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1. UvOD

Obravnavana tematika moje diplomske naloge je aktualno in zanimivo druzbeno podrocje, ki
zajema precej Sirok spekter udeleZencev. Z nepremi¢ninami in njihovo prodajo/nakupom ali
na drugi strani oddajo/najemom se namrec¢ ne srecujejo zgolj ljudje, ki imajo le-to v lasti in bi
jo radi prodali ali dali v najem oziroma tisti, ki reSujejo svoj stanovanjski problem, pa naj bo to
prvi ali pa vsak naslednji. Z nepremi¢ninami se vsakodnevno sreCujejo nepremicninski
posredniki in pa nepremicninske druzbe. Tem pa predstavljajo njihov vsakdanji kruh,
prezZivetje njih samih in njihovih druzin. Tematika je zanimiva tudi z vidika Cisto navadnega
posameznika, kajti slej ko prej se vsakdo od nas znajde v situaciji, ko si je treba ustvariti svoj
dom, mesto, kjer pozenemo korenine. In ker marsikdo nima starih starSev, ki imajo svoj
grunt, na katerem bi si lahko postavili svojo hiSko, niti ne tako premoznih starSev, da bi imeli
Se eno stanovanje, tako, za zraven, smo postavljeni pred dejstvo: treba bo najdi nekaj zame,

Za naju.

Odlocitev 0 nakupu, pa naj si bo to stanovanja ali hiSe, je velika stvar v Zivljenju vsakega
posameznika. Pa ne samo zaradi tega, ker predstavlja izjemno visok stroSek in se nanjo
pripravljamo vec let, v€asih tudi desetletje ali veC. Je tudi velika odloCitev o tem, kje naj
Zivimo. Bomo rajSi v mestu, kjer imamo vso infrastrukturo pri roki, kjer ne rabimo avta, da
pridemo do zdravnika in kjer imamo trgovino in bankomat prakti¢no za vsakim vogalom. Ali si
bomo rajsSi izbrali mirno naselje, nekje izven vecjega mesta, kjer bomo popoldneve prezivljali
brez hrupa siren in meglene zavese? Mogoce pa bomo zbrali podeZelje, ker Zelimo svoje
otroke vzgajati v bolj naravnem okolju in jim privos¢iti pristen stik z naravo, v zameno za to,
da se bomo za marsikatero stvar prisiljeni usesti v avto in narediti tiste kilometre, ki nas locijo

do prve poste in lekarne.

Sprejemanje odloCitve o nakupu nepremicnine v veliki meri determinirajo naSe finance in
naSa kreditna sposobnost, v zadnjih letih pa tudi naS pogum, kajti vzeti kredit za nakup
stanovanja, ki ga bo3 odplageval verjetno do upokojitve, je po mojem mnenju pogumno
dejanje. Zaposlitve so postale negotove, imeti in obdrZati sluzbo na dolgi rok Ze kar privilegij,

imeti poleg tega Se dobro placo pa meji Ze na znanstveno fantastiko.

Svetovna finan€na in gospodarska kriza, ki se je v letu 2007 zacela v ZdruZenih drZzavah
Amerike ima po mnenju nekaterih ekonomskih analitikov korenine prav v nepremiéninskem
trgu. Ni minilo dosti ¢asa, ko se je kriza iz ZDA priCela kot kuga Siriti proti Evropi in med
drugimi zajela tudi Slovenijo. V Sloveniji je bila hitro opazna v gradbenistvu, Se posebno na

trgu nepremicnin. Medtem ko se je v letih od 2003 do 2007 prodalo prakticno vse, kar se je
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zgradilo, je v letu 2008 prodaja nepremicnin, Se posebej stanovanjskih nepremiénin pricela
upadati. To Se posebej dobro vedo nepremicninski posredniki in nepremi¢ninske druzbe. Kaj
za njih dejansko pomeni to obdobje recesije, v katerem se je znaSla Slovenija in kako se z

njim spopadajo, me bo zanimalo v pri€ujoCi diplomski nalogi.
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2. OPREDELITEV NAMENA IN CILJEV DIPLOMSKE NALOGE

2.1 Namen in cilji diplomske naloge

Namen moje diplomske naloge je raziskati delovanje trga stanovanjskih nepremicnin z vidika
nepremicninskih posrednikov in nepremi¢ninskih druzb v obdobju recesije, v katerem se
trenutno nahajamo. Zanima me prodaja stanovanjskih nepremicnin v letu 2013 ter nacini
oglaSevanja prodaje. Trenutno situacijo sem v doloCenih segmentih primerjala tudi z
obdobjem pred nastankom recesije, to je v obdobju pred letom 2008. Predvidevam, da je
prodaja stanovanjskih nepremicnin padla in da se nepremi¢ninske druzbe vse bolj zavedajo
pomena oglaSevanja in tako bolj vlagajo v ta del trzenjskega procesa. Svoja predvidevanja
bom poskuSala potrditi ali ovre€i. Zaradi zelo obSirnega podrocja nepremicnin, ki zajemajo
poleg stanovanjskih nepremicnin tudi poslovne, industrijske nepremi¢nine, nepremicnine za
posebno rabo (npr. vrtci, Sole, muzeji...), zemljiS¢a, ki jih lahko zopet razdelimo, pa
kmetijska, gozdna in stavbna, sem se omejila zgolj na podrocje stanovanjskih nepremicnin:
garsonjere, enosobna stanovanja, eno in pol sobna stanovanja, dvo in ve¢ sobna stanovanja
ter stanovanjske hiSe. Prav tako sem se v okviru delovanja nepremicninskih druzb

osredotocila le na prodajni del, saj bi bilo raziskovanje tudi najema/oddaje preobsirno.

2.2 Obravnavano obmo ¢je

Trg nepremicnin je prostorsko determiniran. Vsako tako obmocje ima svoje znacilnosti v
smislu demografskih, geografskih, ekonomskih, socialnih in tudi politicnih atributov. Tako so
za vsako obmocje specificne razmere na trgu nepremicnin glede ponudbe in povprasevanja
po nepremicninah. Posledi¢no so od tega odvisne seveda cene nepremicnin. Obmocje, ki ga
obravnavam je obmocje Mestne obc&ine Ljubljana (v nadaljevanju: MOL). MOL je specifi¢na
lokalna skupnost, saj njeno obcinsko srediS¢e Ljubljana predstavlja glavno mesto Slovenije,
kar jo uvr§€a v upravno in politiéno sredisCe drZzave. Ljubljana je eno izmed univerzitetnih
srediS¢ in je tudi lokalna skupnost z najvec¢jim Stevilom prebivalcev v Sloveniji. V
nadaljevanju so v preglednici &t. 1 predstavljeni nekateri statisti¢ni podatki za MOL ter za

primerjavo v naslednjem stolpcu 3e za celotno Slovenijo.
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Preglednica 1: Statisticni podatki za MOL za leto 2011 (Statisticni urad RS, 2014)

Podatki za leto 2011 MOL Slovenija
Povrsina km* 275 20.273
Stevilo prebivalcev 279.898 | 2.052.496
Stevilo moskih 134.410 | 1.015.430
Stevilo Zensk 145.488 1.037.066
Naravni prirast 792 3.248
Skupni prirast 562 5.307
Stevilo vrtcev 114 922
Stevilo otrok v vrtcih 13.187 81.221
Stevilo uéencev v osnovnih 3olah 20.096 159.701
Stevilo dijakov (po prebivaliséu) 9.445 79.901
Stevilo Studentov (po prebivaliséu) 13.788 104.003
Stevilo delovno aktivnih prebivalcev (po prebivali$éu) 112.279 823.967
Stevilo zaposlenih oseb 192.889 729.050
Stevilo samozaposlenih oseb 10.279 94.917
Stevilo registriranih brezposelnih oseb 13.938 110.692
Povpre€na mesecna bruto plac¢a na zaposleno osebo (EUR) 1.791,47 1.524,65
Povpre€na mesecna neto plaa na zaposleno osebo (EUR 1.125,64 987,39
Stevilo podijetij 35.256 169.360
Prihodek podijetij (1.000 EUR) 33.955.978 | 90.789.676
Stevilo stanovanj, stanovanjski sklad 125.928 849.825
Stevilo osebnih avtomobilov 144.186 1.066.495
Koli¢ina zbranih komunalnih odpadkov (tone) 120.545 721.720

2.3 Metode dela

Za pridobivanje podatkov sem kot orodje izbrala anketni vpraSalnik. Razlog ti¢i predvsem v
tem, da anketa zagotavlja popolno anonimnost anketirancem, kar se mi je zdelo bistveno, saj
so nekatera vpraSanja, ki se nana3ajo na prodajo, predvsem na sklenjene posle, lahko
poslovna skrivnost podjetij. Medij, ki sem ga koristila za pridobivanje podatkov je bil
elektronski. Naslednji razlog je ta, da tako zasnovan anketni vpraSalnik doseZe v krajSem
gasu vedje Stevilo anketirancev, vsem udeleZenim predstavlja manj$o izgubo &asa. Cas pa je

denar.

Anketni vpraSalnik je bil narejen s pomocjo spletnega orodja www.lka.si. Naslove
nepremicninskih druzb, ki so bile vklju¢ene v anketiranje, sem poiskala na spletnem naslovu

www.nepremicninar.com. Zaradi predhodne odloCitve, da bo empiricni del diplomske naloge

omejen na obmocje MOL, sem anketni vpraSalnik poslala 194 nepremi¢ninskim druzbam s
podrocja »Ljubljana« ter 49 nepremicninskih druzbam s podrocja »Ljubljana okolica«. Vsem
243 nepremicninskim agencijam je bila preko elektronske poSte poslana povezava do

spletne strani, na kateri se je nahajal anketni vpraSalnik. V elektronski posti sem jih z
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uvodnim nagovorom pozvala k reSevanju ankete in jim tudi obrazloZila, zakaj je njihovo

sodelovanje pomembno.

Anketni vpraSalnik zavzema podatke za leto 2013, torej obdobje, v katerem se Slovenija Ze
kar nekaj ¢asa bori z recesijo in v katerem si vsaka nepremi¢ninska druzba s trdim delom
zagotavlja svoje mesto na trgu. Del podatkov se nanaSa tudi na obdobje pred nastankom
recesije, torej pred letom 2008, da bi tako lahko dobila najboljSo predstavo o tem, kar je bilo

in kar se trenutno dogaja s prodajo stanovanjskih nepremicnin na obmocju MOL.

Za empiri¢ni del priujoCega diplomskega dela sem postavila naslednji trditvi:

e Prodaja stanovanjskih nepremi¢nin se je v letu 2013, v primerjavi z obdobjem pred letom
2008, zmanijSala pri ve€ kot polovici anketirancev, kar posledi€no pomeni zmanj3anje Stevila

zaposlenih nepremicninskih posrednikov pri ve€ kot polovici nepremicninskih druzb.

e Nepremicninske druzbe v obdobju recesije se bolj kot pred nastankom recesije, pred
letom 2008, zavedajo pomena oglaSevanja in zato intenzivnejSe oglaSujejo prodajo
nepremicnin.  IntenzivnejSe oglaSevanje pomeni, da nepremi¢ninskim  druzbam
oglaSevanje predstavlja vecji stroSek. Ker smo v dobi interneta, bo intenzivnejSe oglasSevanje
tako na tem podro¢ju prisotno pri veC kot polovici anketirancev. Za vse ostale nacine

oglaSevanja trdim, da se bodo stroski povecali pri vsaj 25% anketirancev.



6 Kostajnsek, M. 2014. Spremembe na podro¢ju posredovanja nepremi¢nin v obdobju recesije.
Dipl. nal. — VSS. Ljubljana, UL FGG, Odd. Za gradbenistvo, Smer operativo gradbenistvo.

3. NEPREMICNINSKO POSREDOVANJE V SLOVENIJI V OBDOBJU RECESIJE

3.1. Nastanek recesije in poglavitni vzroki nastank  a

Kriza, v kateri se nahajamo, ali z drugimi besedami, recesija, v katero smo ujeti, se je zacela
leta 2007 v ZdruZenih drZzavah Amerike (ZDA). Kot zaCetek krize obi¢ajno pojmujemo pok
ameriSkega balona nepremiéninskih hipotekarnih posojil strankam z nizko boniteto. Ameriske
banke so na veliko odobravale poceni posojila, ne da bi preverjale kredithe sposobnosti
kreditojemalcev. Tako so ljudje kupovali nepremi¢nine in na njih jemali hipoteke. Ker je vsak
lonec enkrat poln, se je tudi nepremiéninski in hipotekarni lonec napolnil, in ne samo, da se
je napolnil, kapljati je zacelo ¢ez rob. Obresti so zaCele naraS¢ati, ljudje, niso ve¢ mogli
odplaCevati posojil. Posledi¢no so banke kot lastniki nepremicnin, le-te poskusale prodati na
draZbah, kar je pomenilo le eno: obseg prostih nepremi¢nin se je enormno povecal, zato so

cene moc¢no padle in banke so se znaSle tik pred zlomom (Nabernik, 2009).

V drugi polovici leta 2008 se je finan€na kriza zacela Siriti v Evropo in pri¢ela dobivati
globalne razseznosti. Prakticno vse svetovne borze so leto 2008 koncale v rdecih Stevilkah.
Zaupanje v bancne sisteme se je poruSilo, medsebojne obrestne mere bank so pricele
naraScati, obseg kreditiranja gospodarstva in prebivalstva pa padati. Finan¢na kriza in
recesija sta se v vsej Evropi odrazili tudi na nepremi¢ninskih trgih. V nekaterih drzavah so
cene nepremicnin padle tudi za 30%, prakticno v vseh evropskih drzavah pa je priSlo do

upada prometa in vsaj stagnacije cen nepremicnin (GURS, 2009).

3.2 Recesija v Sloveniji in na slovenskem stanovanj  skem nepremi €éninskem trgu

Geodetska uprava Republike Slovenije (v nadaljevanju: GURS) je v okviru izvajanja Zakona
o0 mnoZitnem vrednotenju nepremicnin analizirala dogajanje na trgu stanovanjskih
nepremi¢nin. V zacetku leta 2007 je bila vzpostavijena evidenca trga nepremicnin (v
nadaljevanju: ETN), kot zbirka, kamor se stekajo podatki o realiziranih poslih z
nepremi¢ninami, torej o sklenjenih kupoprodajnih in najemnih poslih. Poleg tega pa
predstavljajo ti podatki, »ki jih zakonsko predpisani posredovalci (dav€éna uprava, notarji,
nepremicninski posredniki, upravna enote ali ob¢ine) posredujejo v ETN, tudi prvi in edini
sistemski vir podatkov za analiziranje in dolgoro¢no spremljanje trga nepremiénin.« (GURS,
2008:3). Za leto 2007 bi lahko dejali, da se je trg nepremicnin Se vedno razvijal. Leto se je
zacCelo s pri¢akovanjem nadaljnje rasti cen nepremicnin, kar je dvigovalo povprasSevanje po
nepremicninah, saj je na trg vstopalo vse vecC ljudi, ki so nakup nepremicnine videli kot

finan¢no nalozbo. Od leta 2003 pa do prve polovice leta 2007 so povpre¢ne prodajne cene
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stanovanj naraScale. V tretjem Cetrtletju je bilo zaznati precejSen padec cen, vendar se je v
zadnjem cCetrtletju trend zopet obrnil navzgor, tako da lahko v okviru leta 2007 govorimo o

umirjanju povpre¢nih cen stanovanj na nivoju drzave (GURS, 2008).

Slovenija je leto 2008 koncala s pozitivno gospodarsko rastjo in uradno Se ni bila v recesiji.
Na nepremicninskem trgu pa je bila na letnem nivoju za stanovanjske nepremicnine rast
okoli pozitivne nicle. V letu 2008 je bilo najprej zaznati drastiCen upad prometa z
nepremi¢ninami, v nadaljevanju leta pa so zacele realizirane cene stanovanjskih nepremicnin
na vseh pomembnejsih urbanih obmaodjih padati. Tako je bilo v letu 2008 Ze zaznati bistvene
spremembe na trgu nepremicnin. PovpraSevanje po stanovanjskih nepremicninah se je
zaCelo mocno zmanjSevati. To gre pripisati tudi vplivu svetovne finanéne krize, ki se je
odrazil na manjSi dostopnosti stanovanjskih kreditov v naSih bankah. Relativho visoka
inflacija in rast efektivnih obrestnih mer sta dodatno nacdela kupno moc€ prebivalstva.
Pomemben vir financiranja oziroma varevanja za nepremicninske nakupe, ki so ga v
preteklosti predstavljale naloZzbe v vrednostne papirje, je presahnil zaradi poka borznega
balona. Zaradi vse manjSe trzne aktivnosti, je bilo vse teZje prodati starejSe nepremicnine, da
bi tako lahko kupili nove. Ker so bile cene nepremicnin visoke, je bilo na trgu vse manj
placilno sposobnega povpraSevanja. Poleg tega so se Ze zalela pojavljati ugibanja in
Spekulacije o tem, da so cene nepremicnin napihnjene in da se bo gospodarska kriza Se
poglabljala. Seveda je bila neposredna posledica tega, podaljSevanje ¢asa prodaje in mocen
upad prometa z nepremininami, kar je najbolj oCiten znak recesije na slovenskem

nepremicninskem trgu (GURS, 2009).

V letu 2009 se je Slovenija znaSla med drzavami, ki jih je kriza najbolj prizadela.
Gospodarska dejavnost se je mo¢no znizala, zaznan je bil vecji padec bruto domacega
proizvoda, obCutno se je zmanjSal obseg povprasevanja, Stevilo brezposelnih je preseglo
Stevilko 100.000. Glede na obseg realiziranega prometa lahko leto 2009 tudi za
nepremicninski trg ozna¢imo kot izrazito krizno leto. Prodaja stanovanjskih nepremicnin je
bila v prvi polovici leta najniZja od leta 2007 naprej. SploSna znacilnost za leto 2009 pa je bila
presezna ponudba stanovanjskih novogradenj. (GURS, 2010). V letu 2010 so se realne cene
nepremicnin nekoliko znizale, trzna aktivhost pa se je v primerjavi s kriznim letom 2009
mocno povecala. Evidentiranih prodaj stanovanj je bilo za 30% ve€ kot v preteklem letu,
prodaj stanovanjskih his pa kar za 56% vec, kar kaZze na oZivitev trga. Zaloge neprodanih
stanovanj so se zato nekoliko zniZzale, vendar so Se vedno ostale visoke predvsem na
gospodarska rast v letu 2011 spet negativna, vendar se zaostrene gospodarske in socialne

razmere Se niso odrazile na nepremicninskem trgu. Realne cene nepremic¢nin so rahlo
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upadle, prav tako promet z njimi, v primerjavi s predhodnim letom pa ni bilo zaznati bistvenih
sprememb na trgu nepremicnin. (GURS, 2012). V letu 2012 je bilo glede na zaostritev
gospodarskih in socialnih razmer v drzavi in kljub nadaljnjemu kréenju stanovanjskih
kreditov, na stanovanjskem trgu prisotno relativno visoko povpraSevanje. Nadaljevalo se je
zmanjSevanje ponudbe novih stanovanj. Nekoliko se je poglobil trend padanja cen
nepremicnin, ki se je vzpostavil v preteklem letu, ob tem pa se je promet z nepremi¢ninami
obdrzal na taki ravni, da o ponovni krizi slovenskega nepremi¢ninskega trga Se ne moremo
govoriti (GURS, 2013).

V prvem polletju 2013 je bilo zaznati nekoliko opaznejSi padec prometa s stanovanjskimi
nepremi¢ninami. Evidentirani obseg prometa s stanovaniji in hiSami je bil skoraj za polovico
manjSi kot obseg prometa v prvi polovici leta 2007, v katerem je bila evidentirana najviSja
raven prodaje. Na upadanje prometa s stanovanjskimi nepremi¢ninami v najvecji meri
vplivajo: zaostrena finan€na in gospodarska situacija, kreditni kréi bank in upadanje kupne
modi. V kolikor se bo trend nadaljeval tudi v drugi polovici leta 2013 bomo Ze lahko govorili 0
ponovni krizi slovenskega nepremi¢ninskega trga. Pri¢akovano se je nadaljeval trend
zniZzevanja cen stanovanj in hiS. Prodajati so se zaCela stanovanja iz nasedlih projektov
preteklih let, kar pa skupaj s konkurenéno ponudbo najemnih stanovanj ustvarja dodatni
pritisk na cene rabljenih stanovanj in hiS. Glede na rekordno nizke cene je pri¢akovati
postopno zaustavitev tega trenda, vsaj na obmocjih, kjer je njihova raven najnizja. Na
obmodjih, kjer pa je njihova raven najviSja, pa je prostora za nadaljnje padanje Se kar nekaj.
(GURS, 2013).

3.3 Razvoj pravnih predpisov na podro  ¢ju nepremi €ninskega posredovanja

3.3.1 Obdobje pred uveljavitvijo Zakona o nepremi  €ninskem posredovanju

V obdobju pred uveljavitvijo zakonsko predpisanih dolocil o ravhanju nepremicninskih
posrednikov ter njihovih druZzb, je bilo treba upostevati nekatere posebnosti tega podrocja pri
nas (veliko Stevilo posrednikov, tudi s preskromnim poznavanjem podrocja), ki izhajajo e iz
prvega obdobja tranzicije tudi na tem podrocju in ki posledi¢no zahtevajo dodatno zakonsko
varstvo potrosnikov, pa tudi zascito javnega interesa. Z moZnostjo zasebnega podjetniStva
se je namre¢ doslej ustanovilo veliko Stevilo gospodarskih druzb s Siroko paleto dejavnosti,
od katerih imajo mnoge registrirano dejavnost - posredovanje v prometu z nepremi¢ninami.
Ker vsi »posredniki« nimajo potrebnih znanj in izkuSenj, so njihove storitve v Stevilnih
primerih nekakovostne in vprasljive z vidika pravne varnosti udelezenih oseb. Velikokrat je

bilo tudi zlorabljeno zaupanje naroCitelja ali tretjih oseb (PoroCevalec DrZzavnega zbora,
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2002). V letu 1997 je Zveza potrosnikov Slovenije (v nadaljevanju: ZPS) napravila posebno
analizo slovenskega trga nepremicnin. S to analizo so se zbirala mnenja oseb, ki so uporabili
storitev posrednikov, analizirale vsebine pogodb ter pripravile dolo¢ene sklepne ugotovitve o
stanju na trgu nepremicnin, zlasti z vidika pravnega varstva potroSnikov. Na podlagi
analiziranja odgovorov na dolo¢ene vpraSalnike, analize pritoZzb uporabnikov storitev ter
posredniSskih pogodb se je Ze takrat ocenilo, da je posebna ureditev storitev
nepremicninskega posredovanja potrebna in upravi¢ena (PoroCevalec DrZavnega zbora,
2002). Tako je pomemben mejnik v zgodovini sprejemanja kljuénega zakona, ki bi dokonéno
uredil podrogje nepremiéninskega posredovanja postala prav ta analiza. »Studija ZPS je
pokazala, da je ena od bistvenih pomanjkljivosti nepremiéninskega trga v neurejenih pravnih
oziroma zakonskih podlagah za promet z nepremi¢ninami, kar se kaze v premajhni zasciti
potroSnika, v presSibki opredelitvi storitev, ki jih mora vsebovati pogodba o posredovanju v

preSibki opredelitvi odgovornosti posrednika itd.« (KozZar, Marinsek, 2003:19).

Na veliko, nepregledno in divjo dZzunglo ravnanja nepremicninskih druzb in nepremicninskih
posrednikov je opozoril tudi predsednik sekcije nepremicninskih posrednikov pri ZdruZenju
za poslovanje z nepremicninami pri Gospodarski zbornici Slovenije (v nadaljevanju: GZS).
Cink: »Ugled nepremicninskih posrednikov in nepremicninskih druzb je zaradi neeti¢nosti
posameznikov padel tako nizko, da smo se prvi zganili ravno posredniki. S
samoorganiziranjem smo priceli loCevati »zrnje od plev«, tako da smo si postavili norme
obnaSanja (Kodeks o dobrih poslovnih obi¢ajih), organizirali smo strokovna usposabljanja in
preizkuse znanja; ker smo se zavedali pomena zavarovanja poklicne odgovornosti, smo se

povezovali v domaca in mednarodna strokovna zdruZenja.« (KozZar, MarinSek, 2003:11).

Sicer je res, da se je, zlasti po letu 1998, zacelo prostovoljno urejanje tega podrocja s strani
samih nepremiéninskih posrednikov, vendar vse to ne zadostuje. V okviru ZdruZenja za
poslovanje z nepremicninami pri GZS so ¢lani ZdruZenja sicer sprejeli Kodeks dobrih
poslovnih obicajev pri poslovanju z nepremi¢ninami ter katalog nalog, kar pa se lahko Steje le
za priporoCila, ne pa za obveznost. DoloCitev pogojev za opravljanje storitev
nepremicninskega posredovanja je namre¢ lahko le v pristojnosti zakona. Kasneje sta se
ustanovili tudi samostojna nepremiéninska zbornica in informacijska borza nepremicnin
(IBN), ki pa tudi nimata nobenih javnih pooblastil, ki bi pri opravljanju nalog s podrocja
posredovanja v prometu z nepremiéninami imele podlago v zakonu, pa tudi nadzorstvo ni
bilo urejeno. Zato so tudi pravila varnega in skrbnega poslovanja nepremic¢ninskih druzb, ki
so jih sprejeli ¢lani navedenih zdruZenj, zavezujoca le za njihove ¢lane oziroma jih ni mogoce
Steti kot predpis, ki bi veljal za vse subjekte, ki se ukvarjajo s prometom z nepremi¢ninami.

(Poro¢evalec Drzavnega zbora, 2002). Kodeks o dobrih poslovnih obi€ajih, je tako uredil
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pravila obnaSanja nepremicninskih druzb. Problem kodeksa pa je bil v tem, da je bil
prostovoljne narave. Ce si Zelel si ga podpisal in &e nisi Zelel, tega pag nisi storil. Delno se je
s sprejetiem kodeksa nepremicninska sfera uredila, Se vedno pa je ostalo odprtih veliko

poglavij.

Vse to, predvsem pa podatek, da je bil nepremi€ninski trg »po obsegu transakcij v obdobju
1991-2001 vedji od prometa na Ljubljanski borzi« (Kozar, MarinSek, 2003:17) je privedlo do
prve zakonske in s tem tudi obligatorne podlage za posredovanje v prometu z
nepremi¢ninami. Kako velik in pomemben trg je predstavijal trg nepremicnin v samostojni
Sloveniji pred njeno uveljavitvijo pove dejstvo, da »so v letu 2002 subjekti na
nepremic¢ninskem trgu sklenili posle, ki so po obsegu presegli 7% bruto druZzbenega
proizvoda (BDP), medtem ko je na borzi znaSal promet 9% BDP. Vseh poslov nha
nepremicninskem trgu pa je bilo Se vec, saj v 7% ni vStet promet z najemninami, lizingom itd.
Po ocenah »nepremicninskih druzb le-te posredujejo 20-30% poslov pri kupoprodajah.«
(Kozar, Marinsek, 2003:17).

3.3.2 Cilji in na €ela zakona

Namen zakona je bila podrobnejSa pravna ureditev podrocja storitev nepremicninskega
posredovanja, predvsem s cilje varstva potroSnikov. To bi, skupaj s prepovedjo opravljanja
dejavnosti tistim, ki ne izpolnjujejo zakonskih pogojev, privedlo do zakonsko podprtega dviga
ravni kakovosti opravljanja storitev nepremicninskin posrednikov v prometu z
nepremicninami. PriCakovana posledica je dvig ugleda nepremicninske stroke. Prav zato je
predlog zakona dolo¢al pogoje, ki jih morajo izpolnjevati nepremicninski posredniki. Glede na
te pogoje pa predlog zakona nepremicninske druzbe zavezuje, da zanje opravljajo storitve
posredovanja v prometu z nepremi¢ninami bodisi na podlagi zaposlitve bodisi na drugi pravni
podlagi samo nepremicninski posredniki, ki izpolnjujejo zakonske pogoje. Nepremicninske
druzbe morajo upoStevati zakonsko dolo¢eno najvisje dovoljeno pladilo za posredovanje in
so odgovorne za Skodo, ki jo povzro€i nepremicninski posrednik, ki zanjo opravlja storitve v

prometu z nepremi¢ninami (Poro¢evalec Drzavnega zbora, 2002).

Tako pridemo do osrednjega cilja zakona, ki mora sistemsko urediti podroCje prometa z
nepremi¢ninami. Spostovano mora biti naCelo pravne varnosti vseh strank, ter varovanje
javnega interesa na tem podrocju. Prednostna cilja sta: varovanje pogodbeno Sibkejse

stranke, to je narocitelja in skrb za razvoj in ugled nepremicninske stroke.
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PoroCevalec Drzavnega zbora (2002) kot bistvene cilje, ki naj jih zakon upoSteva, da se
opredelijo in zavarujejo pravice in tudi dolZznosti vseh udeleZencev navaja:

e ureditev pojmov s podrocja opravljanja storitev nepremic¢ninskega posredovanja v povezavi
s standardno klasifikacijo dejavnosti;

e dolocCitev jasnih pogojev za opravljanje storitev nepremicninskih posrednikov, v povezavi s
temi pogoji tudi nekatere obveznosti nepremi¢ninskih druzb, ne da bi pri tem prihajalo do
omejevanja svobodne gospodarske pobude;

e obvezno povezovanje nepremicninskih posrednikov v pristojni poklicni zbornici — Zbornici
nepremicninskih posrednikov Slovenije;

e urejanje javnih pooblastil pri prometu z nepremicninami;

e zagotovitev javnih evidenc o storitvah v prometu z nepremi¢ninami;

e zagotovitev nadzora;

e zagotovitev pravne podlage za dograjevanje pravnega sistema prometa z nepremiéninami
in posami¢nega ocenjevanja trzne vrednosti nepremi¢nine ob hkratnem upostevanju javnega

interesa z obravnavanega podrocja.

Za temeljna nacela, ki so uposStevana v predlaganem zakonu pa Poro¢evalec drZzavnega
zbora (2002) navaja:

e zagotavljanje prostega prometa z nepremicninami, v skladu s pogoji, ki jih dolo¢a zakon;

e zagotavljanje svobodne gospodarske pobude vseh udeleZzencev pri prometu z
nepremicninami;

e omogocanje svobodne presoje lastnika nepremicnine o nacinih prometa z njo;

e jasnost doloCanja pogojev, ki jih morajo izpolnjevati nepremicninski posredniki oziroma
obveznosti nepremi¢ninskih druzb, za opravljanje posredovanja v prometu z nepremi¢ninami;

e varovanje javnega interesa na tem podrocju.

3.3.3 Zakon o nepremi €ninskem posredovanju (ZNPosr)

Zakon o nepremicninskem posredovanju (ZNPosr) je sprejel DrZzavni zbor Republike
Slovenije 23.4.2003, veljati pa je zacel 24.5.2003. S sprejetiem ZNPosr je bilo jasho, da so
bili cilji predlaganega zakona doseZeni, saj iz vsebine zakona izhaja namen ZNPosr, ki je bil
kot prvo podrobnejSa pravna ureditev posredovanja, da bi zagotovili varstvo potro3nikov.
Dvigniti ugled, nepremicninski stroki je bil naslednji namen zakona. Bistveni del pa
predstavlja tudi ureditev posredovanja v navezi z sistemsko ureditvijo v OZ, upoStevajoC
podrobnosti nepremi¢ninskega prometa (Kozar, MarinSek, 2003). Zakon med drugim
narekuje tudi prepoved opravljanja te dejavnosti posrednikom, ki ne izpolnjujejo zakonsko

dolo¢enih pogojev oziroma jih krSijo, pogoje dolo¢a tudi za nepremicninske druzbe.
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Kazenske dolo¢be sankcionirajo krsitve nepremicninskih druzb, nepremic¢ninskih posrednikov
in zbornice, kakor tudi krSitve drugih oseb, ki bi se nezakonito ukvarjale z nepremi¢ninskim
posredovanjem. InSpekcijski nadzor nad izvajanjem zakona je v pristojnosti TrZznega
inSpektorata Republike Slovenije. »ZNPosr ureja najpomembnejSe naloge, opravila, storitve
in merila za vrednotenje ter postopke, ki jih je posrednik dolZan opraviti za narocitelja. Hkrati
omogoca pregled nalog in opravil, ki doloCajo narocCitelju, kaj je upraviCen zahtevati od

posrednika za svoje placilo.« (Rijavec et.al., 2006:448).

Cilj zakona je bil tudi, da se opravljanje storitev nepremicninskega posredovanja uskladi z
zakonodajo Evropske unije z zgledovanjem po nekaterih zahodnoevropskih drzavah, ki imajo
to Ze dalj Casa urejeno. »Tako ima zakon tudi z vidika ustave pomemben poloZaj, saj
dopolnjuje temeljno ustavno nacelo, nacelo pravne drzave, ki terja pravno in transparentno
urejenost podrocij in razmerij, v katere udeleZzenci le-teh vstopajo.« (Kozar, Marin3ek,
2003:51).

Cilii in nameni ZNPosr so bili doseZeni, saj navaja vsebino zakona, ki dolo¢a
nepremicninskim druzbam in posrednikom pogoje in tudi pravila za varno in skrbno
poslovanje pri opravljanju posredovanja v prometu z nepremi¢ninami, ki so jih le-ti dolzni
upoStevati pri svojem delu. Na drugi strani dolo¢a pristojnosti ministrstva, pristojnega za
posredovanje v prometu z nepremi¢ninami in ureja inSpekcijsko nadzorstvo nad izvajanjem
zakona. Nadalje dolo€a javne evidence o posredovanju v prometu z nepremic¢ninami in
opredeljuje strokovne podlage za posami¢no ocenjevanje trzne vrednosti nepremi¢nine (UL
RS &t. 42/2003).

Na podlagi ZNPosr je s 1.2.2004 zacel veljati Pravilnik o strokovnem izpitu, licencah in
vodenju imenika nepremicninskih posrednikov, ki predpisuje vsebino strokovnega izpita,
nac¢in in postopek preverjanja in ocenjevanja znanja, vsebino in nacin dopolnilnega
usposabljanja, vsebino in obliko licence za opravlijanje poslov nepremi¢ninskega
posredovanja ter podrobnejSo vsebino in obliko imenika nepremicninskih posrednikov ter

nacin vpisovanja vanj (UL RS &t. 14/2004).

3.3.4 Spremembe in dopolnitve ZNPosr

Prve spremembe ZNPosr so bile sprejete 9.2.2006 z Odlo¢bo Ustavnega sodiSca.
Spremembe so se nanaSale na vpis nekaterih osebnih podatkov (datum in kraj rojstva,
EMSO, prebivalid¢e in izobrazba) nepremicninskega posrednika v imenik nepremicninskih

posrednikov. Posledi¢no je s to Odlo¢bo prve spremembe doZivel tudi Pravilnik o strokovnem
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izpitu, licencah in vodenju imenika nepremicninskih posrednikov. Tudi tam je bilo te iste
podatke potrebno Crtati s seznama vpisanih podatkov, s seznama so bili odstranjeni tudi
podatki o drzavi rojstva in drzavljanstvu. Prav tako je bil ¢rtan €len, ki je govoril o javni objavi

imenika na spletnih straneh pristojnega ministrstva (UL RS St. 21/2006).

Dne 3.5. 2006 je bil zaCel veljati Zakon o spremembah in dopolnitvah zakona o
nepremicninskem posredovanju (ZNPosr—A). Spremembe so se nanaSale predvsem na delo
nepremicninskih posrednikov. Le-ti se po morajo po novem, predvsem pri delu s strankami,
izkazati z izkaznico. ZviSana je bila globa za krSitve nepremicninskih posrednikov in povec¢an
obseg moZnega kaznovanja. Spremembe je dozivela tudi izdaja licence za opravljanje
poslov posredovanja in tudi njenega odvzem, pa tudi vpis podatkov v imenik nepremicninskih
posrednikov in javna objava le-tega. Kar se ti€e samih nepremi¢ninskih druzb, so v ZNPosr-
A natancneje opredeljeni podatki, ki morajo biti navedeni v pogodbi o posredovanju v
prometu z nepremicninami, prav tako je natanéneje opredeljena vsebina splosnih pogojev
poslovanja. Dopolnitve je doZivelo tudi oglaSevanje nepremicnin, kadar se le te prodaja kot
del celote nekega objekta. Po drugi strani je ve€ svobode je dano narociteljem, saj zakon po
novem dovoljuje sklenitev pogodbe o posredovanju za isto nepremi¢nino z vec€
nepremicninskimi druzbami. Posami¢no ocenjevanje trzne vrednosti nepremicnine je bilo z
zakona Crtano. Verjetno zaradi velikega razmaha prodaje lastnih nepremicnin v preteklih
letih, so bile v zakonu dodane obveznosti investitorja pri gradnji za trg (UL RS St. 47/20086).
Zakon o nepremi¢ninskem posredovanju, uradno preciS¢eno besedilo (ZNPosr-UPB1), ki ga
je Drzavni zbor Republike Slovenije potrdil na seji 23.6.2006, je tako zdruZzil predhodni Zakon
0 nepremi¢ninskem posredovanju (ZNPosr), Odlo¢bo Ustavnega sodiS¢a in Zakon o
spremembah in dopolnitvah zakona o nepremi¢ninskem posredovanju (ZNPosr-A) (UL RS
St. 72/2006).

3.3.5 Zakon o spremembah in dopolnitvah zakona o ne  premi €ninskem posredovanju
(ZNPosr-B)

Kar pet let se na podro¢ju zakonodaje nepremiéninskega posredovanja ni ni¢ spremenilo.
Usklajevanje domace zakonodaje z evropsko pa je zahtevalo spremembe tudi na tem
podrocju. Tako je Drzavni zbor Republike Slovenije na seji dne 14.6.2011 sprejel Zakon o

spremembabh in dopolnitvah zakona o nepremiéninskem posredovanju (ZNPosr-B).

S tem zakonom se je v pravni red Republike Slovenije (RS) prenesla Direktiva Evropskega

parlamenta in Sveta 2005/36/ES z dne 7. septembra 2005 o priznavanju poklicnih kvalifikacij
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ter Direktiva 2006/123/ES Evropskega parlamenta in Sveta z dne 12. decembra 2006 o
storitvah na notranjem trgu. Navedene direktive prinaSajo spremembe glede opravljanja
dejavnosti posredovanja za nepremicninske druzbe, ki imajo sedeZ v drzavah clanicah
pogodbenicah kot tudi za tiste, ki imajo sedez v t.i. tretjih drzavah. Tem druzbam, tako kot
tistim, ki imajo sedeZ v RS, narekuje zavarovanje odgovornosti za Skodo. Novosti, ki jih
prina3a, se nanasajo tudi na opravljanje reguliranega poklica nepremi¢ninskega posrednika v
RS. Z odlo¢bo o priznanju poklicne kvalifikacije se drzavljanu drzave pogodbenice ali tretje
drzave v RS pod dolo¢enimi pogoji prizna pravica ta poklic in pridobi status
nepremicninskega posrednika z dnem vpisa v imenik nepremicninskih posrednikov (UL RS
St. 49/2011).

Poglavje, ki je obravnavalo javne evidence o posredovanju v prometu z nepremiéninami pa
se je v celoti zbrisalo. To isto zahtevo obravnava v letu 2006 sprejeti Zakon o mnozi¢nem
vrednotenju nepremicnin (UL RS &t. 50/2006), ki v svojem 22. ¢lenu nalaga nepremi¢ninskim
druzbam, da morajo zahtevane podatke iz kupoprodajnih in najemnih pravnih poslov, ki so
podlaga za vodenje evidence o posredovanju v prometu z nepremic¢ninami, poslati

ministrstvu, pristojnemu za evidentiranje nepremicnin.
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4. TRZENJE NEPREMICNIN

Vsaka organizacija mora imeti razlog za svoj obstoj, ki mu pravimo tudi organizacijsko
poslanstvo. Za podjetja je najpomembnejSe poslanstvo zadovoljiti kupce. TrZenje je tako
pomembno, da ni dovolj, ¢e ima podjetje odlicne prodajalce, kajti trzenje je mnogo SirSe kot
prodajanje, saj se v njem odraZza celotno delovanja podjetja, z doseZenim poslovnim
rezultatom. NajpogostejSo in sploSno uveljavljeno opredelitev trZzenja je sprejelo AMA
(American Marketing Association) Ze leta 1985:« TrZenje je proces nacrtovanja in snovanja
izdelkov, storitev in idej ter doloanje cene in odloCanja v zvezi s trznim komuniciranjem in
distribucijo z namenom, da se ustvari takSna izmenjava, ki zadovoljuje priCakovanja

posameznikov in podjetja.« (Potoénik, 2005).

Ze pred nastankom recesije je bilo na nepremiéninskem trgu v Sloveniji trZzenje prisotno.
Danes pa je postalo pomembnejSa aktivhost nepremiéninskih druzb saj se je, ob zmanj3ani
prodaji, za svoj obstoj treba boriti za vsakega kupca posebej. Nepremicninska druzba tako
za svojo komunikacijo s potencialnimi kupci, uporablja trzno komuniciranje. Kot navaja
Poto¢nik (2005) trzno komuniciranje obsega vse komunikacijske aktivnosti, s katerimi
podjetje obveS¢a in prepriCuje kupce na ciljnem trgu o svojih izdelkih in dejavnostih ter tako
neposredno olajSuje menjavo dobrin. Nepremi¢ninske druzbe za komuniciranje s
potencialnimi  kupci uporabljagjo razlicne metode. Kot pravi Potocnik (2005)
trznokomunikacijski splet oblikuje pet sestavin, katere si bomo ogledali v nadaljevanju in

vsako posebej implementirali na trg nepremicnin.

» Oglasevanje nepremi €nin

OglaSevanje je verjetno najbolj u€inkovita oblika trznega komuniciranja, ki doseZze najvecje
Stevilo ljudi. Po drugi strani pa ima to tudi svojo ceno saj je oglaSevanje placljiva oblika
trznega komuniciranja. Gre za povsem neosebno komunikacijo, saj podjetje nima nobenega
neposrednega stika z bodoc€imi kupci. Kot pa pravi Poto¢nik (2005), ima oglaSevanje nekaj
pomanijkljivosti. StroSek oglasSevanja je lahko izjemno visok, kar omejuje obseg in trajanje
oglaSevanja. Povratne informacije so pocasne, Ce jih podjetje sploh ugotavlja, pa tudi

merjenje ucinka oglasevanja je zelo teZzavno.

» Neposredno trzenje
Ce smo pri oglasevanju govorili 0 popolnoma neosebni obliki trznega komuniciranja, pa je
neposredno trzenje korak naprej v tej smeri. Po navedbah Potocnika (2005) je cilj

neposrednega trzenja ustvariti odziv potencialih kupcev na sporocila v medijih. NajnovejSa
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oblika neposrednega trZzenja je elektronsko trzenje. Ker se na trgu nepremicnin ta oblika

komuniciranja ne uporablja, se bom tako bolj posvetila drugim oblikam.

» Osebna prodaja

Tudi osebna prodaja je neposredno komuniciranje med prodajalcem in potencialnim kupcem.
Zaradi osebnega stika je osebna prodaja bolj prepricljiva kot oglaSevanje, zagotavlja pa tudi
takojSnjo povratno informacijo, ki prodajalcu omogocCa, da prilagodi svoje sporocilo
kupevemu zaznavanju in razumevanju informacij (Poto¢nik, 2005). Ta oblika komuniciranja
se na trgu nepremicnin uporablja redkeje. Opazimo jo lahko na primer na dnevih odprtih vrat,
kjer bodoci kupci takoj pridejo do informacij, ha drugi strani pa posredniki takoj dobijo odziv

»kupcev, ki ga potem analizirajo in rezultate spretno uporabijo.

» Stiki z javnostmi

Stiki z javnostmi je nepladana, neosebna oblika komuniciranja o podjetju in njegovih izdelkih
in poteka preko sredstev javnega obve3Canja v obliki novic. Njen namen je zagotavljati
informacije zainteresirani javnosti, oblikovati in ohranjati ugodno podobo o podjetju (Poto¢nik,
2005). S to obliko komuniciranja se stanovanjski nepremicninski trg ne srecuje prav pogosto.
PogostejSi kot primeri pozitivne, so primeri negativne reklame. V mnoZi¢nih medijih se je v
preteklih letih pojavljalo dosti novic o tem, da so kupci placali stanovanja, pa zaradi prevare s
strani investitorja do njih nikoli niso prisli, znani so stecaji podjetij, zaradi katerih kupci prav

tako do Ze plac¢ane nepremicnine najbrz ne bodo prisli.

» PospeSevanje prodaje

PospeSevanje prodaje ali promocija prodaje je aktivnost, s katero podjetje vpliva na kupce,
da se odloCijo za nakup izdelka in pri tem dobijo dodatno korist. Podjetja uporabljajo
pospeSevanje prodaje, kadar Zelijo okrepiti u€inek oglaSevanja ali osebne prodaje. Medtem
ko oglaSevanje poteka stalno, ali ga podjetje izvaja ciklicno, pa je pospeSevanje prodaje
nesistemati¢no, saj se podjetja zanj odlocijo po potrebi, da bi doseglo takojsnje ali
kratkoro€no povecanje prodaje, vecji denarni priliv, zmanjSanje zaloge in podobno (Potoénik,
2005). Primer pospeSevanja prodaje na nepremi¢ninskem trgu lahko vidimo v raznih
prodajnih akcijah. Se preden je nepremiénina zgrajena, investitorji ponujajo po ugodni ceni
nakup le-te. Tako imata korist obe strani, kupec dobi nepremi€nino po niZji ceni in lahko do
neke mere vpliva na notranjo opremo, ker postane hkrati soinvestitor projekta, prodajalec pa
nepremicnine ne gradi ve¢ za tvegan trg, temveC za znanega kupca, ki sofinancira njegov
projekt. Drug primer najdemo v povezavi z osebno prodajo. Nepremi¢ninska druzba ali
investitor projekta ob dnevu odprtih vrat zagotavljata doloCen popust pri nakupu

nepremicnine.
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5. EMPIRICNI DEL

5.1 Sestava anketnega vpraSalnika

Anketni vpraSalnik je sestavljen iz 18 vpraSanj. VpraSanja so smiselno razdeljena na tri
vsebinske sklope. Prvi sklop vpraSanj se nanaSa na splosni del in zajema vpraSanja opisne
vrste. Drug sklop vpraSanj se nanaSa na prodajo in tudi na povpraSevanje, kjer so bili
anketiranci pozvani k podajanju odgovorov konkretno za leto 2013, in primerjava z
obdobjem pred letom 2008. Zadnji sklop vprasanj pa je vezan na oglaSevanje v
nepremicninskih druzbah ter na konkuren&ne prednosti nepremicninske druzbe v obdobju

recesije.

5.2 lzvedba ankete

Anketiranje se je izvajalo med 2.3.2014 in 10.3.2014. Dne 2.3.2014 je bila nepremi¢ninskim
druzbam prvi¢ poslana elektronska posta. Dne 5.3.2014 pa so bile vse nepremicninske
druzbe ponovno pozvane k sodelovanju. Ker je bila anketa anonimna, ni bilo razvidno katere
izmed druzb so na anketo Ze odgovorile in katere ne, zato so bile vse nepremicninske
druzbe dne 5.3.2014 ponovno pozvane k sodelovanju. Ponoven poziv pa ni bil poslan le 6-im
druzbam iz naslednjih razlogov:

e 2 podjetji se dejansko ne ukvarjata s posredovanjem pri prodaji nepremicnin, Ceprav sta
na zgoraj navedenem spletnem naslovu navedeni,

e iz ene nepremicninske druzbe so sporo€ili, da na anketo ne bodo odgovarijali, ker imajo
samo enega zaposlenega,

e iz ene nepremic¢ninske druzbe so sporo€ili, da so na anketo Ze odgovorili,

e iz ene nepremicninske druzbe so sporocili, da so anketo posredovali direktorju, ki bo nanjo
odgovoril in

e iz ene nepremicninske druzbe so sporocili, da bodo na anketo odgovorili konec tedna, ker

prej nimajo ¢asa.

V obdobju izvajanja ankete od vklju¢no 2.3.2014 do vklju¢no 10.3.2014 so na anketo kliknili
103-je, kar predstavlja 65%. Anketo jih je zacelo izpolnjevati 82 (ali 52%), kar pomeni, da so
Kliknili na 1. stran. Delno jih je anketo izpolnilo 67 (ali 42%). Od skupno 159 anketirancev jih

je 44, kar predstavlja 28% anketo koncalo v celoti.
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Za nadaljnjo analizo sem upoStevala 67 anketirancev, kar pomeni 42% vseh, ki so kliknili na
anketo. To so vsi tisti, ki so anketo vsaj delno izpolnili in njihove podatke jemljem kot

ustrezne.

5.3 Rezultati ankete

» Katerega leta je bila vaSa nepremi €ninska druZba ustanovljena?

Prvo vpraSanje ankete je bilo opisne narave. Ugotoviti sem Zelela letnico ustanovitve
nepremicninskih druzb, v katerem letu je bilo ustanovljenih najve¢ druzb in v katerih letih se
je ustanovilo najve¢ druzb. Pridobljeni podatki so grafi€nho prikazani na sliki st. 1. Grafi¢ni
prikaz je narejen glede na leto ustanovitve od spodaj havzgor, in sicer tako, da je najstarejSa
druzba grafi€nho prikazana najbliZzje koordinatnemu izhodis€u, najmlajSa pa od njega najbolj

oddaljena. Za bolj nazoren prikaz je desno na sliki tudi legenda.

Na vpraSanje je odgovorilo 65 anketirancev, kar predstavlja 97% vseh veljavnih odgovorov.
NajstarejSa nepremicninska druzba je bila ustanovljena leta 1988, najmlajSa v letu 2014, tri
pa tudi v letu 2013. Najvec jih nosi letnico 2012 (12% ali 8 druzb) ter letnico 2006 (11% ali 7
druzb).

Do zaletka leta 2008, ki ga obravnavam kot zaCetek recesije, je bilo ustanovljenih 41 druzb
kar predstavlja 63% vseh, ki so na vpraSanje odgovorili. Ve¢ kot polovica, natanéneje 35
nepremicninskih druzb, kar predstavlja 54%, je bilo ustanovljenih med leti 2000 in 2009, kar
se zdi glede na takratno gospodarsko stanje povsem logi¢no. Spodbuden pa je tudi podatek,
da se je ravno najvec, in sicer 8 nepremicninskih druzb ustanovilo leta 2012, torej Ze v ¢asu
zatona gospodarske rasti in tako imenovanega mirovanja nepremicninskega trga. V obdobju
recesije, torej od zacetka leta 2008 naprej je bilo ustanovljenih 24 nepremiéninskih druzb, kar

predstavlja 37% vseh veljavnih odgovorov.
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Slika 1: Leto ustanovitve nepremicninske druzbe

P Ali se v vasi nepremi €ninski druzbi ukvarjate izklju  €no s posredovanjem pri

prodaji/najemu nepremi ¢€nin ali se ukvarjate 3e s €im drugim?

Na vprasSanje je odgovorilo 61 anketirancev, kar predstavlja 91% vseh veljavnih odgovorov.

Najvedji je delez tistih, ki se ukvarjajo zgolj s posredovanjem pri prodaji/najemu nepremicénin.

Teh je 28, kar predstavlja 46%. Tistih, katerih primarna dejavnost ni posredovanje

prodaji/najemu nepremicnin in jim le-to predstavlja zgolj eno od dejavnosti druzbe, je 20,

oziroma 33%, medtem ko je posredovanje pri prodaji/najemu nepremicnin primarna

dejavnost 13 druzbam (21%), ki pa se ukvarjajo tudi z drugimi dejavnostmi.

Skupno Stevilo druzb, zajetih v rezultatih ankete, katerim posredovanje v prometu z

nepremicninami predstavlja ali primarno dejavnost ali pa jim to predstavlja edino dejavnost s

katero se ukvarjajo je 41, kar predstavlja 67%
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Slika 2: Dejavnosti nepremi¢ninske druzbe

» Koliksno Stevilo nepremi

druzbi?

€ninskih posrednikov je zaposlenih v vasi nepremi €ninski

Na vpraSanje je odgovorilo 61 anketirancev, kar predstavlja 91% vseh veljavnih odgovorov.

Najve¢ druzb ima zaposlenega enega nepremicninska posrednika. Takih druzb je 38,

oziroma 62%. Sledijo mu tiste, ki imajo zaposlena dva nepremi¢ninska posrednika. Takih je
10, oziroma 16%. Najve¢ nepremicninskih posrednikov, in sicer osem, je zaposlenih v treh
nepremicninskih druzbah. Tri nepremiCninske druzbe so takSne, da nimajo zaposlenih

nepremicninskih posrednikov, kar kaZze na to, da delajo s pogodbenimi sodelavci. Sedem

nepremicninskih posrednikov ima zaposlenih ena druzba, prav tako ima ena druzba

zaposlene S&tiri posrednike. Med vecje Stevilo zaposlenih nepremicninskih posrednikov

Stejem tudi pet posrednikov, takih je zaposlenih v treh nepremicninskih druzbah. Tri

zaposlene posrednike pa imata dve nepremicninski druzbi. Rezultati so grafi¢no prikazani na

sliki St. 3.
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Slika 3: Stevilo nepremiéninskih posrednikov zaposlenih v nepremiéninski druzbi

» V primerjavi z obdobjem od za ¢&etka leta 2008 se je Stevilo nepremi  €ninskih
posrednikov zaposlenih v naSi nepremi  €ninski druzbi:
a) pove €alo
b) zmanj3alo

c) ostalo nespremenjeno

Vpra3anje je bilo zastavljeno z namenom ugotoviti primerjavo obdobja pred nastankom
recesije, torej pred letom 2008, z obdobjem recesije, natancneje z letom 2013 ter z
namenom preveritve enega dela trditve, ki sem si jo zastavila v diplomski nalogi. Preveritev

dela trditve se nanaSa na to vpraSanje ter na sledeci dve vprasaniji.

Na vpraSanje je odgovorilo 57 anketirancev, kar predstavlja 85% vseh veljavnih odgovorov.
Stanje Stevila nepremicninskih posrednikov se v veC kot dveh tretjinah (68%)
nepremicninskih druzb ni spremenilo. V petih druzbah (9%) se je Stevilo nepremicninskih
posrednikov celo povecalo in le v 13 druzbah (23%) se je Stevilo posrednikov zmanjSalo.

Rezultati so grafi¢no prikazani na sliki st. 4.

Glede na doblijene rezultate, lahko del trditve, ki se nanaSa na zmanjSanje Stevila

nepremicninskih posrednikov, ovrzem, saj se je Stevilo nepremiéninskih posrednikov v letu
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2013 v primerjavi z obdobjem pred zacetkom leta 2008 zmanj3alo le v 23% nepremicninskih

druzb in ne v ve¢ kot polovici, kot sem predpostavljala.

9%

23%

@ povecalo

m zmanjSalo

O ostalo nespremenjeng

68%

Slika 4: Spremembe v Stevilu zaposlenih nepremicninskih posrednikov v letu 2013 v

primerjavi z obdobjem pred letom 2008.

» V kolikor se je Stevilo nepremi  €ninskih posrednikov zaposlenih v vasi
nepremi €éninski druzbi v obdobju od za ¢etka leta 2008 do danes spremenilo, ali to

pripisujete recesiji v gospodarstvu ali lahko navedete druge vzroke?

VpraSanje je neposredno povezano s predhodnim, torej gre pricakovati odgovore le od 18-ih
nepremicninskih druzb, kajti ostali so odgovorili, da se stanje na podro¢ju Stevila zaposlenih
nepremicninskin posrednikov v letu 2013 v primerjavi z obdobjem do zacetka leta 2008 ni

spremenilo.

Na vpraSanje je kljub temu odgovorilo 36 anketirancev, od katerih jih 23 navaja kot vzrok
recesijo v gospodarstvu, preostalih 13 pa se je odlo€ilo za odgovor: drugo. Tisti, ki so se

odlocili za odgovor »drugo« so bili pozvani k odgovoru na naslednje vpraSanije.
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» Ali lahko navedete vsaj en razlog, zaradi katereg  a se je Stevilo nepremi €ninskih

posrednikov v vasi druzbi od za €etka leta 2008 spremenilo?

Anketiranci, ki so se v predhodnem vpraSanju odlocili za odgovor drugo, so bili pozvani k
temu, da navedejo vsaj en razlog zaradi katerega se je Stevilo nepremicninskih posrednikov
v njihovi nepremicninski druzbi od zacetka leta 2008 spremenilo. Na vpraSanje je od 13

pozvanih anketirancev odgovor podalo 10 anketirancev, kar predstavlja 77%.

Preglednica 2: Vzroki sprememb Stevila nepremicninskih posrednikov zaposlenih v

nepremicninski druzbi

Odgovori Frekvenca Veljavni
zaprtje drugih nepremicninskih druzb 1 10%
menjava kadrov, pove€an obseg dela 1 10%
zaradi rasti, Siritve, vec¢ dela 1 10%
se ni spremenilo 2 20%
ostalo je nespremenjeno. 1 10%
stalno je bil zaposlen en posrednik z licenco 1 10%
pri nas se je Stevilo povecevalo, saj je podjetje rastlo 1 10%
nelojalnost 1 10%
ni potrebe po novih posrednikih 1 10%
Skupaj 10 100%

Iz preglednice St. 1 je razvidno, da so na predhodno vpraSanje odgovarjali tudi anketiranci, ki
jim na vpraSanje ne bi bilo potrebno odgovarjati. Sem Stejem odgovore, ki nakazujejo na to,
da se Stevilo nepremicninskih posrednikov v letu 2013 v primerjavi z obdobjem pred letom
2008 ni spremenilo. Tak3ni so Stirje odgovori. Ostalih Sest pa je podalo konkretne razloge na

spremembo Stevila nepremicninskih posrednikov v njihovi druzbi.

Razlogi so podani v zgornji preglednici. Dva izmed razlogov, ki so navedeni, sta precej
optimisti¢ne narave, saj nakazujeta na pozitivno rast Stevila posrednikov, tudi v recesiji. To
sta razloga: »zaradi rasti, Siritve, ve¢ dela” in “pri nas se je Stevilo povecevalo, saj je podijetje
raslo”. Odgovor “zaprtje drugih nepremicninskih druzb” bi lahko nakazal na to, da razlog tici v
recesiji, ni pa nujno, saj je zaprtje lahko povezano tudi s katerim drugim razlogom. Iz
odgovora sicer ni razvidno, ali se je stanje Stevila posrednikov pri njih spremenilo ali ne.
Pomenilo bi lahko, da zaradi zaprtja drugih druzb niso odpuscali ali pa da so celo na novo

zaposlovali. Tudi odgovor “menjava kadrov, poveCan obseg dela” lahko pomeni dvoje: da
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zaradi navedenega razloga ni priSlo do opuscanj, ali pa da so kakSnega posrednika na novo
zaposlili. Anketiranec, ki je odgovoril, da je bil pri njih stalno zaposlen en posrednik z licenco,
nakazuje na to, da le-ta ni ve€ zaposlen v njihovi druzbi. En anketiranec pa kot razlog navaja

nelojalnost.

» KolikSen delez je v vaSi nepremi  €ninski druzbi v letu 2013 na obmo  €ju MOL

predstavljala prodaja v spodnji preglednici na  vedenih nepremi €nin?
Anketiranci so imeli moznost za vsako od nastetih vrst nepremicnin oznadciti enega izmed
ponujenih odgovorov. Rezultati so predstavljeni v preglednici 3t. 2. Analizo rezultatov je

narejena po vrstah nepremicnin in je podana pod preglednico.

Preglednica 3: Prodaja po vrsti nepremicnin

Podvprasanja Odgovori Veljavni St. enot
0-10% [11-30%]|31-50%(51-70%]|71-90% 183% Skupaj
stanovanjskih 10 o o o 11 24 57
nepremicnin (18%) | 3 5%0) |3 (5%) 6 (11%) 1 q04) | (4206) |(100%) 57 66
i I 25 0, 0, 0, 0, 0, 38
poslovnih objektov (66%) 7 (18%)| 2 (5%) | 2 (5%) | 1 (3%) | 1 (3%) (100%) 38 66
I M I I 30 0, 0, 0, 0, 0, 34
industrijskih objektov (88%) 2 (6%) |1 (3%) | 0 (0%) | 0 (0%) | 1 (3%) (100%) 34 66
1isé 29 0, 0, 0, 0, 0, 42
zemljis¢ (69%) 7 (17%)| 1 (2%) | 2 (5%) | 1 (2%) | 2 (5%) (100%) 42 66
Prodaja:

a) stanovanjskih objektov (stanovanj in stanovanjskih his)

Na vpraSanje je odgovorilo 57 od skupno 66 anketirancev, kar predstavlja 86%. Iz
preglednice je razvidno, da je prodaja  stanovanjskih nepremicnin (stanovanj in
stanovanjskih hiS) na obmocju MOL za 42 % anketirancev predstavljala 91-100% prodaje
vseh nastetih nepremicnin in za 19% anketirancev med 71 in 90%. Iz tega lahko sklepamo,
da predstavlja prodaja stanovanjskih nepremicnin zelo pomemben del prodaje nepremicnin
na obmoc¢ju MOL, saj za 61% anketirancev predstavlja ve¢ kot 70% deleZz prodaje

nepremicnin.

b) poslovnih objektov

Na vpraSanje je odgovorilo 38 od skupno 66 anketirancev, kar predstavlja 58%. Iz
preglednice je razvidno, da je prodaja poslovnih objektov na obmodju MOL za 66 %
anketirancev predstavljala do 10% prodaje vseh naStetih nepremi¢nin in za 18%
anketirancev med 11% in 30%. Rezultat je bil glede na odgovore o prodaji stanovanjskih

nepremicnin pricakovan.
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¢) industrijskih objektov

Na vpraSanje je odgovorilo 34 od skupno 66 anketirancev, kar predstavlja 52%. Iz
preglednice je razvidno, da je prodaja industrijskih objektov na obmoc¢ju MOL za kar 88 %
anketirancev predstavljala do 10% prodaje vseh naStetih nepremicnin. Za 6% anketirancev je
predstavljala delez med 11% in 30%. Rezultat je bil glede na odgovore o prodaji

stanovanjskih nepremicnin pricakovan.

d) zemljis¢

Na vpraSanje je odgovorilo 42 od skupno 66 anketirancev, kar predstavlja 64%. Iz
preglednice je razvidno, da je prodaja industrijskih objektov na obmoc¢ju MOL za 69 %
anketirancev predstavljala do 10% prodaje vseh naStetih nepremicnin ter za nadaljnjih 17%
med 11% in 30%. Tudi ta rezultat je bil glede na odgovore o prodaji stanovanjskih

nepremicnin, pri¢akovan.

Iz odgovorov lahko povzamem, da predstavlja prodaja stanovanjskih nepremiénin (stanovan;
in stanovanjskih hi8) na obmocju MOL v letu 2013 najpomembnejSi delez med vsemi
naStetimi vrstami nepremicnin, saj za 42% anketirancev predstavlja tako reko¢ celotno
prodajo. Sledita ji prodaja poslovnih objektov in zemljiS¢, ki sta glede na procente prodaje
precej izenaCeni. Tako prodaja poslovnih objektov, ki za 66% anketirancev predstavlja do
10% celotne prodaje nepremicnin, kot tudi prodaja zemlji5¢, ki za 69% anketirancev
predstavlja do 10% celotne prodaje. NajmanjSi delez prodaje od vseh naStetih predstavlja
prodaja industrijskih objektov, ki za 88% anketirancev predstavlja do 10% celotne prodaje

nepremicnin na obmocju MOL v letu 2013.

» Omejimo se zgolj na prodajo stanovanjskih nepremi €nin. Kolik&en deleZ prodanih
stanovanjskih nepremi €nin v letu na obmo ¢&ju MOL so v vaSi nepremi €ninski

druzbi predstavljale stanovanjske nepremi  €nine po posameznih vrstah?

Anketiranci so imeli mozZnost za vsako od nastetih vrst nepremic¢nin izbrati enega izmed
ponujenih odgovorov. Rezultati so predstavljeni v preglednici §t. 4. Analiza rezultatov po

posameznih vrstah stanovanjskih nepremicnin je predstavljena v nadaljevanju.
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Preglednica 4: Prodaja stanovanjskih nepremicnin po posameznih vrstah

Podvprasanja Odgovori Veljavni St. enot

0-10% 11-30% | 31-50% >51% Skupaj

garsornjere, 1in 1.5

0, 0, 0, 0, 0,
sobna stanovania 9 (19%) | 10 (21%) | 18 (38%) | 10 (21%) |47 (100%) 47 66
2 in vec sobna 8 (16%) | 10 (20%) | 17 (35%) | 14 (29%) |49 (100%) 49 66
stanovanja
stanovanjske hise | 24 (57%) | 12 (29%) | 4 (10%) | 2 (5%) |42 (100%) 42 66

a) garsornjere, 1 in 1.5 sobna stanovanja

Na vpraSanje je odgovorilo 47 od skupno 66 anketirancev, kar predstavlja 71%. Iz
preglednice je razvidno, da je prodaja garsornjer, 1 in 1.5 sobnih stanovanj na obmoc¢ju MOL
za 21% anketirancev predstavljala ve¢ kot 51% prodaje vseh naStetih nepremiénin za 38%
anketirancev med 31% in 50%, za 21% anketirancev med 11% in 30% ter za 19%

anketirancev do 10%.

b) 2 in ve€ sobna stanovanja

Na vpraSanje je odgovorilo 49 od skupno 66 anketirancev, kar predstavlja 74%. Iz
preglednice je razvidno, da je prodaja 2 in ve¢ sobnih stanovanj na obmoc¢ju MOL-a v letu
2013 kar za 29% anketirancev predstavljala ve¢€ kot 51% prodaje vseh nasStetih nepremicénin,
kar predstavlja najvecji odstotek prodaje stanovanjskih nepremicnin. Za 35% anketirancev je
predstavijala med 31% in 50%, za 20% anketirancev med 11% in 30% ter za 16%
anketirancev do 10%. 1z navedenega je razvidno, da je prodaja vedjih stanovanj predstavljala

skupno celo vecji deleZ kot prodaja manjsih stanovan;.

c) stanovanjske hise

Na vpraSanje je odgovorilo 42 od skupno 66 anketirancev, kar predstavlja 64%. Iz
preglednice je razvidno, da je prodaja stanovanjskih hiS na obmocju MOL za kar 86 %
anketirancev predstavljala do 30% prodaje vseh nastetih nepremicnin. Rezultat je bil glede

na odgovore o prodaji stanovanj pricakovan.

Iz odgovorov lahko povzamem, da za vecino anketirancev predstavlja prodaja stanovanj (od
garsonjer do vecjih stanovanj) najvedji del prodaje stanovanjskih nepremi¢nin na obmocdju
MOL v letu 2013, saj za 21% anketirancev predstavlja prodaja manjSih stanovanj (garsonjer,
1 in 1.5 sobnih stanovanj) ve¢ kot polovico vseh prodanih stanovanjskih objektov, za 29%
anketirancev pa predstavlja prodaja vecjih stanovanj (2 in ve¢ sobnih) vec kot polovico vseh
prodanih stanovanjskih objektov. Za najve¢ anketirancev (35% o0z. 38%) predstavlja prodaja

stanovanj med 31% in 50%. Razumljivo, glede na gornje, je dejstvo, da je prodaja
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stanovanjskih hi§ kar za 57% anketirancev v letu 2013 znaSala le do 10% vse prodaje
stanovanjskin nepremi¢nin. To gre pripisati tudi dejstvu, da je obmocje MOL urbano
obmocje, gosto poseljeno in prepredeno z vecstanovanjskimi stavbami. Pomemben del pa
predstavljajo tudi zakljuéena blokovska naselje, kot so npr. Stepanjsko naselie, FuZine,

GlinSkova ter BratovZzeva ploS¢ad ipd..

» Koliksno je bilo Stevilo sklenjenih pogodb o posre dovaniju pri prodaji stanovanjskih
nepremi €nin v letu 2013 na obmo ¢&ju MOL v vasi nepremi €ninski druzbi po

posameznih vrstah stanovanjskih nepremi  €nin?

Sklenjene pogodbe o posredovanju pri prodaji stanovanjskih nepremicnin nam povedo nekaj
0 Zivahnosti trga stanovanjskih nepremiénin. Te pogodbe vkljuCujejo tako ponudnike
nepremicnin kot tudi potencialne kupce, saj je za vsak ogled stanovanjske nepremiénine

potrebno podpisati takSho pogodbo.

Anketiranci so imeli moznost za vsako od nastetih vrst nepremicnin oznadciti enega izmed
ponujenih odgovorov. Rezultati so predstavljeni v preglednici §t. 5. Analiza rezultatov po

posameznih vrstah stanovanjskih nepremicnin je predstavljena v nadaljevanju.

Preglednica 5: Stevilo sklenjenih pogodb o posredovanju pri prodaji stanovanjskih

nepremicnin po posameznih vrstah

Podvprasanja Odgovori Veljavni St. enot
0-5 6-20 21-50 | 51-100 | > 100 | Skupaj
garsonjere, 1in 1.5 o o o o o 37
sobna stanovania 22 (59%)| 7 (19%) | 3 (8%) | 3 (8%) | 2 (5%) (100%) 37 66
2 in ve€ sobna o o o o o 40
stanovania 22 (55%)|10 (25%)| 2 (5%) |5 (13%) | 1 (3%) (100%) 40 66
stanovanjske hise |25 (76%)| 4 (12%) | 0 (0%) | 3 (9%) | 1 (3%) (133% | 33 66

a) garsornjere, 1 in 1.5 sobna stanovanja

Na vpraSanje je odgovorilo 37 od skupno 66 anketirancev, kar predstavlja 56%. Iz
preglednice je razvidno, da je Stevilo sklenjenih pogodb o posredovanju pri prodaji
garsornjer, 1 in 1.5 sobnih stanovanj na obmoc¢ju MOL za 59 % anketirancev predstavljalo
med 0 in 5, za 19% med 6 in 20, za 8% med 21 in 50, za 8% med 51 in 100 ter za 5% ved
kot 100. 1z odgovorov na to in na prejSnje vpraSanje lahko sklepamo, da se velik del manj3ih

stanovanj po sklenitvi pogodbe o posredovanju pri prodaji tudi realizira.
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b) 2 in vec€ sobna stanovanja

Na vpraSanje je odgovorilo 40 od skupno 66 anketirancev, kar predstavlja 61%. Iz
preglednice je razvidno, da je Stevilo sklenjenih pogodb o posredovanju pri prodaji 2 in ve¢
sobnih stanovanj na obmocju MOL-a v letu 2013 za 55 % predstavljalo med 0 in 5, za 25%
med 6 in 20, za 5% med 21 in 50, za 13% med 51 in 100 ter za 3% vec¢ kot 100. Iz
odgovorov na to in na prejSnje vpraSanje lahko sklepamo, da se tudi velik del vegjih

stanovanj nepremicnin po sklenitvi pogodbe o posredovanju pri prodaji tudi realizira.

c¢) stanovanjske hise

Na vpraSanje je odgovorilo 33 od skupno 66 anketirancev, kar predstavlja 50%. Iz
preglednice je razvidno, da je Stevilo sklenjenih pogodb o posredovanju pri prodaji
stanovanjskih hi§ na obmoc¢ju MOL-a v letu 2013 za 76 % predstavljalo med 0 in 5, za 12%
med 6 in 20, za 9% med 51 in 100 ter za 3% vec¢ kot 100. Torej lahko trdimo, da je tako
povpraSevanje kot tudi prodaja stanovanjskih hi§ na obmodcju MOL v letu 2013 relativho

majhna.

Gibanje oziroma Zivahnost trga stanovanjskih nepremicnin je glede na rezultate iz gornje
razpredelnice in analize najvecje na podrocju vecjih in manjSih stanovanj, medtem ko je na
podrocju stanovanjskih hi§ manjSe. Glede na to, da je bila zgornja meja Stevila sklenjenih
pogodb odprta, in je bil moZen le odgovor »> 100«, pa je mozZno, sicer ne verjetno, da je trg

na podrocju stanovanjskih his celo ZivahnejSi kot na podroc¢ju stanovan;.

» Ali se je v primerjavi z obdobjem do za  €etka leta 2008 Stevilo sklenjenih pogodb o
posredovaniju pri prodaji stanovanjskih nepremi €nin, v letu 2013 na obmo €&ju MOL v

vaSi nepremi €éninski druzbi spremenilo?

VpraSanje je bilo zastavljeno zato, da bi ugotovili primerjavo delovanja trga stanovanjskih
nepremicnin v obdobju pred nastankom recesije, torej pred letom 2008, z obdobjem recesije,
natancneje z letom 2013. Analiza graficnega prikaza po posameznih vrstah stanovanjskih

nepremicnin je prikazana v nadaljevaniju.
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Slika 5: Spremembe v Stevilu sklenjenih pogodb o posredovanju za garsonjere, 1 in 1.5

sobna stanovanja v primerjavi z obdobjem pred letom 2008
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Slika 6: Spremembe v Stevilu sklenjenih pogodb o posredovanju za 2 in ve¢ sobna

stanovanja v primerjavi z obdobjem pred letom 2008
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8%

O da, povecdalo

B da, zmanjSalo

O ne, ostalo je
nespremenjeno

Slika 7: Spremembe v Stevilu sklenjenih pogodb o posredovanju za stanovanjske hiSe v

primerjavi z obdobjem pred letom 2008

Iz slik §t. 5, 6 in 7 lahko vidimo, da se je v primerjavi z obdobjem do zacetka leta 2008 Stevilo
sklenjenih pogodb o posredovanju pri prodaji stanovanjskih nepremicnin, v letu 2013 na

obmod&ju MOL zmanjSalo tako za manjSa kot za vecja stanovanja in za stanovanjske hise.

Najvecji upad je zaznati na podrocju vecjih stanovanj, saj je 73% anketirancev odgovorilo, da
se je Stevilo sklenjenih pogodb o posredovanju pri prodaji zmanjSalo, na podro¢ju manjSih
stanovanj je bil upad pri 69%-ih anketirancev, najman;jsi, pa na podrocju stanovanjskih his,

saj ga je zaznalo 67% anketirancev.

Najvel€ anketirancev (25%) je odgovorilo, da je stanje pri sklepanju pogodb o posredovanju
pri prodaji stanovanjskih his ostalo nespremenjeno, sledijo manjSa stanovanja z 21% in nato

Se vedja stanovanja s 17%.

Na podrocju stanovanj, tako manjSih kot vedjih, je pri 10% zaznati rahlo povecanje Stevila
sklenjenih pogodb o posredovanju pri prodaji stanovanjskih objektov. Tudi pri sklenjenih
pogodbah o posredovanju pri prodaji stanovanjskih his je bilo pri 8% anketirancev v letu

2013 zaznano povecanije v primerjavi z obdobjem pred letom 2008.

» Koliksno je bilo Stevilo sklenjenih prodajnih posl ov za stanovanjske nepremi ¢€nine v
letu 2013 na obmo €ju MOL v vaSi nepremi €ninski druzbi po posameznih vrstah

stanovanjskih nepremi  €nin?
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Anketiranci so imeli moznost za vsako od nastetih vrst nepremi¢nin oznaciti eno polje, torej
enega izmed ponujenih odgovorov. Rezultati so predstavljeni v preglednici St. 6. Analiza

rezultatov po posameznih vrstah je podana v nadaljevanju.

Preglednica 6: Stevilo sklenjenih prodajnih poslov po posameznih vrstah stanovanjskih

nepremicnin
Podvpra3anja Odgovori Veljavni St. enot
05 | 620 | 21-50 | 51-100 | >100 | Skupaj
gsgi‘;”ﬁ;enof/;]? 29 (78%)| 7 (19%) | 1 (3%) | 0 (0%) | O (0%) (1035%) 37 66
itg‘n‘észrfjgb”a 24 (65%)[12 (32%)| 1 (3%) | 0 (0%) | O (0%) (135%) 37 66
stanovanjske hige |31 (97%)| 1 (3%) | 0 (0%) | 0 (0%) | O (0%) (1035%) 32 66

a) garsonjere, 1 in 1.5 sobna stanovanja

Na vpraSanje je odgovorilo 37 od skupno 66 anketirancev, kar predstavlja 56%. Iz
preglednice je razvidno, da je Stevilo sklenjenih prodajnih poslov za garsornjere, 1 in 1.5
sobna stanovanja na obmocju MOL za 78 % anketirancev predstavljalo med 0 in 5, za 19%
med 6 in 20 ter za 3% med 21 in 50.

a) 2 in ve€ sobna stanovanja
Na vpraSanje je odgovorilo 37 od skupno 66 anketirancev, kar predstavlja 56%. Iz
preglednice je razvidno, da je Stevilo sklenjenih prodajnih poslov za 2 in ve¢ sobna
stanovanja na obmocju MOL za 65 % anketirancev predstavljalo med 0 in 5, za 12% med 6
in 20 ter za 3% med 21 in 50.

a) stanovanjske hise
Na vpraSanje je odgovorilo 32 od skupno 66 anketirancev, kar predstavlja 48%. Iz
preglednice je razvidno, da je Stevilo sklenjenih prodajnih poslov za stanovanjske hiSe na

obmocju MOL za 97 % anketirancev predstavljalo med 0 in 5 ter za 3% med 6 in 20.

Iz preglednice $t. 6 in iz analize rezultatov lahko vidimo, da je bilo v letu 2013 na obmocju
MOL najmanjSe Stevilo prodajnih poslov sklenjeno na podrocju stanovanjskih his, saj je kar
97%, to je 31 anketirancev prodalo do 5 stanovanjskih hiS. Stanje na podro¢ju prodaje
stanovan] je bilo boljSe, 12 anketirancev ali 32% je zabeleZilo med 6 in 20 sklenjenih
prodajnih poslov pri 2 in ve€ sobnih stanovanijih ter 7 anketirancev ali 19% pri garsonjerah, 1

in 1.5 sobnih stanovanjih.



32 Kostajnsek, M. 2014. Spremembe na podro¢ju posredovanja nepremi¢nin v obdobju recesije.
Dipl. nal. — VSS. Ljubljana, UL FGG, Odd. Za gradbenistvo, Smer operativo gradbenistvo.

Le po eden anketiranec je v kategoriji stanovanj, torej garsonjer, 1 in 1.5 sobnih stanovan;j ter
2 in ve¢ sobnih stanovanj, odgovoril, da je Stevilo sklenjenih poslov segalo med 21-50. Na
obmocju MOL sta torej v letu 2013 le dve nepremicninski druzbi prodali med 21 in 50
stanovanj, vse ostale pa manj kot 21.

» Ali se je v primerjavi z obdobjem do za  €etka leta 2008 Stevilo sklenjenih prodajnih
poslov v letu 2013 na obmo ¢€ju MOL za stanovanjske nepremi €nine v vasi

nepremi €ninski druzbi spremenilo?

VpraSanje je bilo zastavljeno z namenom ugotoviti primerjavo prodaje stanovanjskih
nepremicnin v obdobju pred nastankom recesije, torej pred letom 2008 z obdobjem recesije,
natancneje z letom 2013 ter z namenom preveritve enega dela trditve, ki sem jo postavila v
diplomski nalogi. Analiza grafichega prikaza po posameznih vrstah stanovanjskih

nepremicnin je prikazana v nadaljevaniju.

11%

17%

O da, povecalo

| da, zmanjSalo

O ne, ostalo je
nespremenjeng

72%

Slika 8: Spremembe v Stevilu sklenjenih prodajnih poslov na podrocju garsonjer, 1 in 1.5
sobnih stanovanj v primerjavi z obdobjem pred letom 2008
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9%

O da, povecalo

| da, zmanjSalo

O ne, ostalo je
nespremenjeno

73%

Slika 9: Spremembe v Stevilu sklenjenih prodajnih poslov na podro¢ju 2 in ve¢ sobnih
stanovanj v primerjavi z obdobjem pred letom 2008

6%

O da, povecalo

| da, zmanjSalo

O ne, ostalo je
nespremenjeno

Slika 10: Spremembe v Stevilu sklenjenih prodajnih poslov na podro¢ju stanovanjskih his v
primerjavi z obdobjem pred letom 2008
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Iz slik St. 8, 9 in 10 lahko vidimo, da se je v primerjavi z obdobjem do zaletka leta 2008
Stevilo sklenjenih prodajnih poslov v letu 2013 na obmocju MOL zmanjSalo tako za manjSa

kot za vecja stanovanja in za stanovanjske hiSe.

Kar 72% anketirancev je zabelezilo upad pri prodaji garsonjer, 1 in 1.5 sobnih stanovanj ter
stanovanjskih hiS in 73% anketirancev je zabelezilo upad pri prodaji 2 in ve¢ sobnih

stanovanj.

Stanje na podrocju prodaje stanovanjskih objektov se je v letu 2013 v primerjavi z obdobjem
pred letom 2008 najmanj spremenilo pri prodaji stanovanjskih his, in sicer pri 22%-ih
anketirancev. Pri prodaji 2 in ve€ sobnih stanovanj je ostalo stanje nespremenjeno pri 18%-ih
anketirancev, za 17% anketirancev pa se stanje ni spremenilo pri prodaji garsonjer, 1 in 1.5

sobnih stanovan,;.

Najvedji dvig prodaje je bilo zaznati pri prodaji garsonjer, 1 in 1.5 sobnih stanovanjih, in sicer
11% anketirancev se je odloCilo za ta odgovor, medtem ko je 9% anketirancev tak dvig

zaznalo pri prodaji 2 in ve¢ sobnih stanovanj in 6% pri prodaji stanovanjskih his.

Iz rezultatov lahko vidimo, da se v obdobju recesije, v katero Stejemo leto 2013, v primerjavi
z obdobjem pred letom 2008 najbolje prodajajo garsonjere, saj je bilo na njihovem podrocju
zaznati najmanjSi upad prodaje ter hkrati najvecje povecanje prodaje, pa Ceprav gre le za
razliko odstotka ali dveh. Glede na dobljene rezultate lahko del trditve, ki se nanaSa na upad

prodaje stanovanjskih nepremi€nin pri ve¢ kot polovici nepremi¢ninskih druzb, potrdim.

» Katere na €ine oglaSevanja izmed nastetih uporabljate vvasSin  epremi éninski druzbi

pri prodaji stanovanjskih nepremi  €nin?

S tem vpraSanjem se je zacel zadnji sklop vpraSanj, ki so povezana z oglaSevanjem prodaje
stanovanjskih nepremicnin. Na zastavljeno vpraSanje je bilo moznih ve¢ odgovorov. Analiza

graficnega prikaza po posameznih vrstah oglaSevanja je prikazana v nadaljevanju.
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tiskani oglasi neposredno v prostorih 4‘—‘ 6
nepremicninske druzbe

"jumbo" plakati | 7

specializirane revije 5

oglasniki | 17

Casopisi | 23

internet | 41

Slika 11: Nacini oglaSevanja

Na vpraSanje je odgovorilo 66 anketirancev, kar predstavlja 99%. Kot je razvidno iz slike 5t.
11 najvecje Stevilo anketirancev, to je 41 in predstavija 62%, za oglaSevanje uporablja
internet. Sledi mu oglaSevanje v Casopisih, tega uporablija 23 anketirancev ali 35%, in
oglaSevanje v oglasnikih, ki ga uporablja 17 anketirancev ali 26%. NajmanjSe Stevilo je
zabeleZeno pri oglaSevanju v specializiranih revijah, odgovor se je pojavil zgolj 5-krat, kar
predstavlja 8%. Prav tako nizko Stevilo je zabeleZeno pri oglaSevanju z »jumbo« plakati, saj z
njimi oglaSuje 7 anketirancev ali 11%. V tiskanih oglasih neposredno v prostorih

nepremicninske druzbe oglasuje 6 anketirancev ali 9%.

Zanimivo je dejstvo, da je le 62% anketirancev izbralo odgovor, da za oglaSevanje pri prodaji
stanovanjskih nepremicnin uporablja internet. Glede na to, da smo v dobi informacijske
tehnologije in je internet sredstvo, ki doseZe najvecje Stevilo ljudi, ga vendar nekateri ne
uporabljajo v te namene. ManjSi odstotek gre mogoce pripisati dejstvu, da nekateri tega, da
imajo svojo spletno stran, na kateri so objavljene proste nepremicnine, niti ne jemljejo kot

oglasevanje.
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» KolikSen delez vseh stroSkov poslovanja v vasi nep remi €éninski druzbi predstavlja

oglaSevanije kot celota?

Na vpraSanje je odgovorilo 42 anketirancev, kar predstavlja 63%. Namen vpraSanja je bil
ugotoviti, kako pomembno je nepremicninskim druzbam v letu 2013, torej v obdobju recesije,
oglaSevanje in to ugotoviti na nacin porabe sredstev za oglaSevanje, torej koliko
nepremicninske druzbe vlagajo v oglasSevanje ali kolikSen delez stroskov, od vseh stroSkov

poslovanje, jim predstavlja oglaSevanije.

Rezultati so grafi€no prikazani na sliki &t. 12, analiza graficnega prikaza je podana pod samo

sliko.

14%

34%

@ do vkljuéno 5 %

M od 6 do vkljuéno 10%
O od 11 do vkljuéno 20%
O nad 21 %

21%

31%

Slika 12: OglaSevanje kot del vseh stroSkov poslovanja nepremiéninske druzbe

Iz slike &t. 12 je razvidno, da za 34% anketirancev stroSki oglaSevanja znaSajo do 5% vseh
stroSkov poslovanja. Za 31% anketirancev stroSki oglaSevanja znasajo med 6% in 10% vseh
stroSkov poslovanja, medtem ko za 21% anketirancev ti stroski znaSajo med 11% in 20% ter

le za 14% anketirancev so stroSki oglaSevanja vecji od 21% vseh stroSkov poslovanja.

Najvec je torej tistih, ki za oglaSevanje porabijo najmanj, to je do 5%. Tistih nepremicninskih
druzb, katerim stroski oglaSevanja predstavljajo do 10% vseh stroSkov poslovanja, je najvec,
in sicer 27 od skupno 42, kar predstavlja 65%. Rezultat je tudi graficno lepo razviden, saj le-ti

zavzemajo ves desni del »torte« in Se delCek levega.
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» KolikSen delez teh strosSkov za oglaSevanje namenit e za razli éne oblike oglaSevanja,

nastete v spodnji preglednici?
Anketiranci so imeli moZnost za vsako od nastetih vrst oblik oglaSevanja izbrati enega izmed
ponujenih odgovorov. Rezultati so prikazani v preglednici St. 6. Analiza rezultatov po

posameznih vrstah je podana v nadaljevanju.

Preglednica 7: DeleZi stroSkov oglaSevanja po posameznih vrstah

Podvpra3anja Odgovori Veljavni St. enot
0-5% 6-20% 21-50% >50% Skupaj

internet 2 (5%) 6 (14%) | 11 (26%) | 24 (56%) |43 (100%) 43 66
casopisi 6 (24%) | 12 (48%) | 5 (20%) 2 (8%) |25 (100%) 25 66
oglasniki 9 (43%) | 6(29%) | 5(24%) 1(5%) |21 (100%) 21 66
specializirane revije 8 (62%) | 3(23%) | 2 (15%) 0 (0%) |13 (100%) 13 66
"jumbo” plakati 11 (73%) | 3 (20%) 1 (7%) 0 (0%) |15 (100%) 15 66
tiskani oglasi
neposredno v
prostorih 9 (75%) | 3 (25%) 0 (0%) 0 (0%) |12 (100%) 12 66
nepremic¢ninske
druzbe
a) internet

Na vpraSanje je odgovorilo 43 od skupno 66 anketirancev, kar predstavlja 65%. Iz
preglednice je razvidno, da je internet za anketirance vsekakor Stevilka ena pri oglaSevanju,
saj 56% anketirancev nameni ve¢ kot 50% vseh stroSkov oglaSevanja za internetno
oglaSevanje, 26% je takih, ki za to obliko oglasevanja namenijo med 21% in 50% vseh
strosSkov oglaSevanja, 14% jih nameni med 6% in 20% in le 5% je takih, ki za oglaSevanje

preko interneta namenijo do 5% vseh stroSkov oglasevanja.

b) Casopisi

Na vpraSanje je odgovorilo 25 od skupno 66 anketirancev, kar predstavlja 38%. Iz
preglednice je razvidno, da najveC to je 48% anketirancev za oglaSevanje v &asopisih
nameni med 6% in 20% vseh stroSkov oglasevanja, sledijo tisti, ki v oglaSevanje v ¢asopisih
namenijo do 5%, takih je 24%, malce na njimi, z 20% so tisti, ki oglaSevanju v ¢asopisih
namenijo med 21% in 50%, medtem ko je tistih, ki v takSno obliko oglaSevanja »vloZijo« ve¢

kot 50% od vseh stroSkov oglaSevanja 8%, oziroma samo 2 od 25-ih.
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c) oglasniki

Na vpraSanje je odgovorilo 21 od skupno 66 anketirancev, kar predstavlja 32%. Iz
preglednice je razvidno, da najvec (43%) anketirancev za oglaSevanje v oglasnikih nameni
do 5% vseh stroSkov oglaSevanja, po vrsti mu sledijo tisti, ki za oglaSevanje v oglasnikih
namenijo med 6% in 20%, takih je 29%, malce na njimi, s 24% so tisti, ki oglaSevanju v
oglasnikih namenijo med 21% in 50%, medtem ko le eden izmed 21-ih anketirancev za

oglaSevanje v oglasnikih nameni ve¢ kot 50% od vseh stroSkov oglaSevanja.

¢) specializirane revije

Na vpraSanje je odgovorilo 13 od skupno 66 anketirancev, kar predstavlja 20%. Slab odziv
na odgovor na to podvpra3anje lahko i8¢emo v tem, da veliko Stevilo anketirancev verjetno
nikoli ne uporablja te oblike oglaSevanja.

Iz preglednice je razvidno, da 8 anketirancev, kar predstavlja 62% za oglaSevanje v
specializiranih revijah nameni do 5% vseh stroskov oglaSevanja, trije mu namenijo med 6%
in 20%, ter 2 med 21% in 50%.

d) »jumbo« plakati

Na vpraSanje je odgovorilo 15 od skupno 66 anketirancev, kar predstavlja 23%. Iz
preglednice je razvidno, da najvec (73%) anketirancev za oglaSevanju z »jumbo« plakati
nameni do 5% vseh stroSkov oglaSevanja, 20% je tistih, ki za oglaSevanje s pomocjo
»jumbo« plakatov potroSijo med 6% in 20%, ter eden (7%) tej vrsti oglaSevanja nameni ve¢

kot 50% vseh stroSkov oglasevanja.

e) tiskani oglasi neposredno v prostorih nepremic¢ninske druzbe

Na vpraSanje je odgovorilo 12 od skupno 66 anketirancev, kar predstavlja 18%. Iz
preglednice je razvidno, da najve¢ (75%) anketirancev za oglaSevanje s pomocjo tiskanih
oglasov neposredno v prostorih nepremicninske druzbe nameni do 5% vseh stroSkov
oglasevanja, 25% je tistih, ki za oglaSevanje te vrste potroSijo med 6% in 20% vseh stroSkov

namenjenih oglasevanju.

Iz rezultatov lahko vidimo, da internetno oglaSevanje prevladuje nad vsemi. Razlog gre
verjetno iskati predvsem v tem, da internet v krajSem Casu doseze vecje Stevilo ljudi in je
zatorej v tem pogledu ucinkovitejSe od oglaSevanja »po starem«. Ne moremo pa govoriti, da
je izpodrinilo oglaSevanje v tiskanih medijih, saj obstaja manjSe Stevilo druzb, katerim
oglaSevanje v tiskanih medijih, natanéneje v €asopisih in oglasnikih predstavija najvedji

stroSek oglaSevanja.
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P> Ali se je v primerjavi z obdobjem do za  ¢etka letom 2008 ta delez spremenil?

VpraSanje je bilo zastavljeno z namenom ugotoviti primerjavo deleZza stroSkov za razli€ne
oblike oglaSevanja, ki so ga nepremi¢ninske druzbe namenile oglaSevanju pred nastankom
recesije, z letom 2013, ter z namenom preveritve dela trditve, ki se nanaSa na intenziviteto
oglaSevanja. Grafi¢ni prikaz rezultatov je prikazan na slikah od st. 13 do St. 18. Analiza

graficnega prikaza po posameznih vrstah oglaSevanja pa je podana za zadnjo sliko.

30%

@ da, povecal

51% | da, zmanjsal

O ostal je nespremenjen

Slika 13: Spremembe v deleZu stroSkov namenjenih oglaSevanju na internetu
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16%

44% O da, povecal

| da, zman;jsal

O ostal je nespremenjen

Slika 14: Spremembe v deleZu stroSkov namenjenih oglaSevanju v ¢asopisih

19%

@ da, povecal

0,
48% | da, zmanij3al

O ostal je nespremenjen

Slika 15: Spremembe v deleZu stroSkov namenjenih oglaSevanju v oglasnikih
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13%

O da, povecal
47%
Hm da, zmanjsal

O ostal je nespremenjen

Slika 16: Spremembe v deleZu stroSkov namenjenih oglasevanju v specializiranih revijah

13%

O da, povecal
47%
| da, zmanj3al

O ostal je nespremenjen

Slika 17: Spremembe v deleZu stroSkov namenjenih oglaSevanju z »jumbo« plakati
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66%

Slika 18: Spremembe v deleZu stroSkov hamenjenih oglaSevanju s tiskanimi oglasi

neposredno v prostorih nepremicninske druzbe

Iz slik od St. 13 do St. 18 lahko vidimo, da se je v letu 2013 v primerjavi z obdobjem do
zaCetka leta 2008 delez stroSkov oglaSevanja za razlicne naStete oblike oglaSevanja
spremenil. Glede na razlicne oblike oglaSevanje je podana naslednja analiza dobljenih

rezultatov.

a) oglaSevanje na internetu

Iz slike &t. 13 je razvidno, da se je pri 30% anketirancev stroSek, namenjen oglasSevanju na
internetu povecal, pri 51% je ta deleZz ostal nespremenjen in pri 19% se je zmanj3al.
Rezultati so bili priCakovani in smiselni, glede na odgovore pridobljene pri predhodnem

vprasanju.

b) oglaSevanje v ¢asopisih
Iz slike §t. 14 lahko vidimo, da se je pri 16% anketirancev deleZ stroSkov, hamenjenih
oglasevaniju v Casopisih povecal, pri 44% je ta delez ostal nespremenjen in pri 40% pa se je

zmanjsal.

¢) oglasevanije v oglasnikih
Iz slike &t. 15 je razvidno, da se je pri 19% anketirancev deleZz stroskov, namenjenih
oglasSevanju v ¢asopisih povecal, pri 48% je ta deleZ ostal nespremenjen in pri 33% pa se je

zmanijSal.
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€) oglaSevanje v specializiranih revijah
Iz slike §t. 16 lahko vidimo, da se je pri 13% anketirancev delez stroSkov, namenjenih
oglaSevanju v ¢asopisih povecal, pri 47% je ta deleZ ostal nespremenjen in pri 40% pa se je

zmanijsal.

d) oglaSevanje z »jumbo« plakati
Iz slike &t. 17 je razvidno, da se je pri 13% anketirancev delez stroSkov, namenjenih
oglasevanju v ¢asopisih povecal, pri 47% je ta delez ostal nespremenjen in pri 40% pa se je

zmanjsal.

e) oglaSevanije s tiskanimi oglasi neposredno v prostorih nepremi¢ninske druzbe
Iz slike &t. 18 lahko vidimo, da se je pri 17% anketirancev delez stroSkov, namenjenih
oglasevanju v ¢asopisih povecal, pri 66% je ta delez ostal nespremenjen in pri 17% pa se je

zmanjsal.

Iz grafi¢nega prikaza in podane analize je jasno razvidno, da so se stroski za oglaSevanje s
pomocjo interneta pri anketirancih povecali najbolj izmed vseh nastetih oblik oglasSevanja in
sicer za 30%. Najbolj so se zmanjSali stroski za oglaSevanje v €asopisih, specializiranih
revijah in z »jumbo« plakati, in sicer kar za 40% pri vseh treh naStetih. Najbolj konstantno
pa ostaja oglaSevanje s tiskanimi oglasi neposredno v prostorih nepremininske druzbe.
Trditev, ki sem jo postavila v diplomski nalogi, da se bodo stroski za oglaSevanje s pomocjo
interneta pri vsaj 50% nepremicninskih druzb povecali lahko tako ovrzem. Prav tako ovrzem
trditev, ki pravi, da se bodo stroski za oglaSevanje za ostale nacine oglaSevanja povecali pri

vsaj 25% nepremicninskih druzb.

» V spodniji preglednici so navedene trditve, ki se n  anaSajo na konkuren ¢&ne prednosti
nepremi €ninske druzbe v obdobju recesije. Na lestvici od 1 do 5, kjer 1 pomeni, da
se s trditvijo sploh ne strinjate, 5 pa pomeni  , da se s trditvijo popolnoma strinjate,

oznadite v kolikSni meri se s trditvijo strinjate.

Zadnje vpraSanje iz ankete se je nana3alo na konkurenéne prednosti nepremicninske druzbe
v obdobju recesije. Anketiranci so po Likartovi lestvici odgovarjali na postavljene trditve.

Rezultati so prikazani v preglednici St. 8, analiza rezultatov je podana pod preglednico.
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Preglednica 8: Konkurenéne prednosti nepremi¢ninske druzbe

St.

Podvpra3anja Odgovori Veljavni enot

Povpre ¢je

1 2 3 4 5 | Skupaj

'V obdobju recesije je konkurenéna 3 4 5 15 15 42
rednost nepremicninske druzbe 42 66 3.8
&kuéenost pposre vl (7%) |(10%)|(12%)|(36%)|(36%)| (100%)
'V obdobju recesije je konkurenéna
prednost nepremicninske druzbe 2 7 16 12 5 42
izkuSenost le-te, merjeno glede na to, (5%) [(17%)|(38%)|(29%)((12%)| (100%)
koliko let se druZba Ze pojavlja na trgu
'V obdobju recesije je konkurenéna
e . 10 10 11 9 1 41
:cz)rkes(;%slter]teepremlcmnske druzbe (24%)|(24%) | (279)| (229%)| (2%) | (100%) 41 66 2.5
'V obdobju recesije je konkurenéna
prednost nepremicninske druzbe
T .. L 14 14 7 4 2 41
onudba vedjega Stevila stanovanjskih 41 66 2.2
gbjektov viéjejgg cenovnega razretjja t.i. (34%)|(34%)|(17%) (10%)| (5%) | (100%)
luksuznih stanovanjskih objektov
'V obdobju recesije je konkurenéna
prednost nepremicninske druzbe
L 2 3 10 17 10 42
raznovrstna ponudba stanovanjskih 42 66 3.7
objektov od r?ajniijega do najvijéjega (5%) | (7%) | (24%)(40%)) (24%) | (100%)
cenovnega razreda
'V obdobju recesije je konkurenéna
N “ 0 12 11 13 5 41
rednost nepremiéninske druzbe 41 66 3.3
ﬁltenzivnejég oglaSevanje (0%) |(29%))(27%)(32%)|(12%)/| (100%)
'V obdobju recesije je konkurenéna
prednost nepremicninske druzbe placilo 10 9 6 9 7 a1
osredniSke provizije pri prodaji 41 66 29
rs)tanovanjskerg):ja oijekfa Ei je nJiije od (24%)|(22%)|(15%)|(22%) (17%)| (100%)

zakonsko dovoljenega maksimuma 4%

42 66 3.3

Anketiranci se v povprecju najbolj strinjajo s trditvama:

e V/ obdobju recesije je konkurenéna prednost nepremi¢ninske druzbe izkuSenost
posrednika.

e \/ obdobju recesije je konkurenéna prednost nepremi¢ninske druzbe raznovrstna ponudba

stanovanjskih objektov od najniZzjega do najviSjega cenovnega razreda.

Najmanj pa s trditvama:

e V/ obdobju recesije je konkuren&na prednost nepremicninske druzbe ponudba vecljega
Stevila stanovanjskih objektov viSjega cenovnega razreda t.i. luksuznih stanovanjskih
objektov.

e V obdobju recesije je konkurencna prednost nepremicninske druzbe lokacija le-te.

Najve€ (36%) se jih popolnoma strinja s trditvijo, ki pravi, da je v obdobju recesije
konkurenc¢na prednost nepremicninske druzbe izkuSenost posrednika. Ta trditev dosega tudi
najviSje povprecje, ki je 3.8. Za strinjanje s trditvijo (ocena 4) se jih je najvec, to je 40%
odloCilo pri trditvi: »V obdobju recesije je konkurenéna prednost nepremicninske druzbe

raznovrstna ponudba stanovanjskih objektov od najniZjega do najviSjega cenovnega
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razredax, ta trditev dosega v povprecju 3.7. Za oceno 3, ki pomeni, da se s trditvijo niti
strinjajo, niti ne strinjajo se jih je najve€ (38%) odlocCilo pri trditvi:« V obdobju recesije je
konkuren¢na prednost nepremic¢ninske druzbe izkuSenost le-te, merjeno glede na to, koliko
let se druzba Ze pojavlja na trgu«. Ta dosega v povprecju vrednost 3.3. Za oceno 1 in 2, ki
pomenita, da se s trditvijo sploh ne strinjajo, oziroma, da se z njo ne strinjajo se je najveC
(34% pri obeh ocenah) anketirancev odlocilo pri trditvi, da je v obdobju recesije konkurenéna
prednost nepremicninske druzbe ponudba vecljega Stevila stanovanjskih objektov viSjega
cenovnega razreda t.i. luksuznih stanovanjskih objektov. Le-ta v povprecju dosega vrednost
2.2.

Trditev, ki je se navezuje na oglaSevanje, in pravi: «V obdobju recesije je konkuren¢na
prednost nepremicninske druZbe intenzivnejSe oglaSevanje«, v povprecju dosega vrednost
3.3, kar pomeni, da se v povprecju anketiranci pri tej trditvi ne morejo odlociti, ali bi se z njo
strinjali ali ne. Zanimiva je sama struktura odgovorov, saj se nih¢e ni odlo€il za oceno 1, za
oceno 5 se jih je odloCilo 12%, vsi ostali pa nekako kolebajo med tem ali intenziviteta
oglasevanja dejansko pomeni konkurenéno prednost ali ne. Mogoce lahko odgovor i5¢emo
tudi v tem, da je uc€inek oglaSevanja tezko merljiv in da natan¢nih rezultatov oglaSevanja ni

mogoce pridobiti.

» Komentarji

Za konec so bili anketiranci povabljeni Se k dodajanju svojega komentarja k anketi. Vsi

zabeleZeni komentarji so:

e Cas recesije je prinesel spremembe, katerim se mora nepremicninska druzba prilagajati.
pomembno je, da so posredniki pripravljeni vioZiti veliko vec truda, ¢asa kot v ¢asu
razcveta;

e ukvarjamo se zgolj s komercialnimi nepremi¢ninami, pisarnami, skladis¢i, ..., ni¢ s
Stanovaniji, tako da je prednost v recesiji tudi specializiranost;

e 0d I. 2009 nismo Se ni¢ prodali, samo oddajali stanovanja v najem;

e zelo pomembno je, kaj vse zajema storitev nepremi¢ninske druzbe do stranke, ne glede ali
gre za narocnika ali nasprotno stranko;

e statistika je raztegljiva, realnost je pa vedno drugacna...;

e veliko uspeha pri Studiju!!!;

e prosim za rezultate ankete;

e nepremicninske agencije si same delajo Skodo in nelojalno konkurenco z nizanjem

zahtevane provizije za svoje opravljene storitve;
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e mogocCe samo Se komentar pri stroskih oglaSevanja; ve¢ ali manj vsi oglaSujejo na
nepremicnine.net, ki se pa placuje pavsalno in verjetno bo vecina imela zaradi tega isti
stroSek oglaSevanja, kot so ga imeli prej;

e uspesno in sre¢no!
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6. ZAKLJU CNE UGOTOVITVE

S pomocjo anketnega vpraSalnika sem v diplomski nalogi ugotavijala spremembe na
podrocju nepremicninskega posredovanja v letu 2013, ko se Slovenija nahaja v recesiji glede
na obdobje pred recesijo, torej pred letom 2008. Na podrocju stanovanjskih nepremicnin je
bilo za izbrano obmocje MOL-a tako v tem letu znacilno, da so nepremi¢ninske druzbe v prvi
vrsti prodajala stanovanja, medtem ko je prodaja stanovanjskih hi§ precej zaostajala za njimi.
Prodaja tako vedjih kot tudi manjSih stanovanj je bila bolj ali manj izenaCena. Rezultati
ankete so pokazali, da je za 59% anketirancev prodaja garsonjer, 1 in 1.5 sobnih stanovanj
predstavljala ve¢ kot 30% vseh prodanih stanovanjskih nepremiénin, za 64% anketirancev pa
je prodaja vecjih, torej 2 in vec sobnih stanovanj predstavljala ve¢ kot 30% vseh prodanih
stanovanjskih nepremicnin. Zato je bila prodaja stanovanjskih hi§ temu primerno majhna, saj

je kar za 57% anketirancev predstavljala do 10% prodaje stanovanjskih nepremicnin.

Najvec sklenjenih prodajnih poslov je bilo v obeh kategorijah stanovanj, in sicer je v 97%
doseglo Stevilko do 20. Na podrocju stanovanjskih hi§ pa je do pet sklenjenih prodajnih
poslov predstavljalo odgovor za 97% anketirancev. Kot sem predvidevala se je Stevilo
sklenjenih prodajnih poslov za stanovanjske nepremicnine v obdobju recesije, natancneje v
letu 2013, v primerjavi z obdobjem pred nastankom recesije, ki ga opredeljujem z letom 2008
zmanjSalo. Predvidevala sem, da se je to Stevilo zmanjSalo za vsaj polovico anketirancev,
pridobljeni rezultati pa so pokazali, da se je upad prodaje tako stanovanj kot stanovanjskih
hiS pokazal pri ve€ kot 70% anketirancev, natanéneje pri 72% na podrocju stanovanj in pri

73% na podrocju stanovanjskih his.

Sklepala sem, da zmanjSanje Stevila prodanih nepremi¢nin za nepremicninske druzbe
pomeni nujno tudi kréenje zaposlenih, torej zmanjSevanje Stevila nepremicninskih
posrednikov. Predvidevala sem, da se bo Stevilo zaposlenih nepremi¢ninskih posrednikov pri
ve¢ kot polovici nepremiéninskih druzb zmanjSalo. Rezultati pa so pokazali druga¢no sliko.
Pri dveh tretjinah anketirancev se namrec Stevilo zaposlenih nepremi¢ninskih posrednikov ni
spremenilo. ZmanjSalo se je le pri 23% anketirancev, pri 9% pa se je celo povecalo. Med
razloge za spremembe Stevila zaposlenih nepremicninskih posrednikov so anketiranci poleg
recesije navedli 3e: zaprtje drugih nepremicninskih druzb, menjava kadrov, nelojalnost,
pove€an obseg dela, rast in Siritev. Posebno zadnji razlogi za spremembe so zelo pozitivni,

saj ne glede na stanje v druzbi izkazujejo, da se da tudi v obdobju gospodarske krize rasti.

Poleg same prodaje pa me je v diplomski nalogi zanimalo tudi oglaSevanje nepremicnin.

Predvidevala sem, da se nepremi¢ninske druzbe v obdobju recesije v primerjavi z obdobjem
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pred nastankom recesije bolj zavedajo pomena oglaSevanja in zato intenzivnejSe oglasujejo
prodajo nepremicnin. IntenzivnejSe oglaSevanje pomeni, da nepremicninskim druzbam
oglaSevanje predstavlja vecji stroSek. Ker smo v dobi interneta, sem tako trdila, da bo
intenzivnejSe oglaSevanje na tem podrocju prisotno pri ve¢ kot polovici anketirancev. Za vse
ostale nacine oglaSevanja pa sem trdila, da se bodo stroSki povecali za vsaj 25%
anketirancev. 1z pridobljenih rezultatov je bilo ugotovljeno, da so se stroSki povezani z
oglaSevanjem s pomocjo interneta v resnici povecali najbolj izmed vseh naStetih oblik
oglaSevanja, vendar so se povecali le pri tretjini anketirancev in ne pri polovici, kot sem
predvidevala. Tudi stroski oglaSevanja povezani z oglaSevanjem v ¢Casopisih, oglasnikih,
specializiranih revijah, s tiskanimi oglasi heposredno v prostorih nepremi¢ninske druzbe in z
»jumbo« plakati se niso povedéali tolikSnemu Stevilu anketirancev kot sem predvidevala. Se
najbolj se jim je priblizalo oglaSevanje v oglasnikih. Stroski takSnega nacina oglaSevanja so
se povecali za 19% anketirancev, za vse ostale nastete oblike oglaSevanja pa so povecali
manjSemu Stevilu anketirancev. Pridobljeni rezultati so v sozvo&ju z oceno trditve, da je v
obdobiju recesije konkurenéna prednost nepremicninske druZbe intenzivnejSe oglaSevanje, ki
je na lestvici od 1 do 5 v povprecju dosegla oceno 3.3, kar bi pomenilo, da se anketiranci s to
trditvijo niti ne strinjajo niti strinjajo. Pri vlogi oglaSevanja anketiranci glede na dobljene
rezultate niso odloceni ali je v kriznih €asih nujno intenzivnejSe oglaSevanje. Mogoce bi prav
v tem lahko iskali priloznost. Najvec¢jo konkurenéno prednost v obdobju recesije vidijo v
izkuSenosti posrednika ter v raznovrstni ponudbi stanovanjskih nepremi¢nin od najnizjega do

najviSjega cenovnega razreda.

Slika, ki sem si jo del¢ek po delCku, kot mozaik, ustvarila med izdelavo diplomske naloge, je
realen odraz stanja nepremicninskega posredovanja stanovanjskih nepremicnin na podrocju
MOL-a v letu 2013. Najbolj navdihujoCe je dejstvo, da ni priSlo do vecjih odpuscanj
nepremicninskih posrednikov glede na upad prodaje stanovanjskih nepremicnin in da so

nekatere izmed nepremicninskih druzb zaznale celo rast poslovanja.
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PRILOGA A: ANKETNI VPRASALNIK

1. Katerega leta je bila vaSa nepremi¢ninska druzba ustanovljena?

2. Ali se v vasi nepremi¢ninski druzbi ukvarjate izklju¢no s posredovanjem pri prodaji/najemu
nepremicnin ali se ukvarjate Se s ¢im drugim?
a) v naSi druzbi se ukvarjamo zgolj s posredovanjem pri prodaji/najemu nepremiénin
b) posredovanje pri prodaji/najemu nepremicnin je naSa primarna dejavnost, vendar
se ukvarjamo tudi z drugimi dejavnostmi
¢) naSa primarna dejavnost NI posredovanije pri prodaji/najemu nepremicnin, je zgolj

ena od dejavnosti nase druzbe

3. Koliksno Stevilo nepremiéninskih posrednikov je zaposlenih v vasi nepremi¢ninski druzbi?

4.V primerjavi z obdobjem do zacetka leta 2008 se je Stevilo nepremicninskih posrednikov
zaposlenih v naSi nepremicninski druzbi:
a) povecalo
b) zmanjSalo

c) ostalo nespremenjeno

5. V kolikor se je Stevilo nepremi¢ninskih posrednikov zaposlenih v vaSi nepremicninski
druzbi v obdobju do zacetka leta 2008 do danes spremenilo ali to pripisujete recesiji v
gospodarstvu ali lahko navedete druge vzroke?

a) recesija v gospodarstvu

b) drugo

6. Ali lahko navedete vsaj en razlog zaradi katerega se je Stevilo nepremi¢ninskih

posrednikov v vasi od zacetka leta 2008 spremenilo?
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7. KolikSen delez je vaSi nepremicninski druzbi v letu 2013 na obmocju Mestne obcine

Ljubljana (v nadaljevanju: MOL) predstavljala PRODAJA v spodnji tabeli navedenih

nepremicnin?

Vrsta nepremi €nine

0-10%

11-30%

31-50% 51-70%

71-90%

91-100%

stanovanjskih objektov (stanovanj in

stanovanjskih his)

poslovnih objektov

industrijskih objektov

zemljiS¢

8. Omejimo se zgolj na PRODAJO STANOVANJSKIH OBJEKTOV. KolikSen delez prodanih

stanovanjskih objektov v letu 2013 na obmocju MOL so v vasi nepremicninski druzbi

predstavljale stanovanjske nepremicnine po posameznih vrstah?

Vrsta stanovanjskega objekta

0-10%

11-30% 31-50%

>51%

garsonjere, 1 in 1.5 sobna stanovanja

2 in ve€ sobna stanovanja

stanovanjske hise

9. Koliksno je bilo Stevilo SKLENJENIH POGODB O POSREDOVANJU pri prodaji

stanovanjskih objektov v letu 2013 na obmocju MOL v vasi nepremiéninski druzbi po

posameznih vrstah stanovanjskih nepremiénine?

Vrsta stanovanjskega objekta

0-5

6-20 21-50

51-100

>100

garsonjere, 1 in 1.5 sobna stanovanja

2 in ve¢ sobna stanovanja

stanovanjske hise

10. Ali se je V PRIMERJAVI Z OBDOBJEM DO ZACETKA L. 2008 $tevilo sklenjenih pogodb

0 posredovanju pri prodaji stanovanjskih objektov v letu 2013 na obmocju MOL v vasi

nepremicninski druzbi spremenilo?

Vrsta stanovanjskega objekta

da, pove

calo

da, zmanjSalo

ne, ostalo je

nespremenjeno

garsonjere, 1 in 1.5 sobna stanovanja

2 in ve¢ sobna stanovanja

stanovanjske hise
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11. Kolik3no je bilo Stevilo SKLENJENIH PRODAJNIH POSLOV za stanovanjske objekte v
letu 2013 na obmocju MOL v vaSi nepremicninski druzbi po posameznih vrstah

stanovanjskih nepremicnin?

Vrsta stanovanjskega objekta 0-5 6-20 21-50 51-100 >100

garsonjere, 1 in 1.5 sobna stanovanja

2 in ve€ sobna stanovanja

stanovanjske hiSe

12. Ali se je V PRIMERJAVI Z OBDOBJEM DO ZACETKA L. 2008 $tevilo sklenjenih
prodajnih poslov v letu 2013 na obmoc¢ju MOL za stanovanjske objekte v vaSi

nepremicninski druzbi spremenilo?

) ) . . ne, ostalo je
Vrsta stanovanjskega objekta da, pove ¢alo da, zmanjSalo ]
nespremenjeno

garsonjere, 1 in 1.5 sobna stanovanja

2 in ve¢ sobna stanovanja

stanovanjske hiSe

13. Katere nacine oglaSevanja izmed nastetih uporabljate v vasi nepremi¢ninski druzbi pri
prodaji stanovanjskih objektov?
a) internet
b) ¢asopisi
c) oglasniki
d) specializirane revije
e) »jumbo plakati«

f) tiskani oglasi neposredno v prostorih nepremi¢ninske druzbe

14. KolikSen delezZ vseh stroSkov poslovanja v vasi nepremicninski druzbi predstavija
oglaSevanije kot celota?
a) do vkljuéno 5%
b) od 6 do vklju¢no 10%
c) od 11 do vkljuéno 20%
d) nad 21%
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15. KolikSen deleZ teh stroSkov za oglaSevanje namenite za razli¢ne oblike oglasevanja,

naStete v spodniji tabeli?

Nacéin oglaSevanja 0-5% 6-20% 21-50% >50%

Internet

Casopisi

oglasniki

specializirane revije

»jumbo« plakati

tiskani oglasi neposredno v prostorih

nepremicninske druzbe

16. Ali se je V PRIMERJAVI Z OBDOBJEM DO ZACETKA L. 2008 ta delez spremenil?

- < . . N ostal je
Nagéin oglaSevanja da, pove ¢al da, zmanjsal )
nespremenjen
Internet
Casopisi
oglasniki

specializirane revije

»jumbo« plakati

tiskani oglasi neposredno v prostorih

nepremicninske druzbe
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17. V spodnji tabeli so navedene trditve, ki se nanaSajo na konkurencne prednosti
nepremicninske druzbe v obdobju recesije. Na lestvici od 1 do 5, kjer 1 pomeni, da se s
trditvijo sploh ne strinjate, 5 pa pomeni, da se s trditvijo popolnoma strinjate, oznacite v

kolikSni meri se s trditvami strinjate.

trditve 1123|415

V obdobju recesije je konkurenéna prednost nepremic¢ninske druzbe izkuSenost

nepremiéninskega posrednika/posrednikov.

V obdobju recesije je konkuren&na prednost nepremi¢ninske druzbe izkuSenost

nepremic¢ninske druzbe, merjeno glede na to, koliko let se druzba pojavlja na trgu.

V obdobju recesije je konkurenéna prednost nepremi¢ninske druzbe lokacija

nepremicninske druzbe.

V obdobju recesije je konkuren&na prednost nepremicninske druzbe ponudba vecjega
Stevila stanovanjskih nepremicnin viSjega cenovnega razreda t.i. luksuznih stanovanjskih

nepremicnin.

V obdobju recesije je konkuren&na prednost nepremi¢ninske druzbe ponudba vecjega

Stevila stanovanjskih nepremic¢nin nizjega cenovnega razreda.

V obdobju recesije je konkurencna prednost nepremi¢ninske druzbe predvsem
raznovrstna ponudba stanovanjskih nepremi€nin od najniZjega do najviSjega cenovnega

razreda.

V obdobju recesije je konkurenéna prednost nepremi¢ninske druzbe intenzivnejSe

oglaSevanje prodaje stanovanjskih nepremicnin v ¢im ve¢ razli¢nih medijih.

V obdobju recesije je konkuren&na prednost nepremicninske druZzbe placilo posredniSke
provizije pri prodaji stanovanjskih nepremicnin, ki je nizje od zakonsko dovoljenega
maksimuma 4% .

18. Ce Zelite, lahko v spodnje okence dodate e svoj komentar.
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PRILOGA B: REZULTATI ANKETNEGA VPRASALNIKA

Q1 | Katerega leta je bila vaSa nepremi €ninska druzba ustanovljena?
Odgovori Frekvenca| Veljavni

1988 1 2%
1997 3 5%
2003 3 5%
2009 4 6%
2006 7 11%
2008 5 8%
2010 2 3%
2002 2 3%
2007 5 8%
1991 3 5%
2005 3 5%
1990 1 2%
2012 8 12%
1993 1 2%
2004 2 3%
2011 1 2%
2013 3 5%
1998 1 2%
1994 3 5%
2014 1 2%
2000 4 6%
1996 2 3%
Skupaj 65 100%
Ali se v vaSi nepremi €ninski druzbi ukvarjate izklju €no s posredovanjem

Q2 | pri prodaji/najemu nepremi €nin ali se ukvarjate Se s €im drugim?
Odgovori Frekvenca| Veljavni
1 (ukvarjamo se zgolj s posredovanjem pri
prodaji/najemu nepremicnin) 28 46%
2 (posredovanje pri prodaji/najemu nepremicnin je nasa
primarna dejavnost, vendar se ukvarjamo tudi z drugimi
dejavnostmi) 13 21%
3 (naSa primarna dejavnost NI posredovanje pri
prodaji/najemu nepremiénin, je zgolj ena od dejavnosti
nase druzbe) 20 33%
Skupaj 61 100%
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KolikSno Stevilo nepremi

€ninskih posrednikov je zaposlenih v vasi

Q3 | nepremi €ninski druzbi?
Odgovori Frekvenca Veljavni

2 10 16%
0 2 3%
1 37 61%
5 3 5%
7 1 2%
3 2 3%
8 3 5%
eden 1 2%
imamo samo pogodbene sodelavce 1 2%
4 1 2%
Skupaj 61 100%
V primerjavi z obdobjem od za ¢€etka I. 2008 se je Stevilko nepremi  €éninskih

Q4 | posrednikov zaposlenih v naSi nepremi  €ninski druzbi:
Odgovori Frekvenca Veljavni
1 (povecalo) 5 9%
2 (zmanjSalo) 13 23%
3 (ostalo nespremenjeno) 39 68%
Skupaj 57 100%

V kolikor se je Stevilo nepremi

€ninskih posrednikov zaposlenih v vaSi

nepremi €éninski druzbi v obdobju od za ¢etka |. 2008 do danes spremenilo, ali to

Q5 | pripisujete recesiji v gospodarstvu ali lahko naved ete druge vzroke?
Odgovori Frekvenca Veljavni
1 (recesija v gospodarstvu) 23 64%
2 (drugo) 13 36%
Skupaj 36 100%

Ali lahko navedete vsaj en razlog zaradi katerega s

e je Stevilo nepremi €ninskih

Q6 | posrednikov v vasi druzbi od za ¢etka I. 2008 spremenilo?
Odgovori Frekvenca Veljavni
ni potrebe po novih posred. 1 10%
se ni spremenilo 2 20%
menjava kadrov, pove€an obseg dela 1 10%
nelojalnost 1 10%
pri nas se je Stevilo povecevalo, saj je podjetje rastlo 1 10%
zaprtje drugih nepremiéninksih agencij 1 10%
ostalo je nespremenjeno. 1 10%
zaradi rasti, Siritve, ve€ dela 1 10%
stalno je bil zaposlen en posrednik z licenco 1 10%
Skupaj 10 100%
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KolikSen delez je v vaSi nepremi  €ninski druzbi v letu 2013 na obmo  €ju
Mestne ob €ine Ljubljana (v nadaljevanju MOL) predstavijala PR ODAJA
Q8 | v spodniji tabeli navedenih nepremi  énin?
St.
PodvpraSanja Odgovaori Veljavni | enot
0o- | 11- | 31- | 51- | 71- | 91-
10% | 30% | 50% | 70% | 90% | 100% | Skupaj
Q8a 1 stanovanjskih | 10 | 3 3 6 | 11 | 24 57 57 66
— | objektov 18% | 5% | 5% |11% | 19% | 42% | 100%
Q8b_ 1 poslovnih 25 | 7 2 2 1 1 38 38 66
— | objektov 66% | 18% | 5% | 5% | 3% | 3% | 100%
Q8¢ 1 industrijskin | 30 | 2 1 0 0 1 34 34 66
— | objektov 88% | 6% | 3% | 0% | 0% | 3% | 100%
Q8d_1 | zeml;jis¢ 29 7 1 2 1 2 42 42 66
Omejimo se zgolj na PRODAJO STANOVANJSKIH OBJEKTOV. Koliksen
delezZ prodanih stanovanjskih objektov v letu na ob mo €ju MOL so v
vasi nepremi €ninski druzbi predstavljale stanovanjske nepremi €nine po
Q9 |posameznih vrstah?
St.
PodvpraSanja Odgovori Veljavni | enot
0-10% | 11-30% | 31-50% | > 51% | Skupaj
Q9a_1 |garsornjere, 1 9 10 18 10 47 47 66
in 1.5 sobna
stanovanja - 19% 21% 38% 21% | 100%
Q9b 112 in vel sobna 8 10 17 14 49 49 66
stanovanja 16% | 20% | 35% | 29% | 100%
Q9c_1 | stanovanjske 24 12 4 2 42 42 66
hise 57% | 29% | 10% | 5% | 100%
Kolik3no je bilo Stevilo SKLENJENIH POGODB O POSRED OVANJU pri
prodaji stanovanjskih objektov v letu 2013 na obmo ¢ju MOL v vasi
nepremi €éninski druzbi po posameznih vrstah stanovanjskih
Q10 |nepremi €nin?
St.
Podvprasanja Odgovori Veljavni | enot

21- | 51- >
0-5 |6-20| 50 | 100 | 100 |Skupaj

Q10a_1 |garsonjere,1in1.5| 22 7 3 3 2 37 37 66

sobna stanovanja | 5994 |19%| 8% | 8% | 5% | 100%

Q10b_1|2in vel sobna 22 | 10 2 5 1 40 40 66

stanovanja 55% |25% | 5% | 13% | 3% | 100%

Q10c_1 | stanovanjske hiSe 25 4 0 3 1 33 33 66

76% |12% )| 0% | 9% | 3% | 100%
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Ali se je V PRIMERJAVI Z OBDOBJEM DO ZA CETKA L. 2008 &tevilo
sklenjenih pogodb o posredovanju pri prodaji stanov anjskih nepremi €nin, v
Q11 |I. 2013 na obmo €ju MOL v vasi nepremi €ninski druzbi spremenilo?
St.
PodvpraSanja Odgovaori Veljavni | enot
da, da, ne, ostalo je
povecalo | zmanjSalo | nespremenjeno | Skupaj
Ql1la 1 |garsonjere, 1in 4 29 9 42 42 66
1.5 sobna
stanovanja 10% 69% 21% 100%
Q1l1lb 1|2 in vec sobna 4 31 7 42 42 66
stanovanja 10% 74% 17% 100%
Q1l1c_1|stanovanjske 3 27 10 40 40 66
hise 8% 68% 25% 100%
Kolikdno je bilo Stevilo SKLENJENIH PRODAJNIH POSLO V za stanovanjske
nepremi €énine v letu 2013 na obmo €ju MOL v vaSi nepremi €ninski druzbi po
Q12 |posameznih vrstah stanovanjskih nepremi  €nin?
St.
Podvpra3anja Odgovori Veljavni | enot
21- | 51- >
0-5 | 6-20 | 50 | 100 | 100 | Skupaj
Q12a_1 |garsonjere, 1in 1.5 29 7 1 0 0 37 37 66
sobna stanovanja 78% | 19% | 3% | 0% | 0% | 100%
Q12b 1|2 in vel sobna 24 12 1 0 0 37 37 66
stanovanja 65% | 32% | 3% | 0% | 0% | 100%
Q12c_1 |stanovanjske hiSe 31 1 0 0 0 32 32 66
97% | 3% | 0% | 0% | 0% | 100%
Ali se je V PRIMERJAVI Z OBDOBJEM DO ZA CETKA L. 2008 $tevilo
sklenjenih prodajnih poslov v I. 2013 na obmo  €ju MOL za stanovanjske
Q13 | nepremi €nine v vasi nepremi €ninski druZbi spremenilo?
St.
Podvpra3anja Odgovori Veljavni | enot
da, da, ne, ostalo je
povecalo | zmanjSalo | nespremenjeno | Skupaj
Q13a_1 |garsonjere, 1 in 4 25 6 35 35 66
1.5 sobna
stanovanja 11% 71% 17% 100%
Q13b_1|2in vel sobna 3 25 6 34 34 66
stanovanja 9% 74% 18% 100%
Q13c_1 | stanovanjske 2 23 7 32 32 66
hise 6% 72% 22% 100%
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Katere na €ine oglaSevanja, izmed nasStetih, uporabljate v vasi

nepremi €ninski

Q15 |druzbi pri prodaji stanovanjskih objektov?

Podvpra3anja Enote Navedbe

% - % -
Frekvence | Veljavni | Veljavni | Ustrezni | Ustrezni | Frekvence | %

Q15a | internet 41 41 100% 66 62% 41 41%
Q15b | Casopisi 23 41 56% 66 35% 23 23%
Q15c | oglasniki 17 41 41% 66 26% 17 17%

specializirane
Q15d | revije 5 41 12% 66 8% 5 5%
Q15e | "jumbo" plakati 7 41 17% 66 11% 7 7%

tiskani oglasi

neposredno v

prostorih

nepremicninske
Q15f | druzbe 6 41 15% 66 9% 6 6%

SKUPAJ 41 66 99 100%

KolikSen delez vseh stroSkov poslovanja v vasi nepr

emiéninski druzbi

Q16 | predstavlja oglaSevanije kot celota?
Odgovori Frekvenca | Odstotek Veljavni Kumulativa
1 (do vkljuéno 5 %) 14 21% 33% 33%
2 (od 6 do vklju€¢no 10%) 13 20% 31% 64%
3 (od 11 do vkljuéno 20%) 9 14% 21% 86%
4 (nad 21 %) 6 9% 14% 100%
Skupaj 42 64% 100%
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KolikSen delez teh stroSkov za oglaSevanje namenite za razli éne oblike
Q17 |oglaSevanja, nasStete v spodniji tabeli?
St.
PodvpraSanja Odgovaori Veljavni | enot
0- 6- 21-
5% | 20% | 50% | >50% | Skupaj
Q17a_1 |internet 2 6 11 24 43 43 66
5% | 14% | 26% | 56% | 100%
Q17b_1 | Casopisi 6 12 5 2 25 25 66
24% | 48% | 20% | 8% | 100%
Q17c_1| oglasniki 9 6 5 1 21 21 66
43% | 29% | 24% | 5% | 100%
Q17d_1 | specializirane revije 8 3 2 0 13 13 66
62% | 23% | 15% | 0% | 100%
Q17e_1|"jumbo" plakati 11 3 1 0 15 15 66
73% | 20% | 7% | 0% | 100%
Q17f_1 |tiskani oglasi neposredno v 9 3 0 0 12 12 66
prostorih nepremicninske
druzbe 75% | 25% | 0% | 0% | 100%
Ali se je V PRIMERJAVI Z OBDOBJEM DO ZA CETKA L. 2008 ta delez
Q18 | spremenil?
St.
PodvpraSanja Odgovaori Veljavni | enot
da, da, ostal je
povecal | zmanjSal | nespremenjen | Skupaj
Q18a_1 |internet 11 7 19 37 37 66
30% 19% 51% 100%
Q18b_1 | Casopisi 4 10 11 25 25 66
16% 40% 44% 100%
Q18c_1 | oglasniki 4 7 10 21 21 66
19% 33% 48% 100%
Q18d_1 | specializirane revije 2 6 7 15 15 66
13% 40% 47% 100%
Q18e_1 |"jumbo" plakati 2 6 7 15 15 66
13% 40% 47% 100%
Q18f 1 |tiskani oglasi
neposredno v
prostorih 2 2 8 12 12 66
nepremicninske 17% 17% 67% 100%
druzbe
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Q19

V spodnji tabeli so navedene trditve, ki se nanaSajo
nepremi éninske druzbe v obdobju recesije. Na lestvici od 1

trditvijo sploh ne strinjate, 5 pa pomeni, da se s

kolikSni meri se s trditvijo strinjate.

na konkuren €ne prednosti
do 5, kjer 1 pomeni, da se s
trditvijo popolnoma strinjate, ozna

Cite v

Podvpra3anja

Od

oVOori

Veljavni

St.

enot | Povpredje

Skupaj

Ql9a 1

V obdobju recesije je
konkurenc¢na prednost
neprem. druzbe
izkuSenost posrednika.

7%

10%

12%

15
36%

15
36%

42
100%

42

66

3,8

Q19b_1

V obdobju recesije je
konkurencéna prednost
neprem. druzbe
izkuSenost le-te, merjeno
glede nato, koliko let se
druzba Ze pojavlja na trgu.

5%

17%

16
38%

12
29%

12%

42
100%

42

66

3,3

Q19c 1

V obdobju recesije je
konkurencéna prednost
neprem. druzbe lokacija
le-te.

10

24%

10

24%

11

27%

22%

2%

41

100%

41

66

2,5

Q19d_1

V obdobju recesije je
konkurenc¢na prednost
neprem. druzbe ponudba
vecjega Stevila stan.
neprem. viSjega
cenovnega razreda t.i.
luksuznih stan. neprem.

14

34%

14

34%

17%

10%

5%

41

100%

41

66

2,2

Ql9 1

V obdobju recesije je
konkurenc¢na prednost
neprem. druzbe
raznovrstna ponudba
stan. neprem. od
najnizjega do najvisjega
cenovnega razreda.

5%

7%

10

24%

17

40%

10

24%

42

100%

42

66

3,7

Q1of 1

V obdobju recesije je
konkurenc¢na prednost
neprem. druzbe
intenzivnejSe oglaSevanje.

0%

12
29%

11
27%

13
32%

12%

41
100%

41

66

3,3

Q19g_1

V obdobju recesije je
konkurenéna prednost
neprem. druzbe pladilo
posredniSke provizije pri
prodaji stan. neprem., ki je
nizje od zakonsko
dovoljenega maksimuma
4%.

10

24%

22%

15%

22%

17%

41

100%

41

66

2,9
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Q20| Ce Zelite, lahko v spodnje okence dodate Se svoj kom  entar.
Odgovori Frekvenca | Odstotek | Veljavni
prosim za rezultate ankete 1 2% 9%
nepremicninske agencije si same delajo Skodo in
nelojalno konkurenco z nizanjem zahtevane provizije
Za svoje opravljene storitve 1 2% 9%
mogoce samo Se komentar pri stroskih oglasevanja;
ve¢ ali manj vsi oglaSujejo na nepremicnine.net, ki se
pa placuje pavsalno in verjetno bo vecina imela zaradi
tega isti stroSek oglaSevanja, kot so ga imeli prej. 1 2% 9%
Cas recesije je prinesel spremembe katerim se mora
nepremicninska druzba prilagajati. pomembno je, da
so posredniki pripravljeni viloziti veliko vec truda, ¢asa
kot v asu razcveta. 1 2% 9%
veliko uspeha pri Studiju!!! 1 2% 9%
zelo pomembno je kaj vse zajema storitev
nepremicninske druzbe do stranke, ne glede ali gre za
naro¢nika ali nasprotno stranko 1 2% 9%
uspesno in sre¢no! 1 2% 9%
na padec prodaje nepremicnin v sloveniji ne vpliva
zgolj recesija, temvec¢ predvsem dejstvo, da smo v
obdobju konjukture izdelali in prodali prevel
nepremicnin, zdaj pa preprosto ni ve¢ kupcev. 1 2% 9%
statistika je raztegljiva, realnost je pa vedno
drugacna... 1 2% 9%
od I. 2009 nismo Se ni¢€ prodali, samo oddajali
stanovanja v najem 1 2% 9%




