlji§¢ v Ljubljani, so cene zemljis¢ v

okolici Ljubljane poskocile za 58,46 % v zadnjih dveh letih in pol.
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3 VIRI PODATKOV, VALUTA IN CAS OBRAVNAVE PODATKOV

NajzahtevnejSi del v diplomski nalogi obravhavane teme je pridobivanje zanesljivih in
natan¢nih podatkov o oglasevanih cena nepremicnin in o prodajnih cenah istih nepremicnin.
Za pridobivanje teh podatkov ni primerna baza Davcne uprave Republike Slovenije, ker je v
tej bazi poleg lastnosti nepremicnine (povrSina, lokacija, Stevilo sob za stanovanja, ...)
zaveden le podatek o dejansko dosezenih prodajnih cenah, ni pa podatka o oglasevanih cenah
prodanih nepremicnin. Seveda obstaja vrsta medijev in publikacij (Slonep, Salomonov
oglasnik, ostali ¢asopisi in podobno), v katerih so zavedene oglaSevane cene nepremicnin,
kjer nato ni podatka o sklenjenem poslu oziroma prodajni ceni teh nepremicnin. Edini vir
podatkov, kjer je trenutno mozno dobiti tako podatke o oglasevani ceni kot tudi prodajni ceni
nepremi¢nine so torej zgolj nepremic¢ninske druzbe. Seveda teh podatkov tudi pri
nepremicninskih druzbah ni lahko dobiti oziroma je to veckrat nemogoce, saj nepremicninske
druzbe tovrstnih podatkov v vecini primerov niso pripravljene posredovati zaradi razli¢nih
vzrokov, kot so:

— poslovna skrivnost,

- varovanje osebnih podatkov,

— varovanje poslovnih skrivnosti,

— nepripravljenost brezpla¢no sodelovati pri raziskavi in podobno.

Vendar, kot povsod, tudi tukaj obstajajo izjeme in nepremicninska druzba ETOS, d.o.o.,
Ljubljana mi je posredovala potrebne podatke (v anonimizirani obliki) iz svoje evidence od
leta 1993 do leta 2006, mi tako omogocila izdelavo diplomske naloge in podrobnejso

raziskavo tega podrocja.

Pri izdelavi diplomske naloge sem uporabljal vrednosti nepremi¢nin v valuti, kakor sem jih
pridobil z viri (kupoprodajne pogodbe, pogodbe o nepremic¢ninskem posredovanju, ankete).
Do 1.1.2006 je bila najbolj obicajna valuta, v kateri je bila zavedena vrednost nepremic¢nine

Nemska marka, po tem datumu (prevzem skupne evropske valute) pa Evro in Slovenski tolar.

Zaradi izraCuna odstopanja (v odstotkih) oglasevane cene od prodajne cene, konverzija v

enotno valuto in enotni datum ni smiselna.
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Anketo med nepremi¢ninskimi druzbami v Mestni ob¢ini Ljubljana sem izvedel v mesecu

septembru leta 2006.
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4 METODA DELA

Pri analizi nepremi¢nin sem imel na razpolago naslednje podatke, pridobljene pri

nepremicninski druzbi.

Za stanovanja :

> lokacija
Stevilo sob
nadstropje
povrsina
oglaSevana cena

prodajna cena

VvV V V V VYV V

Stevilo dni v prodaji

Zahise :

> lokacija
neto povrSina objekta
povrSina zemljisca
oglaSevana cena

prodajna cena

VvV V V VYV VY

Stevilo dni v prodaji

Za zemljisca :

> lokacija
povrsina
oglaSevana cena

prodajna cena

YV V V VY

Stevilo dni v prodaji

Zbrane podatke sem obdelal v racunalniSkem programu Microsoft Excel. Rezultat obdelave
so grafi¢ni prikazi (preglednice in grafikoni) ter racunske analize. Prikazal sem :

- odstopanja oglaSevane cene od prodajne cene stanovanj
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- aritmeti¢ne sredine odstopanj oglasevane cene od prodajne cene stanovanj

- povezanost spremenljivk z odstopanjem oglaSevane cene od prodajne cene stanovanj
- odstopanja oglaSevane cene od prodajne cene his

- aritmeti¢ne sredine odstopanj oglasevane cene od prodajne cene his§

- povezanost spremenljivk z odstopanjem oglaSevane cene od prodajne cene his

- odstopanja oglaSevane cene od prodajne cene zemljis¢

- aritmeti¢ne sredine odstopanj oglasevane cene od prodajne cene zemljis¢

- povezanost spremenljivk z odstopanjem oglaSevane cene od prodajne cene zemljiS¢

Pri izracunih se uporabil naslednji enacbi:

X = X

1 n
n 5=

X —aritmeti¢na sredina vzorca x
n - Stevilo enot v vzorcu
X, —i-ta enota vzorca

Enacba (1): Aritmeticna sredina

s 3 (X, - XY, - )
RXY:S g = nI:l - n .
O \/z(xi—xrzm—vf

i=1

X; —Vvzorec X

Y, —vzorecy

X - povprecje vzorca X
Y - povprecje vzorca y

Enacba (2): Koeficient korelacije med spremenljivkami

Koeficient korelacije meri jakost linearne povezanosti med dvema spremenljivkama.

Vrednost koeficienta korelacije je definirana na intervalu od -1 do 1, kjer -1 pomeni popolno



18 Sagel, G. 2007. Razlika med prodajno in oglaevano ceno nepremicnine pred sklenitvijo pravnega posla.
Dipl. nal. — VSS. Ljubljana, UL, FGG, Odd. za geodezijo, Prostorska smer.

negativno linearno povezanost, 0 pomeni, da linearne povezanosti med spremenljivkama ni, 1

pa pomeni popolno in pozitivno linearno povezanost med spremenljivkama (StatistiCne

analize, 2006).

Drugi vir podatkov za diplomsko nalogo je bila anketa med dvajsetimi nepremi¢ninskimi
druzbami, ki sem jo izvedel na obmocju Mestne obCine Ljubljana. S pomocjo ankete sem
poskusal ugotoviti, na kakSen nacdin nepremic¢ninske druzbe oziroma njihovi narocitelji
dolocijo oglaSevano ceno nepremicnine, kateri faktorji in v kak$ni meri vplivajo na to, da je

prodajna cena nizja od oglasevane in za koliko.
Anketa je bila anonimna in je vsebovala naslednja vpraSanja:

Vprasanje 1: Ali narocitelju (prodajalcu) svetujete izhodiS¢no (oglaSevano) ceno
nepremicnine?

a) Da, vedno

b) Da, skoraj vedno

¢) Da, vcasih

¢) Ne

Vprasanje 2: V primeru, da izhodi$¢no (oglasevano) ceno postavi narocitelj (prodajalec)
in menite, da ne ustreza dejanski trzni vrednosti (previsoka) , ali jo poskuSate Ze takoj
znizati?

a) Da, vedno

b) Da, v¢asih

c) Ne

Vprasanje 3: V primeru, da narocitelj (prodajalec) po vaSem mnenju postavi prenizko
izhodiS¢no (oglasevano) ceno, ali mu svetujete visjo ceno?

a) Da, vedno

b) Da, v€asih

c) Ne
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Vprasanje 4: Pri kateri vrsti nepremic¢nine opazate, da prihaja do najvecje razlike
(procentualno) med oglasevano in prodajno ceno nepremic¢nine?

a) Stanovanja

b) Hise

¢) Zemljisca

Vprasanje 5: Pri kateri vrsti nepremicnine opaZate, da prihaja do najmanjSe razlike
(procentualno) med oglasevano in prodajno ceno nepremic¢nine?

a) Stanovanja

b) Hise

¢) Zemljisca

Vprasanje 6: KolikSen odstotek naroditeljev (prodajalcev) se odloci, da v ¢asu
oglaSevanja nepremicnine zniZa ceno?

a) 0-20 %

b) 21-40 %

c) 41-60 %

¢) 61-80 %

d) 81-100 %

VpraSanje 7: Kateri so najpogostejsi vzroki, da narocitelj (prodajalec) v ¢asu, ko se
nepremicnina oglasuje zniZa ceno (moZnih je ve¢ odgovorov)?

a) Casovna stiska

b) Ni povpraSevanja

¢) Slaba lokacija

¢) Druzinski problemi

d) Previsoka cena

e) Financna stiska

VpraSanje 8: KolikSen odstotek narociteljev (prodajalcev) Ze na zacetku prodaje
namenoma dolo¢i previsoko oglasevano ceno in jo je v ¢asu, ko se nepremicnina oglasSuje

pripravljenih znizati?



20 Sagel, G. 2007. Razlika med prodajno in oglaevano ceno nepremicnine pred sklenitvijo pravnega posla.
Dipl. nal. — VSS. Ljubljana, UL, FGG, Odd. za geodezijo, Prostorska smer.

a) 0-20 %
b) 21-40 %
c) 41-60 %
&) 61-80 %
d) 81-100 %

VpraSanje 9: KolikSen odstotek narociteljev (prodajalcev) zZe na zacetku prodaje doloci
oglasevano ceno in jo v ¢asu, ko se nepremic¢nina oglasuje ni pripravljenih znizati
(vztrajajo pri doloceni ceni ne glede na ¢as prodaje)?

a) 0-10 %

b) 11-20 %

c) 21-30 %

¢)31-40 %

Vprasanje 10: Kako pomanjkljivosti, ki na trgu predstavljajo manjvrednost, vplivajo na

zniZevanje cene v ¢asu, ko se nepremic¢nina oglasuje?

pomanikljivosti Ne Malo Srednje Moc¢no Zelo mo¢no
vpliva vpliva vpliva vpliva vpliva
Nefunkcionalnost 1 2 3 4 5
Nevzdrzevanost 1 2 3 4 5
Prevelika povrSina 1 2 3 4 5
Neugledna lokacija 1 2 3 4 5
NezaZeleno nadstropje 1 2 3 4 5
Starost 1 2 3 4 5
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5 ZAKONODAJA

»  Zakon o nepremi¢ninskem posredovanju (2006)

Zakon o nepremicninskem posredovanju doloca nepremi¢ninskim druzbam in posrednikom
pogoje za opravljanje posredovanja v prometu z nepremicninami, pravila za varno in skrbno
poslovanje pri nepremiéninskem posredovanju, pristojnosti ministrstva, pristojnega za
posredovanje v prometu z nepremicninami ter javne evidence o posredovanju v prometu z
nepremicninami. Opredeljuje tudi strokovne podlage za posami¢no ocenjevanje trzne

vrednosti nepremicnine in ureja inSpekcijsko nadzorstvo nad izvajanjem zakona.

Cetrti ¢len doloca obveznosti nepremi¢ninske druzbe in navaja, da mora nepremicninska
druzba zagotoviti, da zanjo v razmerju do narocitelja posle posredovanja opravljajo samo

nepremicninski posredniki, ki izpolnjujejo pogoje za opravljanje teh poslov.

Sedemnajsti ¢len (ZasSCita interesov narocitelja) dolo¢a, da morata nepremicninska druzba in
posrednik narocitelja na primeren nacin seznaniti z vsemi okoliS¢inami, ki so pomembne za
odlocitev narocitelja za sklenitev pogodbe v prometu z nepremi¢ninami. Pomembne so zlasti
naslednje okolisCine: trzne razmere, ki so pomembne za dolocitev cene, vsebina predpisov, ki
so pomembni za veljavno sklenitev pogodbe, viSino in vrsto davcnih obveznosti narocitelja,
viSino stroskov notarske overovitve podpisov, vpisa v zemljisko knjigo in morebitnih drugih
stroskov ter morebitna tveganja (neurejeno zemljiSkoknjizno stanje nepremicnine, vpisane

stvarne pravice, pravice tretjih, neurejena pravna razmerja).

Nepristranost pri posredovanju navaja dvajseti Clen zakona, ki dolo¢a, da mora
nepremicninska druzba pri opravljanju storitev posredovanja skrbeti za zascito interesov
narocCitelja in tretje osebe v enaki meri, pri tem ravnati nepristrano, razen kadar na podlagi
izrecnega dogovora z narociteljem zastopa samo narociteljeve interese. V takem primeru

mora tretjo osebo jasno in pisno opozoriti, da nastopa v vlogi zastopnika in ne posrednika.

Sedemindvajseti ¢len doloca, da mora nepremicninska druzba voditi evidenco o posredovanju

v prometu z nepremi¢ninami. Evidenca mora obsegati naslednje podatke: vrsto pravnega
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posla, vrsto nepremicnine, tehni¢ne podatke o nepremicnini, identifikacijske podatke o
nepremi¢nini oziroma druge podatke, s katerimi je mogoCe nepremicnino enoli¢no
identificirati ter prodajno ceno oziroma najemnino za m? povrSine. Nepremi¢ninska druzba
mora omenjene podatke meseno posredovati pristojnemu ministrstvu, ki vzpostavi in vodi
skupno bazo podatkov o posredovanju v prometu z nepremi¢ninami za namene izvajanja
zemljiSke in stanovanjske politike, trZznega vrednotenja nepremiénin ter analiz trga

nepremicnin.

»  Zakon o varstvu osebnih podatkov (2004)

Zakon o varstvu osebnih podatkov doloc¢a pravice, obveznosti, nacela in ukrepe, s katerimi se
prepreCujejo neustavni, nezakoniti in neupraviéeni posegi v zasebnost in dostojanstvo

posameznika oziroma posameznice pri obdelavi osebnih podatkov.

Sedemnajsti ¢len navaja, da se lahko osebni podatki ne glede na prvotni namen zbiranja
nadalje obdelujejo za zgodovinsko, statisticno in znanstveno-raziskovalne namene. Osebni
podatki se za namen obdelave posredujejo uporabniku v anonimizirani obliki razen, e
posameznik na katerega se nanasajo osebni podatki ni predhodno podal pisne privolitve, da se
lahko obdelujejo brez anonimiziranja. Enako velja tudi za objavo rezultatov obdelave osebnih
podatkov. Omenjeni podatki se ob zaklju¢ku obdelave unicijo, ¢e zakon ne doloca drugace.
Upravljavca osebnih podatkov mora uporabnik brez odlasanja po uni¢enju osebnih podatkov

pisno obvestiti kdaj in na kakSen nacin jih je unicil.

> Navodilo o vodenju in posredovanju podatkov nepremicninske druzbe o

sklenjenih poslih pri prometu z nepremi¢ninami (2004)

Navodilo predpisuje podrobnejSo vsebino evidence nepremicninske druzbe o posredovanju v
prometu z nepremi¢ninami, nacin posredovanja podatkov iz evidence o sklenjenih poslih
nepremicninske druzbe v skupno bazo podatkov o posredovanju v prometu z nepremi¢ninami,
ki se vodi pri ministrstvu, pristojnem za prostor ter izdajanje in dostop podatkov iz skupne

baze in evidence prometa nepremicnin.
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Drugi ¢len dolo¢a vrsto pravnega posla, ki ga nepremic¢ninska druzba evidentira zlasti kot
prodajo, menjavo, zakup ali najem. Prodaja se podrobneje evidentira zlasti kot prodaja na

prostokonkuren¢nem trgu, prodaja na javni drazbi, prodaja med osebami vseh dednih redov.

Za vsako nepremicnino, ki je predmet sklenjenega pravnega posla, nepremi¢ninska druzba
evidentira vrsto nepremicnine (3. ¢len). Vrsto nepremic¢nine nepremicninska druzba evidentira
kot zemlji$Ce ali zemljis¢e z objektom. Objekt se evidentira kot stavba, del stavbe ali gradbeni

inZenirski objekt.

Cetrti &len predpisuje tehniéne podatke o nepremicnini, ki jih nepremiéninska druzba

evidentira za vsako nepremicnino v okviru sklenjenega pravnega posla.

Za zemljisce se evidentirajo zlasti naslednji tehni¢ni podatki:
- povrsina,

- deleZ povrsine, ki je predmet pravnega posla,

- dostop,

- dejanska raba,

- namenska raba,

— komunalna opremljenost,

- upravno pravni status.

Za stavbo se evidentirajo zlasti naslednji tehnicni podatki:
- namembnost,

— Stevilo etaz in nadstropij,

- bruto in neto tlorisna povrsina,

- uporabna povrsina,

- solastniski delez, ki je predmet posla,

- leto izgradnje,

- gradbena faza, v kateri se nahaja,

— vzdrzevanje v zadnjih 20 letih,

- komunalna opremljenost,
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- prisotnost dvigala in

- moznost parkiranja.

Za del stavbe se evidentirajo zlasti nasledn;ji tehni¢ni podatki:
- namembnost stavbe,

- Stevilo etaZ in nadstropij v stavbi,

- bruto in neto tlorisna povrsina stavbe,

- leto izgradnje stavbe,

- gradbena faza, v kateri se nahaja stavba,

— vzdrzevanje stavbe v zadnjih 20 letih,

- komunalna opremljenost stavbe,

- moznost parkiranja za stavbo,

- prisotnost dvigala,

- namembnost,

- etaza in nadstropje, v kateri se nahaja,

- Stevilka stanovanja,

- lega,

- gradbena faza v kateri se nahaja,

- neto tlorisna povrsina,

- uporabna povrsina (brez individualnih prostorov),
- solastniski delez, ki je predmet posla,

- individualni prostori (na primer atrij, balkon, terasa, garaza, klet),
- Stevilo sob,

- prisotnost kopalnice in WC,

- vzdrZevanje v zadnjih 20 letih,

— komunalna opremljenost in

- nacin parkiranja.

Sesti ¢len doloca pogodbeno ceno nepremicnine, ki se vodi kot dosezena prodajna cena,

najemnina ali zakupnina, izrazena v veljavni nacionalni valuti. Nepremi¢ninska druzba
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pogodbeno ceno privzame in evidentira iz pogodbe o sklenjenem pravnem poslu med

narociteljem in tretjo osebo v neto ceni (brez predpisanih davkov, provizij in podobno).

K pogodbeni ceni iz prvega odstavka nepremicninska druzba za vsak sklenjen pravni posel
evidentira zlasti datum sklenitve pogodbe, ¢as od oglasevanja do prodaje v dnevih ter
zaporedno oznaka posla, ki je sestavljena iz mati¢ne Stevilke nepremicninske druZbe,
zaporedne Stevilke posla, ki jo nepremicninska druzba evidentira zaporedno od 1 naprej v

okviru tekoCega leta.

Deseti ¢len doloca, da mora Geodetska uprava voditi in vzdrzevati skupno bazo na podlagi
posredovanih podatkov iz evidence o sklenjenih poslih nepremicninske druzbe. Ti podatki so
javni (12. ¢len), zato ima vsakdo pravico vpogledati v podatke ali jih pridobiti.

Sedemnajsti ¢len predpisuje vsebino prikaza podatkov iz skupne baze in evidence prometa

nepremicnin.

Za vsak sklenjen posel se izkazujejo po identifikacijski oznaki nepremicnine zlasti naslednji
podatki:

- vrsta pravnega posla,

- vrsta nepremicnine,

- tehnicni podatki o nepremicnini,

- pogodbena cena nepremicnine.

Za vsak sklenjen posel se izkazujejo po katastrski ob¢ini in naselju zlasti naslednji podatki o
nepremicnini:

- leto prejema napovedi,

- vrsta nepremicnine,

- povrsina nepremicnine,

- leto izgradnje,

— pogodbena cena.

V Prilogi D je primer izpisa iz skupne baze in evidence prometa nepremicnin.
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6 DOSEDANJE RAZISKAVE

V Sloveniji je narejenih le nekaj raziskav glede razlike med oglaSevano in prodajno ceno

nepremicnin.

Ena izmed njih je analiza Jozeta Murka, direktorja mariborske nepremicninske druzbe
Dodoma izpred nekaj let (objavljeno leta 2002). Ugotovil je, da je v povprecju za celotno
Slovenijo in vse tipe stanovanj prodajna cena za 21,2 % niZja od oglaSevane cene, opazne so
tudi velike razlike po regijah in tipih stanovanj saj razlika med obema cenama znaSa tudi do
40 %. Nadalje avtor analize opozarja na dejavnike, ki vplivajo na razlike med oglasevano in

prodajno ceno nepremicnin, eden od teh dejavnikov je tudi Stevilo transakcij.

Zanesljivost rezultatov analize je ve¢ja tam, kjer je gostota kupoprodaj vecja in kjer je vec
uradnih in neuradnih informacij o tem. Avtor izjavlja, da se v urejenih okoljih, kot je
Osrednjeslovenska regija z Ljubljano, zadeve umirjajo, trg je bolj pregleden, posledicno so
tudi razlike med oglasevano in prodajno ceno v normalnih mejah. V tej analizi je bilo
ugotovljeno, da v Osrednjeslovenski regiji z Ljubljano (kjer se opravi kar 41 % vseh
transakcij s stanovanji v Sloveniji oziroma 6,2 transakcij na 1000 prebivalcev) znaSajo
odstopanja v cenah med 9 in 17 %, pri tem so manjSa odstopanja pri vecjih stanovanjih,

drugace pa so vecje razlike (do 40 %) nenormalne (Kriznik, 2002).

Mihael David (2003) je v diplomskem delu z naslovom »Nekateri vidiki obravnave trga
stanovanj in stanovanjskih hi§ v mestni ob¢ini Ljubljana v septembru in oktobru 2002« s
pomocjo anketiranja nepremicninski druzb v Ljubljani ugotavljal, za koliko se zniza cena

nepremicnine na podlagi pogajanj.

Izmed 30 anketiranih nepremic¢ninskih posrednikov jih je 21 vprasanih (70 %) odgovorilo, da
se cena stanovanj na podlagi pogajanj zniza med 6 in 10 %, 9 vpraSanih (30 %) jih je mnenja,
da cena zniza zgolj za 0 do 5 %. Nih¢e od anketiranih ni bil mnenja, da se cena pri

stanovanjih na podlagi pogajanj zniza za vec kot 10 %.
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Hkrati je izvedel tudi anketo med lastniki in potencialnimi kupci nepremicnin v Ljubljani ter
ugotovil, da od 30 anketiranih jih je 19 vpraSanih (63 %) mnenja, da lahko ceno na podlagi
pogajanj zniza od 6 do 10 %, 9 vpraSanih (30 %) jih je mnenja, da se lahko cena zniZa od 0 do
5 %, preostala 2 anketiranca (7 %) sta menila, da je ceno mo¢ znizati med 11 in 20 %. Nihcée
izmed anketiranih ni bilo mnenja, da se lahko cena nepremic¢nini na podlagi pogajanj zniza za

ve¢ kot 20 %.
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7 REZULTATI ANKETE MED NEPREMICNINSKIMI DRUZBAMI

7.1 Pregled rezultatov ankete po posameznih vprasanjih
7.1.1 Ali narocitelju (prodajalcu) svetujete izhodiS¢no (oglaSevano) ceno nepremicnine?

Preglednica 1: Struktura odgovorov na vprasanje »Ali narocitelju (prodajalcu) svetujete

izhodis¢no (oglasevano) ceno nepremicnine?«

Stevilo odgovorov

Da, vedno 11

Da skoraj vedno 2

Da, vcCasih 4

Ne 3
Ne

15%

B Da, vedno
E Da skoraj vedno

Da, vedno EDa, véasih
0,
55% HNe

Da, véasih
20%

Da skoraj vedno
10%

Slika 12: Struktura odgovorov na vprasanje »Ali naro¢itelju (prodajalcu) svetujete izhodis¢no

(oglasevano) ceno nepremicnine?«

V vecini primerov nepremicninske druzbe svetujejo svojim narociteljem (prodajalcem)
oglaSevano ceno nepremicnine, le redke od nepremicninskih druzb (15 %) odlocitev o
oglasevani ceni v celoti prepustijo narocitelju. Potrebno je poudariti, da so nepremicninske

druzbe, ki narociteljem ne svetujejo oglasevane cene kot vzrok za to navedle, da narocitelji k
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njim prihajajo dobro obvesceni o vrednosti svoje nepremic¢nine in tako svetovanje ni potrebno.
Druga moznost je poslovne (psiholoske) narave, saj narocitelj, ki mu nepremicninska druzba
e~ 9 b 4 b4 : ~ . .

niza” ceno, raje poisce nepremicninsko druzbo, ki tega ne stori.
Podoben komentar je bilo zaznati tudi pri nepremicninskih druzbah, ki svojim narociteljem
svetujejo oglasevano ceno nepremicnine. Nepremicninski posredniki so zatrjevali, da
narocitelji k njim prihajajo dobro obvesceni o vrednosti svoje nepremi¢nine. Tudi v primerih,

ko jim svetujejo oglasevano ceno nepremicnine, tega nasveta v vecini primerov ne upostevajo.

7.1.2 V primeru, da izhodis¢no (oglasevano) ceno postavi narocitelj (prodajalec) in
menite, da ne ustreza dejanski trzni vrednosti (previsoka), ali jo poskuSate ze

takoj znizati?

Preglednica 2: Struktura odgovorov na vpraSanje »V primeru, da izhodis¢no (oglaSevano)
ceno postavi narocitelj (prodajalec) in menite, da ne ustreza dejanski trzni vrednosti

(previsoka), ali jo poskusate ze takoj znizati?«

Stevilo odgovorov
Da, vedno 14
Da, v¢asih 4

Ne 2
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Ne
10%
Da, véasih
20% EDa, vedno
O Da, v¢asih
HNe

Da, vedno
70%

Slika 13: Struktura odgovorov na vpraSanje »V primeru, da izhodis¢no (oglasevano) ceno
postavi narocitelj (prodajalec) in menite, da ne ustreza dejanski trzni vrednosti (previsoka) ,

ali jo poskusate Ze takoj znizati?«

V vecini druzb vedno (70 %) ali véasih (20 %) poskusajo narocitelju (prodajalcu), ki je po
njihovem mnenju postavil previsoko oglasSevano ceno nepremicnine, ze takoj to ceno znizati.
Tu je zopet potrebno omeniti komentar nepremicninskih druzb, da v vecini primerov pri tem
niso uspesni. Nepremi¢ninske druzbe, ki so na vpraSanje odgovorile negativno (10 %), so kot
vzrok za tako odlocCitev navedle, da trg (povprasevanje) v dolocenem casu narocitelja

(prodajalca), ki je postavil previsoko ceno, prisili k zniZanju cene nepremicnine.
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7.1.3 V primeru, da narocitelj (prodajalec) po vasem mnenju postavi prenizko

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

Preglednica 3: Struktura odgovorov na vprasanje »V primeru, da narocitelj (prodajalec) po

vaSem mnenju postavi prenizko izhodis¢no (oglasevano) ceno, ali mu svetujete vi§jo ceno?«

Stevilo odgovorov
Da, vedno 13
Da, v¢asih 4
Ne 3

. B Da, vedno
Da, Wasih L
20% O Da, vCasih
B Ne

Da, vedno
65%

Slika 14: Struktura odgovorov na vprasanje »V primeru, da narocitelj (prodajalec) po vasem

mnenju postavi prenizko izhodis¢no (oglasevano) ceno, ali mu svetujete visjo ceno?«

Podobno kot pri predhodnem vprasanju tudi v tem primeru pri ve€ini druzb vedno (65 %) ali
véasih (20 %) poskusajo narocitelju (prodajalcu), ki po njihovem mnenju postavi prenizko
ceno svetovati vi§jo ceno. Kar pri Stirih nepremicninskih druzbah je bilo kot komentar
navedeno, da bi narocitelju vsekakor poskusali zvisati oglaSevano ceno v primeru, da bi bila
po njihovem mnenju prenizka, vendar se Se nikoli ni zgodilo, da bi narocitelj postavil

prenizko ceno. Pri nekaterih nepremicninskih druzbah, ki narocitelju ne bi svetovali visje
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oglasevane cene v primeru, da bi bila po njihovem mnenju cena, ki jo je postavila narocitelj
prenizka, so kot vzrok navedli poslovni interes, saj je ¢as prodaje poceni nepremicnine

bistveno krajsi.

Kot zmotno mnenje je bilo ocenjeno tudi splosno prepricanje, da je nepremicninski druzbi
interes prodajati nepremic¢nino za ¢im vi§jo ceno, da dobijo vi§jo provizijo, kajti z drago
nepremi¢nino imajo neprimerljivo vecje stroske, kot s poceni (ugodno) nepremicnino. Ti
stroSki predstavljajo bistveno daljsi €as prodaje kar posledi¢no pomeni ve¢ ogledov, daljsi Cas

oglasevanja, ve¢ koordinacije s strankami in podobno.

7.14 Pri Kkateri vrsti nepremicnine opaZate, da prihaja do najveéje razlike
(procentualno) med oglasevano in prodajno ceno nepremicnine ?

Preglednica 4: Struktura odgovorov na vprasanje »Pri kateri vrsti nepremic¢nine opazate, da

prihaja do najvecje razlike (procentualno) med oglasevano in prodajno ceno nepremicnine?«

Stevilo odgovorov

Stanovanja 3
Hise 16

Zemljisca 1
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Razlika (v %) med
oglaSevano in prodajno
ceno pri hiSah
Zemljis¢a
5%

31% odgovorov 44% odgovorov

Stanovanja
15%

0 0-5%
06-10%
H11-15%
016-20%

19% odgovorov——

Slika 15: Struktura odgovorov na vprasanje »Pri kateri vrsti nepremicnine opazate, da prihaja
do najveje razlike (procentualno) med oglaSevano in prodajno ceno nepremicnine?«.
Podrobnejsa c¢lenitev (manjsi tortini graf na desni) predstavlja odgovore in velikost

odstopanja (v %) med oglaSevano in prodajno ceno pri hisah

Pri nepremic¢ninskih druzbah so mnenja, da do najvecjih odstopanj oglasevane cene od
prodajne cene prihaja pri hisah (80 % odgovorov), del (15 %) jih meni, da prihaja do
najvecjih odstopanj pri stanovanjih, le ena (5 %) nepremicninska druzba je bila mnenja, da
Kot vzrok za najvecja odstopanja med obema cenama pri hiSah je bil naveden cenovni razred
omenjenih nepremicnin, ki v vec€ini primerov (Ljubljana) dosega oziroma presega 100 mio

SIT, kar je vecini prebivalstva nedosegljivo.
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7.1.5 Pri kateri vrsti nepremicnine opaZate, da prihaja do najmanjSe razlike

(procentualno) med oglasevano in prodajno ceno nepremicnine ?

Preglednica 5: Struktura odgovorov na vprasanje »Pri kateri vrsti nepremic¢nine opazate, da

prihaja do najmanjse razlike (procentualno) med oglaSevano in prodajno ceno nepremicnine?«

Stevilo odgovorov
Stanovanja 11
Hise 0
Zemljisca 9

Razlika (v %) med
oglaSevano in prodajno ceno
pri stanovanjih

27% odgovorov

46% odgovorov

0 0-2%

0 3-5%

3 6-10%
011-15%

Stanovanja
55%

—— 18% odgovorov

Hise / 9% odgovorov
0%

Slika 16: Struktura odgovorov na vpraSanje »Pri kateri vrsti nepremi¢nine opazate, da prihaja
do najmanjSe razlike (procentualno) med oglasevano in prodajno ceno nepremicnine?«.
PodrobnejSa Clenitev (manjsi torti¢ni graf na desni) predstavlja odgovore in velikost

odstopanja (v %) med oglaSevano in prodajno ceno pri stanovanjih
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Hise
0%

Razlika (v %) med
oglaSevano in prodajno ceno

45% odgovorov

Stanovanja D 0-2%
55% 03-5%
M 6-10%
011-15%

209 odgovorov

0% odgovorov

Slika 17: Struktura odgovorov na vprasanje »Pri kateri vrsti nepremicnine opazate, da prihaja
do najmanjSe razlike (procentualno) med oglasevano in prodajno ceno nepremicnine?«.

Podrobnejsa ¢lenitev (manjsi tortiéni graf na desni) predstavlja odgovore in velikost

.....

Pri vpraSanju o najmanjSem odstopanju oglasevane cene od prodajne cene so si bila mnenja
nepremicninskih druzb deljena, saj jih je 55 % odgovorilo, da prihaja do najmanjSih odstopanj
pri stanovanjih, 45 % pa, da so najmanjSa odstopanja med oglaSevano in prodajno ceno pri
komentirale z omejenostjo ponudbe, ostale, ki so navedle za odgovor stanovanja, so to
komentirale z velikim povpraSevanjem, Se posebno po manjsih enotah. Nih¢e od anketiranih

ni navedel, da bi bila lahko najmanjSa odstopanja pri hisah.
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7.1.6 KolikSen odstotek narociteljev (prodajalcev) se odlo¢i, da v ¢asu oglaSevanja

nepremicnine, zniZa ceno?

Preglednica 6: Struktura odgovorov na vprasanje »KolikSen odstotek  narociteljev

(prodajalcev) se odloci, da v Casu oglasevanja nepremicnine, zniza ceno?«

Stevilo odgovorov

0-20 %

9

21-40 %

41-60 %

61-80 %

81-100 %

3
3
3
2

Stevilo odgovorov
£ [&)] (e}

0-20%

21-40%

41-60%

61-80%

81-100%

Slika 18: Struktura odgovorov na vprasanje »Koliksen odstotek narociteljev (prodajalcev) se

odloci, da v Casu oglasevanja nepremicnine, zniza ceno?«

Skoraj polovica (45 %) vseh anketiranih nepremiéninskih druzb je mnenja, da je samo do

20 % vseh njihovih narociteljev (prodajalcev) pripravljenih znizati ceno oglaSevane

nepremicnine.
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15 % jih je mnenja, da je oglaSevano ceno nepremic¢nine med prodajo pripravljeno znizati 21-
40 % narociteljev, nadaljnjih 15 % druzb meni, da je takih od 41 do 60 % ter nadaljnjih 15 %
druzb pa, da je takih narociteljev med 61 in 80 %. Le dve nepremicninski druzbi oziroma

10 % jih je mnenja, da se za ta korak odlo¢ijo skoraj vsi (81-100 %).

7.1.7 Kateri so najpogostejSi vzroki, da narocitelj (prodajalec) v c¢asu, ko se

nepremicnina oglasuje, zniza ceno?

Preglednica 7: Struktura odgovorov na vprasanje »Kateri so najpogostejsi vzroki, da narocitelj

(prodajalec) v ¢asu, ko se nepremic¢nina oglasuje zniza ceno?«

Stevilo odgovorov

Casovna stiska 16

Ni povpraSevanja

Slaba lokacija

Previsoka cena

5
2
Druzinski problemi 2
3
1

Financéna stiska
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18

16

14

12

10

st odgovoroy

0 1]

Casovna stiska Ni Slaba lokacija Druzinski Previsoka cena  Financna stiska
povprasevanja problemi

Slika 19: Struktura odgovorov na vprasanje »Kateri so najpogostejsi vzroki, da narocitelj

(prodajalec) v Casu, ko se nepremi¢nina oglasuje zniza ceno?«

Pri tem vprasanju je bilo moznih ve¢ odgovorov, vendar so nepremicninske druzbe skoraj
soglasne, da je najpogostejsi vzrok, zaradi katerega narocitelj (prodajalec) v Casu, ko se
nepremicnina oglasuje zniZza ceno, ¢asovna stiska, v kateri se je narocitelj znaSel. Velikokrat
se zgodi, da narocitelj, ki v tem primeru nastopa kot prodajalec, v nekem drugem pravnem
poslu polozi aro za nakup (obiCajno vec¢je) nepremicnine in je zavezan k placilu ostanka
pogodbene vrednosti do doloCenega roka, cesar pred prodajo svoje nepremi¢nine ni zmozen
zagotoviti. V tem primeru zniza ceno nepremicnine za znesek, ki je manjsi od zneska, ki ga je
polozil kot aro za nakup druge nepremicnine in bi jo izgubil, kot skesnino, ¢e ne bi mogel

izpolniti pogodbenih rokov.

Za druge mozne vzroke, da narocitelj v ¢asu, ko se nepremicnina oglasuje, zniza ceno so bili
navedeni Se malo oziroma ni¢ povpraSevanja po oglasevani nepremicnini, previsoka cena,

slaba lokacija, druzinski problemi (lo¢itve) in financna stiska.

Kljub ve¢ navedenim vzrokom, bi lahko bi ve¢ino odgovorov lahko zdruzil v tri kategorije:

» Casovna stiska (v to kategorijo lahko vklju¢imo tudi finan¢no stisko)
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» ni povprasevanja (v to kategorijo lahko vklju¢imo tudi slabo lokacijo in previsoko
ceno, ki sta nedvomno obratno sorazmerno povezani s povprasevanjem)
» druzinski problemi (ki bi jih v dolo¢enih primerih tudi lahko uvrstili v kategorijo

Casovna stiska)

7.1.8 KolikSen odstotek narociteljev (prodajalcev) Ze na zacCetku prodaje namenoma
dolo¢i previsoko oglasevano ceno in jo je v ¢asu, ko se nepremicnina oglasuje

pripravljenih znizati?

Preglednica 8: Struktura odgovorov na vpraSanje »Kolik$en odstotek narociteljev (prodajalcev)
ze na zacetku prodaje namenoma dolocCi previsoko oglasevano ceno in jo je v Casu, ko se

nepremicnina oglaSuje pripravljenih znizati?«

Stevilo odgovorov

0-20 %
21-40 %
41-60 %
61-80 %
81-100 %

~N| B W o1
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§t. odgovorov
S

0-20% 21-40% 41-60% 61-80% 81-100%

Slika 20: Struktura odgovorov na vprasanje »KolikSen odstotek narociteljev (prodajalcev) ze
na zaCetku prodaje namenoma doloCi previsoko oglasevano ceno in jo je v Casu, ko se

nepremicnina oglasuje pripravljenih znizati?«

Pri odgovoru na to vprasanje je 35 % nepremicninskih druzb navedlo, da vecina (81-100 %)
njihovih narociteljev (prodajalcev) ze na zaCetku prodaje namenoma doloc¢i previsoko
oglaSevano ceno in so jo v casu oglasSevanja nepremicnine pripravljeni znizati, 20 %
nepremicninskih druzb je mnenja, da je takih narociteljev med 61 in 80 %, 15 % je mnenja, da
je takih narociteljev od 41 do 60 %, 25 % jih meni, da je takih narociteljev med 21 in 40 % in
le ena nepremicninska druzba (5 %) je mnenja, da redki narocitelji (do 20 %) nacrtno zvisajo

oglaSevano ceno in so jo nato pripravljeni znizati.

Vzrok omenjenemu nacrtnemu zviSevanju cene so nepremicninske druzbe navajale predvsem
psiholoski ucinek na kupca, ki naj bi bil zadovoljnejsi, ¢e uspe ceno znizati in sploSno
prepri¢anje prodajalcev, da se prodajna cena vedno dolo¢i s pogajanji in si pustijo malo

“rezerve”.
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7.1.9 KolikSen odstotek narociteljev (prodajalcev) Ze na zacletku prodaje doloci
oglasevano ceno in jo v ¢asu, ko se nepremicnina oglasuje ni pripravljenih znizati

(vztrajajo pri doloceni ceni ne glede na ¢as prodaje)?

Preglednica 9: Struktura odgovorov na vprasanje »Kolik$en odstotek narociteljev (prodajalcev)
ze na zacetku prodaje doloci oglaSevano ceno in jo v ¢asu, ko se nepremicnina oglasuje ni

pripravljenih zniZati (vztrajajo pri doloceni ceni ne glede na ¢as prodaje)?«

Stevilo odgovorov
0-10 % 10
11-20 % 5
21-30 % 3
31-40 % 2
12
10
8

st odgovoroy
[}

0-10% 11-20% 21-30% 31-40%

Slika 21: Struktura odgovorov na vprasanje »KolikSen odstotek narociteljev (prodajalcev) ze
na zacetku prodaje doloCi oglasevano ceno in jo v Casu, ko se nepremicnina oglasuje ni

pripravljenih znizati (vztrajajo pri doloceni ceni ne glede na ¢as prodaje)?«

Kakor je razvidno iz preglednice se za tako potezo pri prodaji, po mnenju nepremicninskih

druzb, odloca zelo malo prodajalcev. 50 % vseh anketiranih nepremicninskih druzb je zatrdilo,
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da je takih prodajalcev do 10 %, nadaljnjih 25 % druzb meni, da je tak3nih prodajalcev med
11in 20 %.

7.1.10 Kako pomanjkljivosti, ki na trgu predstavljajo manjvrednost, vplivajo na

zniZevanje cene v ¢asu, ko se nepremic¢nina oglasuje?

Preglednica 10: Struktura odgovorov na vpraSanje »Kako pomanjkljivosti, ki na trgu
predstavljajo manjvrednost, vplivajo na zniZzevanje cene v casu, ko se nepremicnina

oglasuje?«

Stevilo odgovorov glede na velikost vpliva
Pomanikljivosti Ne vpliva Malo Srednje Mocno Zelo mocéno
vpliva vpliva vpliva vpliva
Nefunkcionalnost 1 3 6 7 3
Nevzdrzevanost 0 7 10 2 1
Prevelika povrSina 11 3 1 3 2
Neugledna lokacija 2 1 2 4 11
NezaZeljeno nadstropje 0 2 10 5 3
Starost 0 7 8 5 0
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Slika 22: Struktura odgovorov na vpraSanje »Kako pomanjkljivosti, ki na trgu predstavljajo

manjvrednost, vplivajo na znizevanje cene v ¢asu, ko se nepremicnina oglasuje?«

Pri tem vprasanju v anketi je bila pozornost posvecena lastnostim nepremicnine, ki bi lahko
imele pomembnejsi vpliv na razliko med oglasevano ceno nepremicnine in njeno dejansko
prodajno ceno. Podrobnejsa analiza odgovorov nepremicninskih posrednikov po lastnostih
nepremicnine (pomanjkljivostih, ki na trgu predstavljajo manjvrednost) je prikazana v

nadaljevanju.
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e Nefunkcionalnost

Nefunkcionalnost

Ne wpliva
Zelo mocno wliva 5%
15%

Malo wpliva

B Ne wliva
15% P

O Malo wliva
O Srednje wpliva
Mocno wliva B Moc¢no wliva

3506 Srednje wliva

30%

Bl Zelo mocno wliva

Slika 23: Struktura odgovorov na vprasanje »Kako mocno nefunkcionalnost vpliva na

znizevanje cene v ¢asu, ko se nepremicnina oglasuje?«

Nefunkcionalnost nepremi¢nine ima po mnenju polovice nepremi¢ninskih posrednikov mo¢an
ali zelo mocan vpliv na to, da se cena nepremicnine v ¢asu oglaSevanja zniza. Pri odgovorih
na to vprasanje igra tudi pomembno vlogo poslovna politika nepremi¢ninske druzbe, kajti pri
nepremi¢ninskih druzbah, ki prepustijo narocitelju (prodajalcu) odlocCitev o dolocitvi
oglasevane cene ima, trg mocnejSi pritisk na znizanje oglaSevane cene nepremicnine.
Narocitelj (prodajalec) obic¢ajno dolo¢i oglasevano ceno svoje nepremi¢nine na podlagi
primerjave oglasov v medijih in pri tem ne upoSteva faktorja manjvrednosti svoje
nepremicnine. Pri drugih nepremi¢ninskih druzbah, ki poskuS$ajo narocitelju (prodajalcu) ze
ob podpisu pogodbe o posredovanju svetovati po njihovem mnenju trzno ceno nepremicnine,
je ta faktor manjvrednosti zaradi nefunkcionalnosti nepremicnine ze upostevan v oglasevani

ceni in trg nima tako mocnega vpliva na znizevanje oglasevane cene nepremicnine.
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e Nevzdrzevanost

NevzdrZevanost
Zelo moéno vpliva
5% Ne vpliva
0%
Mocno vpliva
10% Malo vpliva H Ne vpliva
35%

OMalo vpliva

O Srednje vpliva

B Moc¢no vpliva

B Zelo moéno vpliva

Srednje vpliva
50%

Slika 24: Struktura odgovorov na vpraSanje »Kako moc¢no nevzdrzevanost vpliva na

zniZzevanje cene v ¢asu, ko se nepremicnina oglasuje?«

Nevzdrzevanost po mnenju nepremic¢ninskih posrednikov nima pomembnejSega vpliva na to,
da se cena nepremicnine v ¢asu oglasevanja zniza. Iz komentarjev je bilo razbrati, da ima
najmanjsi vpliv, oziroma ga sploh nima, vzdrZzevanost notranjosti stanovanj, saj se ve€ina
kupcev stanovanj po nakupu odlo¢i za prenovo stanovanja po lastnih Zeljah in okusu.
Podobno kot pri nefunkcionalnosti ima tudi pri nevzdrZzevanosti pomembno vlogo poslovna
politika nepremicninske druzbe ter dejstvo ali je odbitni faktor nevzdrzevanosti Ze upostevan

v oglasevani ceni nepremicnine.
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e Prevelika povrsina

Prevelika povrsina

Zelo moc&no wliva

10%
Moc&no wpliva

15% Bl Ne wliva

O Malo wliva
Srednje wliva Ne wliva O Srednje wliva

5% 55% B Moéno wpliva
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15%

Slika 25: Struktura odgovorov na vpraSanje »Kako moc¢no prevelika povrSina vpliva na

znizevanje cene v ¢asu, ko se nepremicnina oglasuje?«

Prevelika povrSina ima po mnenju nepremicninskih posrednikov sicer mocan negativen vpliv
na ceno kvadratnega metra nepremicnine, vendar vecina meni, da prevelika povrSina nima
vpliva na zniZevanje oglaSevane cene v casu, ko se nepremi¢nina prodaja. Eden od
nepremicninskih posrednikov je dodal tudi zanimiv komentar, da lastnost “prevelika
povrsina” ne obstaja, saj kupci na primer garsonjer niso ciljna skupina prodajalcev pet sobnih
stanovanj s preko 100 m?, po drugi strani vedno obstajajo kupci, ki si zelijo vecje bivalne

povrsine (in imajo za to tudi dovolj denarja), njim tolikSna povrsSina ni prevelika.
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¢ Neugledna lokacija

Neugledna lokacija

Ne wpliva
10%

Malo wpliva

5% .
Bl Ne wliva
Srednje wliva 0 Malo wpliva
. . 10% . .
Zelo moc¢no wliva O Srednje wliva
55% B Moéno wliva
Mocno wliva . .
20% B Zelo moc¢no wliva

Slika 26: Struktura odgovorov na vpraSanje »Kako moc¢no neugledna lokacija vpliva na

zniZevanje cene v Casu, ko se nepremicnina oglasuje?«

Pri tem vpraSanju zopet pomembno vlogo igra poslovna politika nepremicninske druzbe o
dolocitvi oglasevane cene (ali jo doloc¢i narocitelj ali ji svetuje nepremicninski posrednik).
Nepremic¢ninske druzbe so si bile z veliko ve€ino (75 %) enotne, da neugledna lokacija mocno
oziroma zelo mocno vpliva na zniZzevanje oglaSevane cene v €asu prodaje nepremicnine. Po
mnenju nepremicninskih posrednikov obstaja velika verjetnost, da se bo nepremicnina na

ugledni oziroma sploSno zazeleni lokaciji prodala za ceno, ki jo je dolocil prodajalec.
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e Nezazeleno nadstropje

Nezazeleno nadstropje

Ne vpliva
0% Malo vpliva
Zelo mocno vpliva 10%
15%

H Ne vpliva

O Malo vpliva

O Srednje vpliva
B Mocno vpliva

Srednje vpliva B Zelo mocno vpliva
50%

Mocno vpliva
25%

Slika 27: Struktura odgovorov na vprasanje »Kako mocno nezazeleno nadstropje vpliva na

znizevanje cene v ¢asu, ko se nepremicnina oglasuje?«

NezaZeleno nadstropje po mnenju vecine nepremic¢ninskih posrednikov nima pomembnejSega

vpliva na zniZevanje oglasevane cene nepremicnine v ¢asu, ko se le-ta prodaja.
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e Starost

Starost

Zelo mocno wliva

0%
Ne wliva
0% -
Mocno wpliva _ O Ne wliva
25% Malo pliva O Malo wliva
35%

O Srednje wliva
H Moc¢no wliva

B Zelo moc¢no wliva

Srednje wliva
40%

Slika 28: Struktura odgovorov na vprasanje »Kako mo¢no starost vpliva na zniZevanje cene v

asu, ko se nepremicnina oglasuje?«

Pri odgovoru na to vpraSanje ni nih¢e od anketiranih odgovoril, da starost nepremi¢nine ne
vpliva na znizanje cene oglasevane cene nepremicnine v ¢asu prodaje. Prav tako ni nihce
odgovoril, da zelo moc¢no vpliva. Iz odgovorov je bilo razbrati, da starost pri nepremi¢ninah
starih do 30 let ne igra pomembnejse vloge pri znizevanju oglasevane cene nepremicnine, Sele
pri starejSih nepremicninah lahko pride do vecjega negativnega pritiska na oglaSevano ceno.
Dejstvo je, da skupaj s starostjo obic¢ajno nepremic¢nina pridobi tudi druge negativne lastnosti,
predvsem nefunkcionalnost, lahko tudi nevzdrzevanost. Te lastnosti so s starostjo oziroma

staranjem neposredno povezane.
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8 REZULTATI ANALIZE PODATKOV PRIDOBLJENIH PRI
NEPREMICNINSKIH DRUZBAH

Za potrebe diplomske naloge sem se osredotocil izklju¢no na tri vrste nepremicnin (hiSe,
stanovanja in zemlji$¢a), za katere sem tudi pridobival podatke potrebne za analizo odstopanja
oglasevane cene od prodajne cene nepremicnine. Za potrebe analize podatkov sem podatke o
prodajah stanovanj porazdelil na Cetrtne skupnosti Mestne obc¢ine Ljubljana, pri tem sem
Cetrtne skupnosti, v katerih nisem imel podatkov o prodajah oziroma je le-teh bilo zelo malo,
zdruzil s sosednjimi Cetrtnimi skupnostmi. Podatke o prodajah hi§ in zeml;jiS¢ nisem analiziral
po Cetrtnih skupnostih zaradi premajhne koli¢ine podatkov, zaradi Cesar statisti¢ne analize ne

bi bile smiselne in Se manj zanesljive.

Obmocje obravnave je prikazano na sliki 29 (prostorske enote v Mestni ob¢ini Ljubljana) in

sliki 30 (obmocja v okolici Mestne ob¢ine Ljubljana).

8.1 Stanovanja

Pri stanovanjih sem pridobil podatke o 146 prodajah. Dolocil sem kriterije za izloCitev
neustreznih podatkov o prodajah, in sicer sem izlocil vsa stanovanja, ki so se prodala za ve¢
kot 10 % viSjo ceno kot je bila oglasevana ter vsa stanovanja, ki so bila prodana za ve¢ kot

30 % niZjo ceno kot je bila oglaSevana.

Za takSen kriterij sem se odlocil na podlagi izkuSenj in mnenj nepremicninskih posrednikov.

Izkusnje kazejo, da se je kupec, predvsem v preteklosti, pogosto dogovoril s prodajalcem za
nizjo ceno nepremicnine (ki sta jo zavedla v kupoprodajno pogodbo) od tiste, ki jo je dejansko
placal prodajalcu. Vzrok temu je bila predvsem manjsa davéna obremenitev kupca, saj je
placal manjsi davek na promet nepremicnin. Danes se take utaje davkov posluzujejo le redki,
ker je davek na promet nepremicnin bistveno niZzji, kot bi bil davek na dobic¢ek od prometa z
nepremic¢ninami, ki bi ga sedanji kupec ob morebitni prodaji (pred 20 letnim rokom) moral

placati.
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Slika 29: Shemati¢ni prikaz prostorskih enot na podlagi Cetrtnih skupnosti v Mestni ob¢ini

Ljubljana
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Kartografska podlaga: GURS, 2006

Slika 30: Shemati¢ni prikaz obmo¢ij v okolici Mestne ob¢ine Ljubljana (MOL)
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Prav tako se je dogajalo, ne samo v preteklosti, ampak tudi sedaj, da se je kupec dogovoril s
prodajalcem o visji kupnini, ki jo navedeta v kupoprodajno pogodbo. Najpogostejsi vzrok
temu so pogoji, pod katerimi na primer banke odobrijo posojilo. Obi¢ajno zahtevajo banke za
zavarovanje posojila hipoteko na kupljeno nepremicnino, vrednost posojila naj ne bi presegala
polovice vrednosti nepremicnine. Z vi§jo ceno navedeno v kupoprodajni pogodbi si kupec
lahko zagotovi Vvisji znesek kredita, ki mu ga odobri banka. Obstaja tudi drugi vzrok za taksno
poviSanje kupnine pri kupcih nepremi¢nin, ki imajo namen le-to preprodati naprej pred
zakonsko doloCenim rokom, v katerem se ugotavlja davek na dobicek. Na racun trenutno
vi§jega davka na promet nepremicnin (2 %) si v prihodnosti, ko bodo to nepremic¢nino prodali,
zagotovijo primerno podlago za davéno utajo zaradi neplacila davka na dobicek v viSini od

5 % do 20 %, odvisno od ¢asa, ki pretece od nakupa te nepremic¢nine.

Na podlagi navedenega sem po zgoraj navedenih Kriterijih izloc¢il podatke o sedmih prodajah.
Tako je ostalo 139 podatkov o prodajah, ki so bili primerni za nadaljnjo obdelavo. Struktura

podatkov in analize sledijo v nadaljevanju.

Cetrtne skupnosti, v katerih nisem imel podatkov o prodajah oziroma je le-teh bilo zelo malo,
sem zdruzil s sosednjimi Cetrtnimi skupnostmi. Najve¢ podatkov je bilo v Cetrtni skupnosti
Moste, ker je v tej Cetrtni skupnosti sedez nepremicninske druzbe, v kateri sem pridobil

podatke o prodajah.
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Preglednica 11: Pridobljeni podatki po Cetrtnih skupnostih v Mestni ob¢ini Ljubljana (Cetrtne

skupnosti brez podatkov niso navedene)

Cetrtna skupnost / Stevilo
obmodje stanovanj
BeZigrad 9
Center 12
Crnuce 2
Dravlje 2
Golovec 9
JarSe 13
Moste 26
Polje 9
Roznik 3
Rudnik 2
Sostro 3
Sentvid 1
Siska 24
Trnovo 1
Vi¢ 10
LJ-okolica-jug 1
LJ-okolica-sever 10
LJ-okolica-severozahod 1
LJ-okolica-vzhod 1
Skupaj 139
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Slika 31: Podatki o Stevilu stanovanj po Cetrtnih skupnostih v Mestni ob¢ini Ljubljana in njeni

okolici

Stevilo stanovanj

garsonjere 1-sobna 1,5-sobna 2-sobna 2,5-sobna 3-sobna 3,5-sobna 4-sobna

Slika 32: Pridobljeni podatki po strukturi stanovanj (Stevilu sob)
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Na grafu so prikazani vsi pridobljeni podatki o prodajah stanovanj glede na lokacijo, pri kateri
je bil ze uposStevan kriterij za zdruzitev Cetrtnih skupnosti zaradi premajhnega Stevila
pridobljenih podatkov na teh obmo¢jih. Prav tako je na grafu predstavljena struktura

stanovanj, o katerih sem pridobil podatke o prodajah glede na Stevilo sob.

8.1.1 Analiza odstopanja oglaSevane cene od prodajne cene stanovanj
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Slika 33: Odstopanje oglaSevane cene od prodajne cene vsakega posameznega stanovanja

(razporejeno po velikosti odstopanja)

» Prodajna cena je visja od oglaSevane cene

Izkazalo se je, da je bilo 15 stanovanj od 139 prodano za viSjo ceno od oglasevane. V
primerih, ko je prodajna cena stanovanja do priblizno 5 % vi$ja od oglasevane cene temu niso
vzrok davéne utaje ali pogoji za pridobitev kredita, ampak pretezno razmere na trgu. Lahko
namre¢ pride do situacije, ko je za doloCeno stanovanje ve¢ interesentov in v takem primeru
lahko pride do neuradne “licitacije” med kupci, ki si na ta nain zviSujejo ceno. Jasno je, da
bo vsak razumen prodajalec prodal svojo nepremic¢nino najboljsSemu ponudniku. Drugi mozni
vzrok za zviSanje cene je lahko dolgi ¢as prodaje, saj se lahko v Casu, ko se nepremicnina
oglasuje, tudi cene nepremiCnin dvignejo in prodajalec temu primerno povisa ceno

nepremicnine, ki jo oglasuje.
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» Prodajna cena je enaka oglaSevani ceni

Kar 36 od 139 stanovanj je bilo prodanih po ceni, ki je bila tudi oglaSevana. V to kategorijo
lahko priStejemo stanovanja na zanimivih lokacijah, za katere obstaja veliko povprasevanje in
stanovanja, ki so jih prodajali prodajalci, ki niso pripravljeni znizati cene ne glede na dolzino
Casa prodaje. Po izvedeni anketi je polovica nepremic¢ninskih druzb mnenja, da je takih
prodajalcev do 10 %, Cetrtina nepremicninskih druzb meni, da je takih prodajalcev med 11 in

20 % , preostala Cetrtina meni, da je takih prodajalcev med 21 % in 40 %.

» Prodajna cena je nizja od oglasevane cene

V 88 primerih od 139 (63 %) je bila prodajna cena niZja od oglaSevane. V to kategorijo lahko
pristejemo stanovanja prodajalcev, ki na zacetku prodaje namenoma dolocCijo previsoko
oglasevano ceno in so jo v Casu, ko se nepremicnina oglaSuje, pripravljenih znizati. Mozni so
seveda tudi bolj obicajni vzroki, ki delujejo na prodajalca, kot so: Casovna stiska, slabo

povpraSevanje, slaba lokacija, druzinski problemi, previsoka cena, finanéna stiska, in podobno.

8.1.2 Aritmeti¢ne sredine odstopanj oglasevane cene od prodajne cene

Pri statisti¢ni analizi podatkov sem analiziral odstopanja oglasSevane cene stanovanj od
prodajne cene za vsa stanovanja skupaj (139) ter loCeno za stanovanja razvrS¢ena v tri
kategorije po Stevilu sob (I kat: 1,5 sobna in manjsa, II kat. 2 in 2,5 sobna ter III kat. 3 in vec

sobna).

a.) Odstopanja povprecne oglasevane cene od povprecne prodajne cene na podlagi
vseh (139) pridobljenih podatkov o prodajah: aritmeti¢na sredina odstopanja znaSa

4,7 %, 1z Cesar sledi, da se oglasevana cena stanovanja povprecno zniza za 4,7 %.

b.) Odstopanja povprecne oglasevane cene od povprecne prodajne cene na podlagi (66)
pridobljenih podatkov o prodajah za 1,5 sobna in manjsa stanovanja: aritmeti¢na
sredina odstopanja znaSa 5,3 %, iz Cesar sledi, da se oglaSevana cena manjSih stanovanj

(1,5 sobna in manjsa ) povprecno zniza za 5,3 %.
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d)

Odstopanja povprec¢ne oglasevane cene od povprecne prodajne cene na podlagi (46)
pridobljenih podatkov o prodajah za 2 in 2,5 sobna stanovanja: aritmeti¢na sredina

odstopanja znaSa 4,9 %, iz Cesar sledi, da se oglasevana cena 2 in 2,5 sobnih stanovanj

povprecno zniza za 4,9 %.

Odstopanja povprecne oglasevane cene od povprecne prodajne cene na podlagi (27)
pridobljenih podatkov o prodajah za 3 in ve¢ sobna stanovanja: aritmeti¢na sredina

odstopanja znaSa 3,0 %, iz Cesar sledi, da se oglaSevana cena 3 in ve¢ sobnih stanovanj

povprecno zniza za 3,0 %.

% odstopanja

Do 1,5 sobna 2in 2,5 sobna 3in vec sobna

0.0

-1.0

Slika 34: Odstopanje povpreéne oglasevane cene od povpre¢ne prodajne cene (v %) glede na

velikost stanovanja (Stevilo sob)

e.)

Odstopanja povpre¢ne oglasevane cene od povprecne prodajne cene glede na
Cetrtne skupnosti mestne obcine Ljubljana in bliZnjo okolico: kot je razvidno iz
spodnjega grafa, od povprecja najbolj odstopa Cetrtna skupnost Center, kjer prihaja do
najmanjSega odstopanja med oglasevano ceno in prodajno ceno nepremicnin in sicer

zgolj za 1,3 %.
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Slika 35: Odstopanje povpreéne oglasevane cene od povprecne prodajne cene (v %) glede na

cetrtne skupnosti Mestne ob¢ine Ljubljana, povprec¢je v Mestni obcini in bliznjo okolico

8.1.3 Povezanost spremenljivk z odstopanjem oglaSevane cene od prodajne cene

» Povrsina

odstopanje ¥ %

povréina

Slika 36: Povezanost med spremenljivkama »odstopanje oglaSevane cene od prodajne cene«

in »povrsina stanovanja«
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Koeficient korelacije spremenljivke »odstopanje oglaSevane cene od prodajne cene« in
spremenljivke »povrsina stanovanja« znasa 0,16 , iz ¢esar lahko sklepamo, da spremenljivki

nista statisti¢no znacilno povezani.

» Stevilo sob
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Slika 37: Povezanost med spremenljivkama »odstopanje oglaSevane cene od prodajne cene«

in »Stevilo sob v stanovanju«

Koeficient korelacije spremenljivke »odstopanje oglaSevane cene od prodajne cene« in
spremenljivke »Stevilo sob v stanovanju« znasa 0,14, iz Cesar lahko sklepamo, da

spremenljivki nista statisticno znac¢ilno povezani.
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Slika 38: Povezanost med spremenljivkama »odstopanje oglasevane cene od prodajne cene«

in »nadstropje, v katerem se stanovanje nahaja«

Koeficient korelacije spremenljivke »odstopanje oglaSevane cene od prodajne cene« in
spremenljivke »nadstropje, v katerem se stanovanje nahaja« znaSa 0,13, iz Cesar lahko

sklepamo, da spremenljivki nista statisticno znacilno povezani.
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Slika 39: Povezanost med spremenljivkama »odstopanje oglaSevane cene od prodajne cene«

in »Stevilo dni prodaje stanovanja«

Koeficient korelacije spremenljivke »odstopanje oglaSevane cene od prodajne cene« in
spremenljivke »Stevilo dni prodaje stanovanja« znaSa -0,13, iz Cesar lahko sklepamo, da

spremenljivki nista statisticno znacilno povezani.

8.2 Hise

Pri hiSah sem pridobil podatke o 40 prodajah. Podobno kot pri stanovanjih sem tudi pri hisah
dolocil kriterije za izloCitev neustreznih podatkov o prodajah. Izlo¢ene naj bi bile vse hise, ki
so se prodale za ve¢ kot 10 % visjo ceno, kot je bila oglasevana ter vse hise, ki so bile prodane

za veC kot 30 % nizjo ceno, kot je bila oglasevana.

Ker noben podatek o prodaji ni ustrezal kriterijem za izloCitev, sem uporabil za nadaljnjo
obdelavo vseh 40 podatkov o prodajah hiS. Struktura podatkov in analize sledijo v
nadaljevanju.
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8.2.1 Analiza odstopanja oglasevane cene od prodajne cene his

10,00

5,00 .

0,00 o o000y T

500 ....

* @
-1000 *%esea0,

odstopanje v %

-15,00 -

-20,00 L

25,00 ]

-30,00

Slika 40: Odstopanje oglaSevane cene od prodajne cene vsake posamezne hiSe (razporejeno
po velikosti odstopanja)

» Prodajna cena je viSja od oglasevane cene

V treh primerih je bila prodajna cena hiSe viSja od oglaSevane cene. V teh treh primerih lahko
z gotovostjo trdim, da vzrok za povisanje kupnine ni bil daljsi ¢as prodaje in s tem povezani
spremenjeni pogoji (cene) na trgu, saj so bile vse tri prodane v ¢asu od samo 16 do 71 dni. V
teh treh primerih bi bil lahko vzrok dogovor med prodajalcem in kupcem o fiktivno navedeni
ceni v kupoprodajni pogodbi (ne odraza dejanske prodajne cene) zaradi mozne nadaljnje
prodaje in s tem povezano izogibanje davku na dobicek od prometa z nepremic¢ninami. Na to
moznost nakazuje tudi kratek cas prodaje, kar bi lahko pomenilo tudi, da je bila nepremicnina
trzno zanimiva. Pogosto se namre¢ dogaja, da investitor kupi samostojno hiso, ki jo je z
manj$imi denarnimi vlozki mozno preurediti v ve¢ lo¢enih stanovanjskih enot, in jo nato po
delih (seveda z ustreznim dobickom) proda naprej koncnim uporabnikom. Seveda je kot
mozni vzrok lahko tudi neuradna “licitacija” med ve¢ zainteresiranimi kupci, vendar je taka
moznost pri objektih, ki dosegajo ali celo presegajo vrednost 100 mio SIT zelo redka, vendar

hkrati ne nemogoca.
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» Prodajna cena je enaka oglasevani ceni

5 od 40 prodanih his je bilo prodanih po ceni, ki je bila tudi oglaSevana. Glede na ¢as prodaje,
ki je znaSal od 7 dni do 294 dni, bi bilo mozno sklepati, da je bila hisa, ki se je prodajala zgolj
7 dni trzno zelo zanimiva in ni bilo potrebe po znizevanju cene, pri tistih, ki so se prodajale
skoraj eno leto sodijo prodajalci verjetno v Kkategorijo “nepopustljivin”, Kkateri niso
pripravljeni znizati cene ne glede na Cas prodaje. Seveda je tukaj bistvenega pomena, da

prodajalec ni v stiski (Casovni, finan¢ni, druzinske tezave in podobno).

» Prodajna cena je nizja od oglaSevane cene

Pri 80 % prodanih hi$ (32 primerih od 40) je bila prodajna cena niZja od oglaSevane. Tu zopet
lahko sklepamo na kategorijo prodajalcev, ki na zafetku prodaje namenoma dolocijo
previsoko oglasevano ceno in so jo v ¢asu, ko se nepremicnina oglasuje, pripravljenih znizati.
Mozni so tudi drugi obicajni vzroki, ki delujejo na prodajalca, kot so ¢asovna stiska, ni

povpraSevanja, slaba lokacija, druzinski problemi, previsoka cena, financ¢na stiska in podobno.

8.2.2 Aritmeti¢ne sredine odstopanj oglasevane cene od prodajne cene

Pri statisticni analizi podatkov sem analiziral odstopanja oglasevane cene hi$ od prodajne
cene za vse hiSe skupaj (40) ter loceno za hise, ki so bile prodane v vseh Cetrtnih skupnostih

mestne obc¢ine Ljubljana skupaj (23) in tistih v bliznji okolici (17).

a.) Odstopanja povpretne oglaSevane cene od povprecne prodajne cene na podlagi
vseh (40) pridobljenih podatkov o prodajah: aritmeti¢na sredina odstopanja znasSa
8,1 % , iz Cesar sledi, da prodajna cena hise v povprec¢ju za 8,1 % nizja od oglasevane

cene hise.

b.) Odstopanja povprecne oglasevane cene od povprecne prodajne cene na podlagi (23)
pridobljenih podatkov o prodajah za hiSe, prodanih v vseh Cetrtnih skupnostih

Mestne ob¢ine Ljubljana: aritmeti¢na sredina odstopanja znasa 9,3 % , iz Cesar sledi,



Sagel, G. 2007. Razlika med prodajno in ogladevano ceno nepremicnine pred sklenitvijo pravnega posla. 65
Dipl. nal. — VSS. Ljubljana, UL, FGG, Odd. za geodezijo, Prostorska smer.

da prodajna cena hiSe v povpre¢ju za 9,3 % nizja od oglaSevane cene hiSe na obmocju

Mestne obcine Ljubljana.

c.) Odstopanja povprecne oglasevane cene od povprecne prodajne cene na podlagi (17)
pridobljenih podatkov o prodajah za hise, prodanih v bliznji okolici Mestne ob¢ine
Ljubljana: aritmeti¢na sredina odstopanja znasa 6,5 % , iz Cesar sledi, da prodajna cena
hiSe v povpre¢ju za 6,5 % niZja od oglasevane cene hiSe na obmocju bliznje okolice

Mestne ob¢ine Ljubljana.

Odstopanja povprecne oglasevane cene od povprecne prodajne cene glede na Mestno
ob¢ino Ljubljana in njeno bliZznjo okolico: iz spodnjega grafa je razvidno, da v bliznji
okolici Mestne obCine Ljubljana prihaja do manjSih odstopanj oglasevane cene od prodajne
cene hi$, kot na obmoc¢ju Mestne ob¢ine Ljubljana, vendar zaradi majhnega Stevila podatkov o

prodajah tega ne morem z gotovostjo trditi.

skupaj Ljubljana Ljubljana-okolica

% ndstopan)a
&

Slika 41: Odstopanje povpreéne oglasevane cene od povpreéne prodajne cene glede na

Mestno ob¢ino Ljubljana in njeno bliznjo okolico
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8.2.3 Povezanost spremenljivk z odstopanjem oglasevane cene od prodajne cene
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Slika 42: Povezanost med spremenljivkama »odstopanje oglaSevane cene od prodajne cene«

in »neto povrsina hise«

Koeficient korelacije spremenljivke »odstopanje oglaSevane cene od prodajne cene« in
spremenljivke »neto povrSina hiSe« znasa 0,24 , iz ¢esar lahko sklepamo, da spremenljivki

nista statisti¢no znacilno povezani.



Sagel, G. 2007. Razlika med prodajno in ogladevano ceno nepremicnine pred sklenitvijo pravnega posla. 67
Dipl. nal. — VSS. Ljubljana, UL, FGG, Odd. za geodezijo, Prostorska smer.

> Stevilo dni prodaje hise

0 100 200 300 400 500 600 700

10,00
5,00 +

0,00 1o
* ® o0 * e
5,00 s &

L 2

>
L 3
*

-10,00 * *

*

*
* e

-15,00

odstopane v &

-20,00 *

25,00 *

-30,00

Stevilo dni v prodaiji

Slika 43: Povezanost med spremenljivkama »odstopanje oglasevane cene od prodajne cene«

in »Stevilo dni prodaje hise«

Koeficient korelacije spremenljivke »odstopanje oglaSevane cene od prodajne cene« in
spremenljivke »Stevilo dni prodaje hiSe« znaSa -0,56, iz Cesar lahko sklepamo, da obstaja
zmerna oziroma srednje velika povezanost med obema spremenljivkama. Na splosno lahko
torej trdimo, da obstaja vecja verjetnost, da se bo cena hisi znizala v primeru daljSega Casa

oglasevanja hise.

8.3 Zemljisca

.....

nepremicninskih druzb ne proda veliko. Drugi vzrok lahko predstavlja tudi pomanjkanje
zemljis¢, predvsem stavbnih na obmocju mestne ob¢ine Ljubljana, kajti veéina le-teh je ze
pozidanih. Zaradi navedenih vzrokov sem lahko zbral podatke o zgolj 18 prodajah zemljisc.
odlocil za izlocitev neustreznih podatkov o prodajah. Izlocena naj bi bila vsa zemljisc¢a, ki so
se prodala za ve¢ kot 10 % viSjo ceno, kot je bila oglasevana ter vsa zemljisca, ki so bila

prodana za ve¢ kot 30 % niZjo ceno kot je bila oglaSevana.
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Le en podatek o prodaji zemljisca ustreza kriterijem za izloCitev in se smatra kot neustrezen,
zato sem uporabil za nadaljnjo obdelavo 17 podatkov o prodajah zemljiS¢. Struktura podatkov

in analize sledijo v nadaljevanju.

8.3.1 Analiza odstopanja oglaSevane cene od prodajne cene zemljis¢
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Slika 44: Odstopanje oglaSevane cene od prodajne cene vsakega posameznega zemljisca

(razporejeno po velikosti odstopanja)

» Prodajna cena je viSja od oglasevane cene

V nobenem primeru od pridobljenih podatkov za zemljis¢a, ki so bila primerna za nadaljnjo
obdelavo ni prislo do poviSanja kupnine. Edini primer pri katerem je bila prodajna cena visja
od oglasevane je bilo zemljis¢e na Brezovici (Ljubljana-okolica-jugozahod), ki je bilo na
podlagi kriterijev izloGeno, ker je bila prodajna cena za 13,10 % viSja od oglaSevane cene. Pri
omenjenem primeru je zelo verjetno prislo do dogovora med prodajalcem in kupcem, na
podlagi katerega sta fiktivno navedla v kupoprodajno pogodbo visjo kupnino, kot je bila

dejansko placana zaradi vzrokov, ki so bili navedeni Ze pri ostalih vrstah nepremicnin
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(odobren vi§ji kredit pri bankah, zmanjSanje davka na dobicek od prometa z nepremi¢ninami

in s tem povezana davéna utaja).

Seveda ni mo¢ vse prodaje, ki ustrezajo kriterijem za izloCitev povezovati z nelegalnimi
dejanji kupca in prodajalca. Vedno obstaja moznost, da je zaradi spleta okolis¢in v Casu
oglasevanja nepremic¢nine priSlo do obCutne spremembe v oglasevani ceni nepremicnine.
Primer za takSno spremembo bi lahko bila nezadostna informiranost prodajalca o vrednosti
njegovega zemljisca (kar je po mnenju nepremic¢ninskih posrednikov skoraj nemogoce), ki
Sele v casu oglaSevanja ugotovi dejansko vrednost zemljis¢a na podlagi velikega Stevila
zainteresiranih kupcev ter na podlagi teh dejstev obcutno povisa oglasevano ceno. Mozno je
tudi obratno, kajti prodajalci si obiajno ustvarijo mnenje o vrednosti svojega zemljis¢a na
podlagi primerjave cen v publikacijah in medijih, ki oglasujejo nepremicnine. Problem taksne
“primerjave” je lokacija (mikrolokacija) in namembnost, saj prodajalci primerjajo povrsino in
lokacijo svojega zemljiS¢a s povrsino in priblizno lokacijo zemljis¢, ki se Ze oglaSujejo, skoraj
nikoli nimajo podatka o namembnosti Ze oglaSevanega zemljis¢a, ki si ga izberejo za
primerjalnega. TakSna primerjava je lahko zelo zavajajoca. Zemlji$¢a, ki so primerna zgolj za
samostojne enodruzinske hiSe imajo bistveno nizje cene kot zemljis€a primerna za
vecstanovanjske objekte. V takem primeru torej lahko prodajalec dolo¢i svojemu zemljiscu
obcutno previsoko ceno, Ki jo trg s svojimi mehanizmi (ponudba-povprasevanje) hitro in

ucinkovito zniza.

» Prodajna cena je enaka oglaSevani ceni

cev v

zemljiS¢ se je nahajalo v Cetrtni skupnosti Moste ter se je prodajalo 239 dni. 1z navedenega bi
lahko sklepali, da je k temu pripomogla delno nepripravljenost prodajalca znizati kupnino,
delno spremenjeni pogoji in cene na trgu saj je v skoraj devetih mesecih cena nepremic¢nin Ze
toliko narasla, da je bila oglaSevana cena Ze trzno zanimiva. V drugih dveh primerih je Slo za
znizevanju cen. Tudi Cas prodaje je bil za enega 78 dni, za drugega pa 54 dni, kar je pod

povprecjem, ki pri podatkih, ki sem jih zbral znaSa 112 dni.
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» Prodajna cena je nizja od oglaSevane cene

Pri ostalih 14 primerih od 17 je bila prodajna cena niZja od oglaSevane. Pri teh primerih lahko
zopet sklepamo na obicajne vzroke, ki delujejo na prodajalca kot so Casovna stiska, ni
povprasevanja, slaba lokacija, druzinski problemi, previsoka cena, finan¢na stiska, in podobno.
ter na kategorijo prodajalcev, ki na zacetku prodaje namenoma dolocijo previsoko oglasevano
ceno in so jo v ¢asu, ko se nepremicnina oglaSuje pripravljeni znizati. Kot zanimivost tukaj
izstopa zemljis¢e na Brezovici, ki je bilo prodano v dveh dneh a kljub temu je bila prodajna
cena za 16,22 % nizja od oglasevane. Sklepamo lahko na Casovno stisko prodajalca ali

odli¢ne pogajalske sposobnosti kupca (manj verjetno).

8.3.2 Aritmetic¢ne sredine odstopanj oglaSevane cene od prodajne cene

Pri statisticni analizi podatkov sem analiziral odstopanja oglaSevane cene zemljisS¢ od
prodajne cene za vsa zemljis¢a skupaj (17) ter loCeno za zemljisc¢a, ki so bila prodana v vseh

cetrtnih skupnostih mestne ob¢ine Ljubljana skupaj (7) in tistih v bliznji okolici (10).

a.) Odstopanja povprecne oglaSevane cene od povprefne prodajne cene na podlagi
vseh (17) pridobljenih podatkov o prodajah: aritmeti¢na sredina odstopanja znaSa
6,8 % , 1z Cesar sledi, da prodajna cena zemljis¢a v povpre€ju za 6,8 % nizja od

oglasevane cene zemljisca.

b.) Odstopanja povprec¢ne oglasevane cene od povprecne prodajne cene na podlagi (7)
pridobljenih podatkov o prodajah za zemljis¢a, prodanih v vseh cetrtnih
skupnostih Mestne ob¢ine Ljubljana: aritmeti¢na sredina odstopanja znasa 6,9 %, iz
Cesar sledi, da prodajna cena zemljis¢a v povprecju za 6,9 % nizja od oglasevane cene

zemljis¢a na obmocju Mestne obCine Ljubljana.

c.) Odstopanja povprecne oglasevane cene od povprecne prodajne cene na podlagi (10)
pridobljenih podatkov o prodajah za zemlji§¢a, prodanih v bliZnji okolici Mestne

ob¢ine Ljubljana: aritmeticna sredina odstopanja znaSa 6,4 %, iz Cesar sledi, da
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rodajna cena zemlji$¢a v povpre¢ju za 6,4 % nizja od oglaSevane cene zemljis¢a na
] povprec) ] g i

obmocju bliznje okolice Mestne ob¢ine Ljubljana.

d.) Odstopanja povpretne oglasevane cene od povprefne prodajne cene glede na

Cetrtne skupnosti mestne ob¢ine Ljubljana: zaradi premajhnega Stevila podatkov

omenjena analiza ni smiselna.

skupaj Ljubljana Ljubljana-okolica

% odstopanja

Slika 45: Odstopanje povprecne oglasevane cene od povpreéne prodajne cene glede na

Mestno ob¢ino Ljubljana in njeno bliznjo okolico

Iz grafa je razvidno, da je povprecno odstopanje oglasevane cene od prodajne cene v bliznji
okolici Mestne obc¢ine Ljubljana (6,4 %) malenkost manjSe, kot v sami Mestni obcini

Ljubljana (6,9 %), vendar zaradi majhnega Stevila podatkov tega ne morem z gotovostjo trditi.
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8.3.3 Povezanost spremenljivk z odstopanjem oglasevane cene od prodajne cene

» Povrsina zemljisc¢a
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Slika 46:

In »povrsina zemljisca«

Povezanost med spremenljivkama »odstopanje oglaSevane cene od prodajne cene«

Koeficient korelacije spremenljivke »odstopanje oglaSevane cene od prodajne cene« in

spremenljivke »povrsina zemljisca« znasa 0,15, iz Cesar lahko sklepamo, da spremenljivki

nista statisticno znacilno povezani.
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> Stevilo dni prodaje zemljis¢a
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Slika 47: Povezanost med spremenljivkama »odstopanje oglaSevane cene od prodajne cene«

in »$tevilo dni prodaje zemljisca«

Koreliranost spremenljivke »odstopanje oglaSevane cene od prodajne cene« in spremenljivke
»$tevilo dni prodaje zemljis¢a« znaSa -0,04, iz Cesar lahko sklepamo, da spremenljivki nista

statisti¢no znacilno povezani.



74 Sagel, G. 2007. Razlika med prodajno in oglaevano ceno nepremicnine pred sklenitvijo pravnega posla.
Dipl. nal. — VSS. Ljubljana, UL, FGG, Odd. za geodezijo, Prostorska smer.

9 SKLEP

Kot v vecini primerov je tudi pri trgu nepremicnin gonilna sila ponudba in povpraSevanje in
dokler bo povprasevanje presegalo ponudbo, bodo tudi cene nepremicnin rasle. Posledi¢no se
tudi odstopanje oglaSevanih cen od prodajnih cen zmanjSuje zaradi velikega povpraSevanja,
saj prodajalcu ni potrebno obcutno zniZevati cene, ker na trgu z velikim povprasevanjem v
vecini primerov obstaja kupec, ki je za nepremic¢nino pripravljen placati ceno, ki jo zahteva

prodajalec.

Kakor je bilo navedeno Ze v diplomski nalogi, je bilo na obmocju Republike Slovenije
narejenih zelo malo empiri¢nih raziskav na temo razlike med oglasevano ceno in prodajno
ceno nepremicnin. Vzroki so znani, saj ne obstaja enotna baza podatkov o prodanih
nepremicninah, kjer bi na enem mestu bilo mozno pridobiti podatke o oglasevanih cenah
nepremicnin in prav tako prodajnih cenah teh istih nepremic¢nin. Noben predpis ali zakon tudi
ne predvideva niti ne nacrtuje uvedbe take baze, zato bo ocitno to podro¢je ostalo neraziskano.
Opravljajo se zgolj posamezne raziskave, ki zaradi omejenega Stevila podatkov niso

popolnoma zanesljive.

V mojem diplomskem delu sem se zanasal pretezno na podatke ene nepremic¢ninske druzbe,
sicer iz daljSega obdobja, vendar so ti podatki tudi delno pod vplivom poslovne politike
nepremicninske druzbe. Do vecje razlike med oglasevano in prodajno ceno nepremicnine
prihaja pri druzbah, ki stranki ne svetujejo oglaSevane cene (ne poskusajo cene znizati, ¢e
smatrajo, da je previsoka), kakor pri tistih, ki to storijo. Seveda ta odstopanja niso bistvena.
Nepremicninski posredniki so trdili, da si zelo malo strank pusti svetovati oglasevano ceno in

k njim pridejo z zelo natancno oblikovanim mnenjem o vrednosti svoje nepremicnine.

Na podlagi pridobljenih podatkov sem ugotovil, da prihaja do najmanjSih odstopanj med
oglaSevano in prodajno ceno pri stanovanjih v Mestni ob¢ini Ljubljana (v povprecju za 4,9 %).
Kot zanimivost velja omeniti, da je bilo ugotovljeno najmanjSe odstopanje med obema
cenama znotraj Mestne ob¢ine Ljubljana v Cetrtni skupnosti Ljubljana-Center (samo 1,3 %).
V tem delu lahko tudi delno ovrZzem delovno hipotezo »pri stanovanjih na dobri lokaciji v

Mestni ob¢ini Ljubljana v cenovnem razredu do 30 mio SIT obicajno prihaja do minimalnih
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odstopanj med oglaSevano ceno in prodajno ceno, vecja odstopanja med oglasevano ceno in
prodajno ceno se pojavijo pri ve¢jih nepremicninah (stanovanja v cenovnem razredu nad 50
mio SIT in pri hiSah) na lokacijah na obrobju oziroma zunaj Mestne ob¢ine Ljubljana«. Pri
manjsih stanovanjih (1,5 sobna in manj$a) namre¢ prihaja do vecjih odstopanj med
oglasevano in prodajno ceno (5,3 %) kot pri vecjih (3 in ve€sobnih) stanovanjih, kjer je
razlika med oglaSevano in prodajno ceno zgolj 3,0 %. Zanimiva je tudi ugotovitev, na podlagi
zbranih podatkov, da je bila prodajna cena stanovanja v bliznji okolici Ljubljane v povprecju

za 4,3 % niZja od oglaSevane cene.

Preglednica 12: Pregled razlik med oglaSevano in prodajno ceno pri stanovanjih

5 Razlika med
Stevilo ogladevano in
stanovanj prodajno ceno
(%)
\/sa stanovanja 139 -4.7
Mestna ob¢ina Ljubljana 126 -4,6
Okolica Mestne obcine Ljubljana 11 -4,3
Crnuce, Dravlje, Sentvid 5 -6,3
Sigka 24 5,3
BeZigrad 9 -3,8
Jarse 13 -6,2
RozZnik, Rudnik, Trnovo, Vié¢ 16 -5,2
Center 12 -1,3
Moste 26 -3,9
Golovec 9 -3,8
Polje, Sostro 12 -6,0
Do 1,5 sobna stanovanja 66 -5,3
2 in 2,5 sobna stanovanja 46 -4.9
3 in veC sobna stanovanja 27 -3,0

V nasprotju s stanovanji prihaja do najvecjih odstopanj med oglasevano in prodajno ceno pri
hiSah, in sicer v povprecju za 8,1 %. Zanimiva je ugotovitev, da prihaja do manjsih razlik med
oglasevano in prodajno ceno pri hisah v bliZnji okolici Mestne ob¢ine Ljubljana (6,5 %) kot v

sami Mestni ob¢ini Ljubljana (9,3 %).
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Preglednica 13: Pregled razlik med oglaSevano in prodajno ceno pri hisah

5 Razlika med
Stevilo | oglaSevano in
his prodajno ceno
(%)
Vse hise 40 -8,1
Mestna ob¢ina Ljubljana 23 -9,3
Okolica Mestne ob¢ine Ljubljana 17 -6,5

.....

.....

.....

-----

5 Razlika med
Stevilo oglasevano in
zemljis¢ | prodajno ceno
(%)

Vsa zemljisca 17 -6,8
Mestna obcina Ljubljana 7 -6,9
Okolica Mestne obc¢ine Ljubljana 10 -6,4
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Preglednica 15: Primerjava razlike med oglasevano in prodajno ceno pri podatkih

nepremicninske druzbe in mnenja nepremicninskih posrednikov

Nepremicninska druzba iy . _
(podatki) Nepremicninski posredniki (anketa)
Povprecna razlika med Razlika med
oglaSevano in prodajno | DeleZ odgovorov (v %) | oglasevano in prodajno
ceno (v %) ceno (v %)
46 0-2
. 27 3-5
Stanovanja 4,7 18 6-10
9 11-15
6 0-5
o 31 6-10
HiSe 8,1 24 1115
19 16-20
33 0-2
45 3-5
Zemljisca 6,8 7 6-10
0 11-15

Iz preglednice je razvidno, da prihaja do manjSih odstopanj med rezultati, pridobljenimi na
podlagi anketiranja nepremic¢ninskih posrednikov in rezultati, pridobljenimi na podlagi
dejanskih podatkov o prodajah. Dejstvo je, da imajo rezultati, pridobljeni na podlagi dejanskih
podatkov o prodajah pri nepremicninski druzbi ve¢jo natanc¢nost, kot podatki, pridobljeni z
anketiranjem nepremicninskih posrednikov. Odgovori v anketi so namre¢ subjektivne in
trenutne ocene vsakega posameznega nepremicninskega posrednika, ki seveda temeljijo na

vsakodnevnih izkusnjah, vendar niso rezultat neke poglobljene in natan¢nejSe analize.

Pri stanovanjih je bilo na podlagi podatkov o dejanskih prodajah izracunano povprecno
odstopanje oglaSevane cene od prodajne cene 4,7 %. Podobnega mnenja je bilo pri anketiranju
27 odstotkov vprasanih nepremiéninskih posrednikov (odstopanje oglasevane od prodajne
cene na intervalu med 3 % in 5 %), 46 odstotkov vpraSanih pa je bilo mnenja, da je to
odstopanje manjSe (na intervalu med 0 % in 2 %).

Pri hiSah je bilo na podlagi podatkov o dejanskih prodajah izratunano povprecno odstopanje
oglaSevane cene od prodajne cene 8,1 %. Pri anketiranju nepremi¢ninskih posrednikov je bilo

podobnega mnenja 31 odstotkov vpraSanih (odstopanje oglaSevane od prodajne cene na




78 Sagel, G. 2007. Razlika med prodajno in oglaevano ceno nepremicnine pred sklenitvijo pravnega posla.
Dipl. nal. — VSS. Ljubljana, UL, FGG, Odd. za geodezijo, Prostorska smer.

intervalu med 6 % in 10 %), 44 odstotkov vpraSanih pa je bilo mnenja, da je to odstopanje

vecje (na intervalu med 11 % in 15 %).

.....

odstopanje oglaSevane cene od prodajne cene 6,8 %. Pri anketiranju nepremicninskih
posrednikov je bilo podobnega mnenja 22 odstotkov vpraSanih (odstopanje oglaSevane od
prodajne cene na intervalu med 6 % in 10 %), 45 odstotkov vpraSanih pa je bilo mnenja, da je

to odstopanje manjSe (na intervalu med 3 % in 5 %).

Zanimivo je tudi primerjati izsledke v tej diplomski nalogi z ugotovitvami drugih dveh
avtorjev, ki sta se podrobneje ukvarjala s to tematiko in sta navedena v poglavju »Dosedanje
raziskave«. Joze Murko iz nepremi¢ninske druzbe Dodoma je ugotovil, da je v povprecju za
celotno Slovenijo in vse tipe stanovanj prodajna cena za 21,2 % nizja od oglaSevane cene, v
Osrednjeslovenski regiji z Ljubljano pa med 9 in 17 %. Na podlagi moje raziskave na
obmoc¢ju Mestne obCine Ljubljana in njene bliznje okolice znasa povprecna razlika med
obema cenama za vse tipe stanovanj zgolj 4,7 %. Podobno kot ugotavlja tudi Murko, lahko na
podlagi zbranih podatkov trdim tudi sam, da odstopanja med oglasevano in prodajno ceno

stanovanj, ki dosezejo ali presezejo 40 %, niso normalna.

David Mihael je naredil anketo med nepremi¢ninskimi posredniki in jih med drugim vprasal
tudi, za koliko se cena stanovanj zniza na podlagi pogajanj. Vecina (70 %) jih je menila, da se

zniza od 6 do 10 %, ostalih 30 % jih je menilo, da se zniza zgolj od 0 do 5 %.

Na podlagi mojega anketiranja, kjer sem jim zastavil podobno vprasanje, se je izkazalo ravno
obratno. Le 18 % anketiranih nepremic¢ninskih posrednikov meni, da se cena stanovanj zniza
med 6 in 10 %, medtem jih kar 72 % meni, da se cena zniza zgolj od 0 do 5 %. Zadnje dejstvo
je podkrepljeno tudi z mojimi izsledki analize iz pridobljenih podatkov za stanovanja pri

nepremicninski druzbi.

Seveda obstaja verjetnost, da so se razmere na trgu z leti spreminjale in ni mozno, omenjenih
dosedanjih raziskav, neposredno primerjati z ugotovitvami v moji diplomski nalogi.

Dosedanje raziskave se namreC nanasajo na razlicna ¢asovna obdobja (Cas obravnave).
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Natanc¢nejSe analize glede razlik, med oglasevano in prodajno ceno, bi bilo mozno opraviti v
primeru, ko bi bile nepremicninske druzbe, poleg zakonsko predpisanih podatkov, dolZzne
Ministrstvu, pristojnemu za prostor, posredovati tudi podatek o oglaSevani ceni za vsako
posamezno nepremicnino. Tak podatek, ¢e bi bil nato javno objavljen, bi neposredno vplival
na trg nepremicnin, ker bi prodajalci svoji nepremicnini verjetno avtomati¢no dodali ta

»pribitek« cene, ki naj bi se v ¢asu oglaSevanja oziroma s pogajanji nato iznicil.

Dejstvo je, da trzno gospodarstvo najbolje deluje v primeru zadostne ponudbe in
povpraSevanja ter, da kupec in prodajalec ravnata racionalno, da sta obvescena o vseh dejstvih,

ki veljajo na trgu in imata na razpolago ¢im ve¢ informacij.
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PRILOGA A: Podatki o prodajah stanovanj

5 ) Stevilo Razlika med
Cetrtna skupnost / | Stevilo Nadstropie Povrsina | OglaSevana | Prodajna valuta | dniv oglaSevano in
obmocje sob Pl (m2) cena cena ..| prodajno
prodaji

ceno (v %)

1.|BeZigrad 1 2 40| 27.800.000] 29.200.000| SIT 5 -5,04

2.|BeZigrad 2 2 61| 40.800.000] 40.800.000 SIT 21 0,00
DE

3.|Bezigrad 2 0 56 95.000 92.000f M 11 3,16

4.|BeZigrad 3 70| 47.000.000] 45.500.000 SIT 90 3,19
DE

5.BeZigrad 2,5 1 70 110.000 106.0000 M 218 3,64
DE

6.|Bezigrad 2 1 61 89.000 85.0000 M 25 4,49

7.|Bezigrad 1 9 45| 27.000.000] 25.500.000 SIT 29 5,56

8.|BezZigrad 2,5 4 65/ 31.000.000] 28.500.000 SIT 90 8,06
DE

9.|BeZigrad 1 -1 48 100.000 89.000f M 77 11,00
DE

10.|Center 4 2 99 155.000f 158.000] M 23 -1,94
DE

11.|Center 0,5 5 19 56.000 56.000f M 21 0,00

12.|Center 0,5 1 33| 24.500.000] 24.500.000| SIT 30 0,00
DE

13.|Center 1 -1 30 51.000 51.000f M 78 0,00
DE

14.|Center 2 1 93 140.000f 140.000] M 55 0,00
DE

15.|Center 2,5 3 56 115.000 115.0000 M 77 0,00
DE

16./Center 3 5 71 152.000] 152.000] M 23 0,00
DE

17.|Center 0,5 1 20 78.000 77.0000 M 149 1,28
DE

18.|Center 3 2 125 360.000 355.000f M 8 1,39
DE

19.|Center 1 2 45 57.000 56.0000 M 55 1,75
DE

20.|Center 1 1 47 65.000 615000 M 28 5,38
DE

21.|Center 15 2 44 90.000 83.000f M 479 7,78
DE

22.Center* 2 3 85 90.000]  130.000] M 57 -44,44

23.|Center* 0,5 1 17 1.945.062 934.843 SIT 44 51,94

24 |Crnuce 3 0 74| 32.000.000] 32.000.000 SIT 7 0,00
DE

25 /Crnuce 2 0 61 145.000 140.0000 M 15 3,45
DE

26.Dravlje 3 5 75 110.000f 113.000f M 15 -2,73
DE

27.Dravlje 0,5 8 17 55.000 44,0000 M 10 20,00
DE

28./Golovec 2 12 63 95.000 95.000f M 171 0,00

29./Golovec 2 1 55| 32.000.000] 32.000.000 SIT 14 0,00
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30./Golovec 2 10 44 125.000 123.500f M o 39 1,20
31./Golovec 3 3 84 155.000 150.000f M o 126 3,23
32./Golovec 0,5 13 27 50.200 48.180] R = 41 4,02
33.|Golovec 2 2 62 122.000 117.000f M o 24 4,10
34./Golovec 0,5 3 19 73.000 70.0000 M ok 7 4,11
35./Golovec 1 0 38 62.000 59.000f0 M o 28 4,84
36./Golovec 1 0] 39 13.118.124] 11.500.000, SIT 22 12,34
37.Jarde 1 1 42 67.000, 68.0000 M o 29 -1,49
38.|Jarse 2 1 57 105.000 105.0000 M o 13 0,00
39.Jarde 2 3 56/ 30.000.000] 30.000.000 SIT 6 0,00
40.]Jarse 4 4 103 180.000 180.000f M o 42 0,00
41.Jarde 1 1 27 75.000 74.0000 M ok 17 1,33

se nadaljuje...
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...nadaljevanje
42.Jare 1 1 51| 13.200.000] 13.000.000 SIT 380 1,52
43.Jare 2,5 0 60| 23.500.000] 23.000.000 SIT 161 2,13
44.Jarde 2 2 60 125.000 121.000f M o 40 3,20
45.Jarse 0,5 1 27 80.000 742500 M o 291 7,19
46.Jarse 2 -1 40 77.000 69.500f M o 256 9,74
47 Jarde 2 1 64 125.000 106.000f M o 125 15,20
48.Jarse 1 -1 28 36.000 30.000f M o 33 16,67
49.Jarde 2 4 52 112.000 84.000f M o 12 25,00
50.Moste 3 5 79 143.000 150.000f M ok 214 -4,90
51.Moste 15 0 36 53.000 55.000f M o 42 -3,77
52.Moste 2 0 45| 11.000.000] 11.200.000 SIT 20 -1,82
53.Moste 0,5 1 18 32.000 32.0000 M o 16 0,00
54.Moste 1 4 29|  9.500.000{ 9.500.000 SIT 53 0,00
55.Moste 1 1 25 59.000 59.000f M o 30 0,00
56.Moste 2 11 60| 29.500.000] 29.500.000 SIT 90 0,00
57.Moste 2 1 56| 26.500.000] 26.500.000 SIT 30 0,00
58.Moste 3 2 62 120.000 120.000f M ok 16 0,00
59.Moste 3 5 80| 35.500.000] 35.500.000 SIT 3 0,00
60.|Moste 4 3 91 149.000 149.000f M o 39 0,00
61.Moste 2 0 50 112.000 110.000f M o 8 1,79
62.|Moste 1 1 27 46.000 45.0000 M o 85 2,17
63.|Moste 1 1 32 85.000 82.000f M o 271 3,53
64.|Moste 2 1 48 105.000 100.000f M ok 25 4,76
65.|Moste 2 5 88 165.000 155.750f M o 137 5,61
66./Moste 1 3 31 48.000 45.0000 M o 91 6,25
67.Moste 1 3 28 80.000 73.5000 M ok 92 8,13
68.|Moste 2 0 45 98.000 90.000f M o 57 8,16
69.|Moste 4 2 94| 48.000.000] 44.000.000 SIT 178 8,33
70.Moste 2 0 60 82.000 75.0000 M o 120 8,54
71.Moste 1 2 29 56.000 51.000f M o 23 8,93
72.Moste 0,5 5 11 33.000 30.000f M o 191 9,09
73.|Moste 2 10 62 140.000 125.000f M ok 51 10,71
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DE

74.|Moste 0,5 11 27 45.000 40.0000 M 11 11,11
DE

75.|Moste 1 1 30 83.000 70.0000 M 68 15,66
DE

76.[Moste* 0,5 2 14 28.000 16.358) M 74 41,58
DE

77.|Moste* 0,5 3 14 29.000; 12.0000 M 8 58,62
DE

78.|Polje 0,5 0 29 38.500 38.5000 M 58 0,00
DE

79.|Polje 1 3 38 84.000 83.5000 M 13 0,60
DE

80.|Polje 2 3 59 84.000 81.5000 M 28 2,98
DE

81.|Polje 1,5 0 43 83.000 80.000f M 32 3,61
DE

82.|Polje 2 0 57 120.000 115.0000 M 565 4,17
DE

83.|Polje 1 2 38 58.000 49.5000 M 7 14,66
DE

84.|Polje 0,5 0 29 45.000 38.0000 M 4 15,56
DE

85.|Polje 3 3 90, 135.000 114.000f M 194 15,56
DE

86.|Polje 1 0 40 82.000 67.0000 M 30 18,29

87.|Polje* 2 1 51| 11.200.000] 16.200.000 SIT 47 -44,64
DE

88.|RoZnik 1,5 4 40, 70.000 73.0000 M 3 -4,29

se nadaljuje...
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...nadaljevanje

89.|Roznik 1,5 4 40| 18.000.000/ 18.000.000, SIT 3 0,00

90.|RoZnik 3 3 74 159.000 159.000 DEM 28 0,00

91.|Rudnik 1 3 38 70.000 61.000] DEM 102 12,86

92.|Rudnik 1 3 38 95.000 77.000] DEM 304 18,95

93.|Sostro 4 0 109] 22.000.000| 22.800.000 SIT 500 -3,64

94.|Sostro 2,5 2 107| 10.800.000( 10.800.000 SIT 512 0,00

95.|Sostro 3,5 1 129| 22.000.000| 22.000.000, SIT 127 0,00

96./Sentvid 1,5 -1 56 56.000 50.000, DEM 99 10,71

97.|Siska 1 6 24 69.500 70.000, DEM 28 -0,72

98.Siska 0,5 2 26 34.800 35.000, DEM 137 -0,57

99.Siska 0,5 4 32| 6.200.000] 6.200.000 SIT 46 0,00
100./Siska 1,5 3 53 107.000 107.000 DEM 13 0,00
101.Siska 2,5 12 63 150.000 150.000 DEM 90 0,00
102.Siska 3 2 80| 29.000.000| 29.000.000| SIT 30| 0,00
103.Siska 1 8 33 57.300 57.176 DEM 71 0,22
104.Siska 2,5 8 79 88.500 87.431 EUR 53 1,21
105./Siska 0,5 5 24 48.000 47.000 DEM 239 2,08
106.Siska 0,5 1 30 9.500.000/ 9.300.000 SIT 2 2,11
107.Siska 2,5 3 66 133.000 130.000 DEM 18 2,26
108.Siska 1 2 38| 22.000.000] 21.500.000| SIT 30| 2,27
109.Siska 3 0 71| 21.500.000] 20.900.000 SIT 69 2,79
110./Siska 0,5 4 20 31.000 30.000| DEM 86 3,23
111.Siska 2,5 3 69| 31.000.000| 30.000.000 SIT 7 3,23
112.Siska 1 3 40 71.500 68.000, DEM 86 4,90
113./Siska 1 12 39 58.000 55.000, DEM 8 5,17
114.Siska 1,5 0 39| 26.000.000| 24.200.000, SIT 119 6,92
115.Siska 3 2 69| 38.000.000] 35.000.000 SIT 60 7,89
116.Siska 3 1 90 175.000 160.000 DEM 89 8,57
117.Siska 2,5 0 68 85.000 75.000] DEM 51 11,76
118.Siska 2 0 54 90.000 77.000] DEM 56 14,44
119./Siska 2 1 53 87.000 70.000, DEM 240 19,54
120.|Siska 0,5 1 27 40.000 28.000, DEM 5 30,00
121.|Trnovo 3 4 77 155.000 156.000 DEM 106 -0,65
122.|Trnovo* 1 1 32 40.000 50.000, DEM 443 -25,00
123.|Vi¢ 1 1 30 50.000 50.000, DEM 838 0,00
124.|Vi¢ 1 0 40[ 23.000.000] 23.000.000] SIT 30| 0,00
125.Vi¢ 3,5 0 79 170.000 170.000 DEM 89 0,00
126.|Vi¢ 2 1 56| 14.500.000] 14.300.000, SIT 117 1,38
127.|Vi¢ 3 6 81| 26.500.000/ 26.000.000| SIT 95 1,89
128.|Vi¢ 3 1 90 130.000 125.000 DEM 55 3,85
129.|Vi¢ 2 1 51 37.000 35.000, DEM 36 5,41
130.|Vi¢ 2 -1 51 85.000 75.000, DEM 136 11,76
131.|Vi¢ 1 0 34/ 19.500.000] 17.000.000| SIT 60 12,82
132.|Vi¢ 4 0 82 150.000 122.000 DEM 66 18,67
133.|LJ-okolica-jug 1 3 38 53.000 40.000 DEM 60 24,53
134.|LJ-okolica-sever 2 4 64 92.000 94.500 DEM 106 -2,12
135.|LJ-okolica-sever 1 /] 41 65.000 66.000 DEM 40 -1,54

se nadaljuje...
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136.|LJ-okolica-sever 0,5 7] 33 53.000 53.000 DEM | 338 0,00
137.|LJ-okolica-sever 1 5| 42 18.000.000 18.000.000 SIT 2| 0,00
138.|LJ-okolica-sever 2| 4 69 105.000 105.000 DEM | 57| 0,00
139.|LJ-okolica-sever 2| 4| 65 100.000 97.000 DEM 1 3,00
140.|LJ-okolica-sever 1 1] 30 55.000 53.000 DEM | 183| 3,64
141.|LJ-okolica-sever 2| 2| 44 65.000 57.000 DEM 8| 12,31
142.|LJ-okolica-sever 2| 4] 64 13.300.000 11.600.000 SIT 21| 12,78
143.|LJ-okolica-sever 3 /| 79 132.000 105.000 DEM | 78| 20,45
144.|LJ-okolica-sever* 1 0] 28 36.000 15.250 DEM | 60| 57,64
145.|LJ-okolica-severozahod 1,5 2| 52 65.500 64.000 DEM | 152 2,29
146.|LJ-okolica-vzhod 1 4] 39 66.000 66.500 DEM | 46| -0,76

* podatek je bil izlocen iz nadaljne analize

POJASNILO
Stevilo sob: 0,5...garsonjera; 1,5...eno in polsobno; 2,5...dvo in polsobno; 3,5...tri in polsobno

Nadstropje: -1...klet; 0...pritli¢je; 1...prvo nadstropje
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PRILOGA B: Podatki o prodajah his

Cetrtna skupnost / s Povr-é.lvrla Oglasevana . Stevilo dni v
i povrsina zemlji§¢a cena Prodajna cena| Valuta prodaji
hise (m?) (m?)

1.|Center 80 800/ 64.000.000 64.000.000 SIT 294
2.|Crnuge 106 471 210.000 216.000 DEM 71
3.|Crnuge 109 149 110.000 104.000 DEM 30
4.|Golovec 108 602 61.200| 56.256) EUR 153
5.[JarSe 87 214 185.000 178.000 DEM 13
6.JarSe 84 578 330.000 290.000 EUR 178
7.\JarSe 83 514/ 80.000.000] 69.000.000 SIT 359
8.|Moste 50 148 105.000 105.000 DEM 39
9.|Moste 63 159 47.000.000| 43.000.000 SIT 24
10.|Moste 177 232 330.000 300.000 DEM 189
11.|Moste 73 425 290.000 225.000 DEM 192
12.[Polje 110 1040 235.000 235.000 DEM 175
13.|Polje 53 261 170.000 160.000 DEM 49
14.|Polje 85 170| 24.000.000 22.000.000 SIT 175
15.|Polje 42 90 46.000 35.000 DEM 348
16.|[Roznik 119 244 140.000 115.000 DEM 245
17.|Rudnik 73 216 135.000 145.000 DEM 16
18.|Sostro 128 1253 135.000 130.000 DEM 92
19 |Sentvid 86 917 280.000 205.000 DEM 186
20.|Siska 82 165 270.000 230.000 DEM 334
21.Vi¢ 39 102 255.000 230.000 DEM 40
22.|Vi¢ 73 320 250.000 222.500 DEM 103
23.|Vi¢ 67 472 260.000 210.000 DEM 69
24.|LJ-okolica-jug 85 284 260.000 248.000 DEM 129
25.|LJ-okolica-jugovzhod 69 224 100.000 105.000 DEM 48
26.|LJ-okolica-jugovzhod 140 908 27.000.000 27.000.000 SIT 7
27.|LJ-okolica-jugovzhod 96 903| 36.000.000 34.500.000 SIT 150
28.|LJ-okolica-jugovzhod 73 800/ 32.000.000 29.000.000 SIT 91
29.|LJ-okolica-jugovzhod 60 606/ 19.900.000 17.700.000 SIT 359
30.|LJ-okolica-jugozahod 96 154 196.000 190.000 DEM 70
31.|LJ-okolica-jugozahod 156 1203 74.000 71.581] EUR 106
32.|LJ-okolica-sever 148 621 57.000.000 55.000.000 SIT 158
33.|LJ-okolica-sever 100 700/ 63.000.000 59.000.000 SIT 266
34.|LJ-okolica-sever 130 870/ 24.500.000 22.500.000 SIT 60
35.|LJ-okolica-sever 68 359 195.000 177.000 DEM 126
36.|LJ-okolica-sever 91 282 265.000 230.000 DEM 294
37.|LJ-okolica-severovzhod 120 1112 220.000 200.000 DEM 8
38.|LJ-okolica-severozahod 100 2000 190.000 190.000 DEM 223
39.|LJ-okolica-severozahod 150 500 400.000 385.000 EUR 178
40.|LJ-okolica-vzhod 80 3799 150.000 110.000 DEM 635
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PRILOGA C: Podatki o prodajah zemljis¢

Povrsina “ . 2, .
Cetrtna sktl.pnost/ zemlji¥éa OglaSevana | Prodajna valuta Stevilo dnl
obmodje (m?) cena cena v prodaji
1.\Moste 2500 300.000 250.000 EUR 295
2.|Moste 400 77.000 66.000)| DEM 25
3.|Moste 1500, 42.000.000| 42.000.000 SIT 239
4.|Rudnik 882| 39.800.000] 39.000.000 SIT 47
5./Sostro 605 46.000 43.000, DEM 225
6./Smarna gora 674 26.000 25.500 DEM 57
7.[Trnovo 373 75.000 70.000 DEM 65
8.|LJ-okolica-jug 1212 15.500.000| 13.800.000 SIT 181
9.|LJ-okolica-jugovzhod 20000 620.000 600.000 EUR 180
10.|LJ-okolica-jugovzhod 1858 13.000.000| 13.000.000 SIT 78
11.|LJ-okolica-jugozahod 643 37.000 31.000 DEM 2
12.|LJ-okolica-jugozahod 810 36.000 34.000 DEM 90
13.|LJ-okolica-jugozahod* 1182 145.000 164.000 DEM 36
14.|LJ-okolica-sever 507, 40.000 35.490 DEM 117
15.|LJ-okolica-sever 995 99.500 90.000 DEM 77
16.|LJ-okolica-sever 465 95.000 92.000| DEM 131
17.|LJ-okolica-sever 371 11.500.000| 11.500.000 SIT 54
18.|LJ-okolica-vzhod 2355 50.000 46.000 DEM 51

* podatek je bil izloCen iz nadaljnje analize
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PRILOGA D: Primer izpisa iz skupne baze in evidence prometa nepremicnin

(http://prostor.gov.si/)

.“ AEPLUBELIMA SLOWE RN .-'-mIvIINI:'-'II'i'v':I.'-'-:II'I:. IEIMNPFADSTOR GEQODETSKA UPRAVA REPUBLIKE SLOVERNIJE
oL . Ponedeljek, 18 December,
Uporabnik:Javni 2006 18:09:47

Transakcijska Stevilka: 3161906352

Podatki pravnega posla:

Dogodki nad podatki pravnega posla
Datum prvega vnosa podatkov: 04.09.2006

Datum uveljavitve: 04.09.2006

* Za posle uveljavljene pred 1.11.2005 je podatek o datumu uveljavitve enak datumu prvega vnosa

Splo3ni podatki o pravnem poslu

1. Vrsta pravnega posla
Vrsta pravnega posla: Prodaja na prosto konkurenc¢nem trgu
2. Pogodbena cena nepremicnine
Cena nepremicnine: 29,000,000.00 SIT
Datum sklenitve pogodbe: 28.08.2006
Cas od oglasevanja do prodaje: -
Zaporedna oznaka posla: 5496594-2006-27
3. Predmet posla
Opomba o pravnem poslu: -
4. Podatki o drzavljanstvu prodajalca in kupca

Podatek o drzavljanstvu prodajalca: -

Podatek o drZzavljanstvu kupca: -

Podatki o zemljiscih

A.1 Tehnicni podatki o nepremicnini - Identifikacija parcele in podatki o parceli
Katastrska obcina: 2680 - NOVE JARSE
Parcelna Stevilka: 2/8
Povrsina prevzeta iz pogodbe: 585
Dostop do zemljisca: -
A.2 Tehnicni podatki o nepremicnini - Raba parcele
Dejanska raba: -
Namenska raba: Obmocja stanovanj

A.3 Tehnicni podatki o nepremicnini - Upravno-pravni status
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Vrsta prostorskega akta: -

Sprememba prostorskega akta: -

Stevilka gradbenega dovoljenja: -

A.4 Tehnicni podatki o nepremicnini

- Kmetijska zemljisca

Vrsta trajnega nasada: -

A.5 Tehni¢ni podatki o nepremicnini

Solastniski delez:

- Podatki o poslu na nepremicnini

1/39

Cena zemljisca: -

Podatki o delih stavb

C.1 Tehnicni podatki o nepremicnini

- Identifikacija stavbe

Katastrska obéina: 2680 - NOVE JARSE
Stevilka stavbe: 105

Naslov stavbe: obcina: Ljubljana, naselje: Ljubljana, ulica: Kvedrova cesta, hisna §t.:

C.2 Tehnicni podatki o nepremicnini

- Podatki o stavbi

Leto izgradnje: 1981

Leto obnove strehe: -

Leto obnove fasade: -

Gradbena faza: -

Stevilo etaz: -

C.3 Tehnic¢ni podatki o nepremicnini
Stevilka dela stavbe: -

Stevilka stanovanja: -

C.4 Tehnic¢ni podatki o nepremicnini
Namembnost: -

Neto tlorisna povrsina dela stavbe
(brez individualnih prostorov):

Leto obnove oken: -

Leto obnove inStalacij: -

- Identifikacija dela stavbe

- Podatki o delu stavbe

52.68

Stevilka etaZe: 6

C.5 Tehnicni podatki o nepremicnini
Neposreden vhod z ulice: -

Prisotnost izlozbe: -

Svetla viSina: -

Finalna obdelava tal: -

Finalna obdelava sten: -

Finalna obdelava stropa: -

Toplotna izolacija: -

Zvocna izolacija: -

I1zolacija talnih oblog: -

C.6 Tehnicni podatki o nepremicnini
Kopalnica: -

Stranis¢e: -

Klima naprava: -

Povrsina individualnih prostorov: 3.

Atrij: -

- Podatki o poslovnih in industrijskih delih stavb

- Opremljenost dela stavbe

36
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Klet: -
Shramba: -
Drvarnica: -
Loza: -
Garaza: -
Parkirno mesto: -
Balkon: DA
Terasa: -
C.7 Tehnicni podatki o nepremicnini - Komunalna opremljenost dela stavbe
Vodovod: DA
Telefon: -
Elektrika: DA
Kabelska TV: -
Plin: NE
Dvigalo: NE
Kanalizacija: -
Specialna kanalizacija: -
Ogrevanje: -
Prikljucitev na tehnoloski plin: -
Prikljucitev na komprimiran zrak: -
Industrijski tok na mo¢: -
B.6 Pogodbena cena nepremicnine
Solastniski delez: 1/39

Cena stavbe: -
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