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podlagi analize mednarodnih raziskav o vplivnih dejavnikih v zvezi z uspesnostjo nepremicninskih
posrednikov, ki je v magistrskem delu izrazena s Stevilom prodaj stanovanjskih nepremicnin v letu 2015.
Postavljena je ena splosna hipoteza H1, ki pravi, da obstaja povezanost med Stevilom prodaj
stanovanjskih nepremi¢nin v letu 2015 in socioloskimi znacilnostmi nepremicninskih posrednikov (spol,
starost) in veC raziskovalnih vprasanj. Potrditev ali zavrnitev postavljene hipoteze in odgovore na
raziskovalna vpraSanja sem iskala s pomocjo strukturiranega anketnega vprasalnika. Anketni vprasalnik
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anketirancev.

Ugotovljeno je, da splosne hipoteze H1 ne morem ne potrditi in ne zavrniti. Na podlagi y* testa
odvisnosti med obravnavanimi dejavniki sem sicer potrdila, da obstaja statisti¢no znacilna odvisnost
med Stevilom prodaj stanovanj in spolom nepremicninskega posrednika. Po mnenju anketiranih
nepremicninskih posrednikov se je prodaja stanovanjskih nepremic¢nin v ¢asu recesije (med letoma 2009
(Cas pred recesijo) in 2015) zmanjsala za 20-40%. Rezultati ankete so pokazali, da dejavnik moznost
parkiranja avtomobila po mnenju anketiranih nepremicninskih posrednikov najbolj vpliva na odlocitev
potencialnih kupcev za nakup stanovanjske nepremic¢nine, najmanj pa na odlocitev potencialnih kupcev
za nakup stanovanjske nepremicnine vpliva urejena etazna lastnina v vecstanovanjskem objektu.
Pozitiven vpliv na prodajno ceno na enoto stanovanjske nepremicnine so anketirani nepremicninski
posredniki pripisali urejeni etazni lastnini v ve¢stanovanjski stavbi in izgotovljeni gradnji stanovanjske
nepremicnine oziroma, da je gradnja stanovanjske nepremicnine v ¢asu prodaje ze v zakljucni fazi.
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Abstract:

The thesis analyzes the work of real estate agents in the Republic of Slovenia. Firstly, we present the
field of real estate in Slovenia and baseline research based on an international research analysis. Based
on it all, general hypothesis and multiple research questions were formed. General hypothesis H1, states
that there is a correlation between the number of sales of residential properties in 2015 and sociological
characteristics of a real estate broker (gender, age). Confirmation or rejection of the hypothesis and
answers to researched questions were based on a structured questionnaire. The questionnaire was sent
on the 17th and the 25th of April as well as on May 6th 2016. I’ve received 106 responses of respondents.

The research shows that I cannot confirm nor reject the general hypothesis HI. Based on y test
dependencies among the factors considered, I confirmed that there is a statistically significant correlation
between the number of sales of real estates and gender of real estate agent, but no statistically significant
correlation was found between the number of sales of real estates and real estate agent’s age. According
to the survey, sales of residential property during the recession (between 2009 (the period before the
recession) and 2015) decreased by 20-40%. Further analyses shows, that the possibility of parking a car
"most" influences the decision and that correct entry in national registry of real estate properties "least"
influences the decision of purchasing a residential property. On the other hand, arranged real estate
property cadaster has a positive impact on the sale of residential real estate.
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1UVOD

Odlogitev za to magistrsko delo ni bila tezka. Ze ve¢ kot 3 leta podrobno spremljam nepremicninski trg,
na katerem se v prvi vrsti tudi sama udeleZzujem kot licencirani — nepremi¢ninski posrednik (november,
2013). Kot taka sicer na trgu nisem nikoli delovala, a me to podrocje zelo zanima in veseli, zato ga redno
spremljam in raziskujem. Poleg tega se na trgu pojavljam tudi kot kupec, saj reSujem svoj prvi
stanovanjski problem kot mlada oseba. V splosnem je veliko dejavnikov, ki vplivajo na ceno
nepremicnine, ki jo postavi prodajalec in veliko dejavnikov, ki jih uposteva kupec pri odlocanju za
nakup nepremicnine.

1.1 Opredelitev problema

Nakup stanovanjske nepremicnine je za vecino ljudi v Republiki Sloveniji (v nadaljevanju: RS) najvecja
nalozba v Zivljenju, saj le-to praviloma kupujejo enkrat, dvakrat ali morda trikrat v Zivljenju.

Na izbiro primerne stanovanjske nepremicnine odlo¢ilno vplivajo fizicne in gradbene znacilnosti le-te.
Poleg tega pa nas pri izbiri omejujejo in vodijo Se mnogi drugi dejavniki, eden izmed njih in zelo
pomemben je tudi — cena. Na podlagi oglasov in oglasevanih cen primerljivih stanovanjskih
nepremic¢nin oblikujejo kupci zase informativno ceno. V primeru nakupa, prodaje in menjave
stanovanja/hiSe se po navadi obrnejo na nepremi¢ninskega posrednika, ki jim lahko svetuje glede
njihove vrednosti na podlagi svojih izkusen;.

Za delo nepremicninskega posrednika je potrebno opraviti izobrazevanje in strokovni izpit ter tako
pridobiti licenco za nepremi¢ninsko posredovanje. Za pristop na strokovni izpit in pridobitev licence pa
so potrebna dolo¢ena znanja in spretnosti, ki jih pridobi posameznik, prav tako pa je zahtevana dolo¢ena
stopnja izobrazbe oziroma potrebna delovna doba.

Delovna uspesnost nepremi¢ninskega posrednika je zagotovo, kot v vsakem drugem poklicu, odvisna
od Casa in energije, ki ga ¢lovek posveti svoji poklicni dejavnosti. Pomembno je tudi cemu se je za to
pripravljen odpovedati. Predpostavljam, da je delovna uspesnost nepremi¢ninskega posrednika odvisna
Se od mnogih drugih dejavnikov, kot so na primer njegove socioloske znacilnosti. Delovna uspesnost
nepremicninskega posrednika je v magistrskem delu merjena s pomoc¢jo empiri¢ne raziskave — ankete
in izrazena s §tevilom prodaj stanovanjskih nepremi¢nin v RS v letu 2015 (»v odvisnosti« od socioloskih
znacilnosti nepremi¢ninskega posrednika).

1.2 Namen, cilji in hipoteze magistrskega dela

Leta 2006 je zacel veljati Zakon o nepremi¢ninskem posredovanju (Uradni list RS, §t. 72/2006) (v
nadaljevanju: ZNPosr). Pred tem posredovanje nepremic¢nin v Sloveniji ni imelo prave zakonske
podlage. Najprej je to dejavnost urejal Zakon o obligacijskih razmerjih iz leta 1978, nato Obligacijski
zakonik (Uradni list RS, $t. 83/2001) (v nadaljevanju: OZ). Namen novega zakona je tudi ureditev
podroc¢ja posredovanja nepremicninskih druzb. Sprejeti so bili tudi podzakonski akti, ki so pomembni
za korektno izvajanje dolocil tega zakona.

Namen magistrskega dela je analizirati delo nepremicninskih posrednikov v RS. V ta namen je
predstavljeno podrocje poslovanja z nepremi¢ninami v RS, vkljuéno s pravnimi predpisi, ter izvedena
anketa med nepremi¢ninskimi posredniki.
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Splosna hipoteza H1, pravi: »Obstaja povezanost med Stevilom prodaj stanovanjskih nepremicnin v letu
2015 v RS in socioloskimi znacilnostmi nepremicninskih posrednikov (spol, starost).«

Raziskovalna vprasanja:

— Koliko stanovanjskih nepremic¢nin (povpretno na mesec) so anketirani nepremicninski
posredniki prodali v letu 2015 v RS ter v katerem mesecu znotraj leta je bilo v njihovem primeru
najve¢ prodaj?

— Katere so bile znacilnosti poslovanja anketirancev s stanovanjskimi nepremi¢ninami, v ¢asu
recesije?

— Katere so bile znacilnosti prodaje stanovanjskih nepremicnin v letu 2015 v RS?

— Kateri faktorji po mnenju anketiranih nepremicninskih posrednikov najbolj/najmanj vplivajo na
odlocitev potencialnih kupcev za nakup stanovanjske nepremicnine?

— Kateri faktorji po mnenju anketiranih nepremicninskih posrednikov vplivajo pozitivno oziroma
negativno na prodajno ceno na enoto stanovanjske nepremic¢nine?.

Vsa raziskovalna vprasanja in kasneje odgovori na le-ta se nanasSajo izklju¢no na mnenja in odgovore
pridobljene s strani anketiranih nepremi¢ninskih posrednikov.

Cilj magistrskega dela je s pomocjo teoretiCnih spoznanj in anketiranja strokovnjakov na podrocju
nepremicninskega trga in posredovanja — nepremiéninskih posrednikov, odgovoriti na raziskovalna
vprasanja in potrditi oziroma zavrniti postavljeno splosno hipotezo. Rezultati opravljene raziskave se
nanasajo le na vzorec anketiranih nepremicninskih posrednikov in niso reprezentativni za celotno
populacijo nepremicninskih posrednikov, vpisanih v imenik le-teh pri pristojnem ministrstvu, to je
Ministrstvu za okolje in prostor (v nadaljevanju: MOP). Precej je namrec taksnih, ki le pridobijo licenco
in se s tem podro¢jem v praksi ne ukvarjajo.

1.3 Metoda dela

V magistrskem delu je najprej opredeljen problem, namen in cilj magistrskega dela, postavljena so
raziskovalna vpraSanja in splo$na hipoteza ter metodoloski okvir. Predstavljeno je podrocje poslovanja
z nepremicninami v RS, kjer so razloZeni tudi pojmi, ki so najpogosteje rabljeni na nepremic¢ninskem
trgu ter opredeljeni pogoji za pridobitev licence in opravljanje poslov nepremi¢ninskega posrednika.
Razlaga pojmov je povzeta iz ZNPosr (Uradni list RS, §t. 72/2006). V teoreticnem delu magistrskega
dela so poleg raziskav na podrocju nepremicnin izvedenih v RS analizirane tudi nekatere ze izvedene
mednarodne raziskave na podroc¢ju dejavnikov, ki vplivajo na vrednost nepremicnine.

V teoreticnem delu so uporabljene deskriptivne, komparativne in zgodovinske metode. S pomocjo
deskriptivne metode so opisana dejstva in odnosi, spoznana ob prebiranju primarnih, sekundarnih in
terciarnih virov.

V Cetrtem in petem poglavju se posvetim predstavitvi strukturiranega anketnega vpraSalnika in
rezultatov raziskave o poslovanju in uspesnosti anketiranih nepremicninskih posrednikov pri prodaji
stanovanjskih nepremicnin v letu 2015 v RS. Tu je odgovorjeno tudi na raziskovalna vprasanja ter
preverjena splosna hipoteza, zastavljena v magistrskem delu.
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Vprasalnik je bil v spletni obliki s pomocjo Excelovih obrazcev posredovan nepremicninskim
posrednikom, ¢igar e-mail naslovi so pridobljeni na spletnem portalu nepremicnine.net. Na spletnem
portalu nepremicnine.net sem nasla seznam podjetij z nepremicninsko ponudbo, kjer sem oznacila vsako
tako predlagano oziroma dano podjetje. Kjer je bil pod tem zavihkom takoj dostopen naslov spletne
strani podjetja, sem ga oznacila in jo obiskala. Tam sem nato nasla e-mail naslove nepremicninskih
posrednikov. Na seznamu podjetij z nepremi¢ninsko ponudbo so zapisana imena podjetij, ki svoje
nepremi¢nine oglasujejo na portalu nepremicnine.net. Za nepremi¢ninske druzbe in nepremicéninske
posrednike, ki svoje nepremicnine oglasujejo na portalu nepremicnine.net, predpostavljam, da so
trenutno aktivno delujo¢i na trgu nepremicnin.

Uporabljena je kvantitativna in kvalitativna raziskovalna tehnika. Za pridobitev kvantitativnih podatkov
in podatkov, primernih za statisti¢no obdelavo, je anketni vprasalnik sestavljen iz vpraSanj zaprtega in
odprtega tipa.

V empiri¢ni raziskavi so v vzorec zajeti nepremicninski posredniki z obmocja celotne RS.

Anketni vprasalnik (glej Priloga A), predstavljen v Cetrtem poglavju magistrskega dela, je sestavljen s
pomocjo programa MS Excel in njegove podkategorije v spletnem brskalniku Google, Excelovi obrazci.
Program je zelo enostaven za uporabo. Omogoca izdelavo vseh vrst anketnih vprasalnikov, razlicnih
tipov vprasanj, ve¢ moznosti pridobivanja enega ali ve¢ odgovorov na zastavljeno vpraSanje ter tudi
analizo le-teh. Program sam presteje in razporedi odgovore, glede na zastavljeno vprasanje in izrise
grafikone. Prav tako lahko odgovore izvozi§ v program MS Excel in jih tako pripravi§ za kasnejSo
obdelavo v drugih programih (na primer SPSS).

Anketa obsega 8 strani in je sestavljena iz 6 razdelkov:
— splosno,
— dejavnost posredovanja v prometu z nepremi¢ninami,
— znacilnosti poslovanja s stanovanjskimi nepremi¢ninami, v ¢asu recesije,
— prodaja stanovanjskih nepremicnin,
— vpliv faktorjev na odlocitev potencialnih kupcev za nakup stanovanjske nepremicnine in

— vpliv faktorjev na prodajno ceno na enoto stanovanjske nepremicnine.

Del vprasanj iz anketnega vprasalnika se nanasa na anketirane nepremi¢ninske posrednike neposredno,
del vprasanj pa na njihove izku$nje o obnasanju potencialnih kupcev na trgu stanovanjskih nepremicnin.

VpraSalnik sem na 281 e-mail naslovov nepremicninskih druzb in posrednikov prvi¢ posredovala v
nedeljo, 17. aprila 2016. V prvem tednu sem pridobila priblizno 26 odgovorov. Ker sem potrebovala
vecji vzorec anketiranih nepremicninskih posrednikov, sem anketo drugi¢ posredovala v ponedeljek,
25. aprila 2016, tretji¢ pa sem to ponovila v petek, 6. maja 2016. Na rezultate, tretji¢ in tako zadnji¢
posredovanih anketnih vpraSalnikov, sem cakala priblizno 7 dni. V petek, 13. maja 2016 sem imela
pridobljenih priblizno 78 reSenih, vrnjenih vprasalnikov. Ker po 15. maju 2016 Se nisem imela
pridobljenih zadostno Stevilo reSenih vprasalnikov, sem posrednike poklicala po telefonu. Telefonske
Stevilke posrednikov sem pridobila na portalu nepremicnine.net. S pridobivanjem reSenih vprasalnikov
sem nato zakljucila 22. maja 2016. Pridobila sem ve¢ reSenih vprasalnikov, a sem tiste, pri katerih je bil
odgovor na zastavljeno vprasanje: »Imate veljavno licenco (za nepremicninskega posrednika) in ste
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vpisani v imenik nepremic¢ninskih posrednikov?«, enak ne, izlocila iz nadaljnje analize. V podrobno
analizo je bilo vkljucenih 106 resenih vprasalnikov. Vzorec velik 106 enot ni dokazano reprezentativen
za celotno populacijo nepremicninskih posrednikov, vpisanih v imenik le-teh. Vse nadaljnje analize
opravljene v magistrskem delu se nanaSajo neposredno na vzorec anketiranih nepremic¢ninskih
posrednikov.

Za pridobitev mnenja o vplivu faktorjev na odloCitev potencialnih kupcev za nakup stanovanjske
nepremicnine je vprasanje postavljeno v obliki Likertove lestvice, kjer sem anketirance prosila, da s
Stevilko od 0 do 5, kjer 0 pomeni »ne vpliva« in 5 »zelo mocno vpliva« izrazijo svoje mnenje o vplivu
faktorja na odlocitev potencialnih kupcev za nakup stanovanjske nepremi¢nine. Prav tako je za
pridobitev mnenja o vplivu faktorjev na prodajno ceno na enoto stanovanjske nepremicnine vprasanje
postavljeno v obliki Likertove lestvice, z »mersko enoto« od -2 do 2, kjer -2 pomeni »zelo negativno
vpliva« in 2 »zelo pozitivno vpliva«. Za predstavitev mnenj o vplivu posameznega faktorja bodo
uporabljeni statisti¢ni kazalci (povpre¢na vrednost, standardni odklon in koeficient variacije).

Za analizo pridobljenih rezultatov je v delu, ki se nanaSa na odvisnost med posameznimi
spremenljivkami, uporabljena statistika oziroma test y* ali tako imenovan Test za preizkuSanje
skladnosti, ki je predstavljen v nadaljevanju.

1.3.1 Neparametricni testi

»Neparametricni testi so namenjeni predvsem za preizkusanje neparametricnih hipotez. To so hipoteze,
ki se ticejo funkcijske oblike neznanega porazdelitvenega zakona. Vendar se tudi test za preizkusanje
parametri¢ne hipoteze imenuje neparametric¢en, Ce je neodvisen od porazdelitvenega zakona.

1. PRILAGODITVENI TESTI

So namenjeni preizkuSanju ni¢elne hipoteze Hy, da je neznana porazdelitev Fy statisti¢ne spremenljivke
X enaka neki znani porazdelitvi Fo proti alternativni hipotezi Hi, da je ta porazdelitev razli¢na od Fo, t.j.

Ho: Fx = Fo
H11 in Fo

a. Pearsonov Hi kvadrat
Je uporaben tako pri zveznih, kot pri diskretnih porazdelitvah (za velike vzorce). Zalogo vrednosti
statisticne spremenljivke X razdelimo na r razredov: Si, Ss, ..., S.
Za vsak k =1, 2, ..., r, naj bo px verjetnost, da statisticna spremenljivka X ob pravilni hipotezi Hy
zavzame vrednosti razreda Sk.

Ce je n velikost vzorca, potem je npx = fi' hipoteti¢na frekvenca (teoreti¢na) razreda Sk.

Preglednica 1: Zaloge vrednosti statisti¢ne spremenljivke X (Kraner Sumenjak, 2011: str. 8).

Sl Sz S3 cee Sr Skupaj
Vzorcne
frekvence fi f2 f3 " fr n
Hipoteti¢ne
frekvence fi' 1 f3' ... f n
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Ideja statisti¢nega preizkusa je sledeca, Ce se dejanske in pri¢akovane frekvence dovolj dobro ujemajo,
nicelno hipotezo obdrzimo, sicer jo zavrnemo v korist alternativne hipoteze. Mera ujemanja temelji na
razlikah frekvenc, ker so v€asih razlike pozitivne, drugi¢ pa negativne, mera uposteva kvadrate razlik.

(fk + fk)? (1

Karl Pearson je razvil mero ujemanja, imenujemo jo Pearsonova - statistika:

_ N (k= fk2

X2 ;
— Tk )

Izkaze se, da je za velike n statistika, ki ji pravimo Pearsonov Hi kvadrat

o (Fk = k)2
XZ = TE XZ (T — 1)
=1 3)
porazdeljena aproksimativno po zakonu hi kvadrat z r-1 prostostnimi stopnjami. Ce je hipoteza H
pravilna so vrednosti statistike x> majhne. Ce je izra¢unana vrednost y* ve&ja od kriti¢ne ¥, potem
zavrnemo hipotezo Ho.

Opomba:

Pearsonov Hi kvadrat test se lahko uporabi zmeraj, ko je npx> 5, sicer je potrebno zdruziti posamezne
razrede.« (Kraner Sumenjak, 2011: str. 3)

1.3.1.1 PreizkuSanje skladnosti — test Hi* (x?)

»Ta test lahko uporabimo pri preizkusanju zelo razlicnih domnev. Rezultate meritev oziroma vzorec
(Xj, j =1, ..., n) razvrstimo v k razredov. Tako dobimo opazovana Stevila elementov v posameznem
razredu 7i, i = 1, ..., k. Ob predpostavki, da velja nicelna domneva, lahko dolo¢imo teoreti¢no Stevilo
elementov v posameznem razredu n;, i = 1, ..., k.

Hy : Vzorec je skladen s predpostavko,
H; : Vzorec ni skladen s predpostavko.

Statistika
k
: . 2
H— Z(nl .m) @
i=1 n

se porazdeljuje po porazdelitvi x*z v =k - p - I prostostnimi stopnjami, kjer je p Stevilo parametrov, ki
smo jih ocenili iz vzorca. Test y* najpogosteje uporabljamo pri preizkusanju, ali vzorec ustreza
predpostavljeni porazdelitvi, pa tudi pri preizkusanju statisticne odvisnosti.
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Obmogje zavrnitve ni¢elne domneve je [)1., o) (Slika 1). Ce je statistika H ve&ja od %%, ni¢elno
domnevo zavrnemo in trdimo, da vzorec ni skladen s predpostavko.

Primeri ni¢elnih domnev pri preizkusanju domnev o porazdelitvi populacije:
Ho : Slucajna spremenljivka X je porazdeljena normalno,
H, : Slucajna spremenljivka X ni porazdeljena normalno.

Vzorec X, j =1, ..., n razvrstimo v k razredov. Iz vzorca izraéunamo oceni za pri¢akovano m, = X in
standardno deviacijo d,= S*, torej je Stevilo parametrov, ki smo jih ocenili iz vzorca enako p = 2. Glede
na izbrane meje razredov dolo¢imo teoreti¢ne velikosti razredov po naslednji enacbi:

ni =n P [xi min < X < xi max] 4)
0.20 — ;
fe LE| |
il |
010 Ol |
8 l/ |
S| |
0.10}Z / ,
- | 25
0.05 | S8
S0
0{} 2 4 6 8 10 2
Xa/2 RV Xi-a/2

Slika 1: Porazdelitev statistike H pri testu skladnosti (Turk, 2004: str. 172).

Statistiko H izra¢unamo po enacbi (4) in jo primerjamo z mejno vrednostjo %’ ki jo dolo¢imo iz
preglednice ali z ratunalnikom.« (Turk, 2004: str. 172)
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2 POSLOVANJE Z NEPREMICNINAMI

Poslovanje je po Slovarju slovenskega knjiznega jezika (v nadaljevanju: SSKJ) definirano kot:
»Poslovanje -a s () glagolnik od poslovati: izbolj$ati poslovanje; nepravilno, redno poslovanje; uspesno
poslovanje; poslovanje drzavnih organov, podjetja; obseg poslovanja; stroski poslovanja / blagajnisko,
denarno, materialno poslovanje.«

Poslovanje z nepremi¢ninami zajema vse Cloveske aktivnosti povezane z nepremicninami, torej tudi
posredovanje v prometu z le-temi.

Po Stvarnopravnem zakoniku (Uradni list RS, §t. 87/02) (v nadaljevanju: SPZ) je nepremicnina
prostorsko odmerjen del zemeljske povrsine, skupaj z vsemi sestavinami (prvi odstavek 18. ¢lena SPZ).
Sestavine nepremicnine so vsi objekti in zgradbe na, nad ali pod zemljis¢em.

V nadaljevanju je to podroc¢je podrobno predstavljeno.
2.1 Splosno o posredovanju

»Posredovanje je ena od najstarejSih gospodarskih dejavnosti, ki se je pojavila Ze v Rimu in v Gr¢iji.
Pomembno vlogo je imelo v srednjem veku, kjer so posredniki nastopili tudi kot prevajalci in
sestavljavci pogodb. Za posredovanje se je uveljavil izraz meSetarjenje. Beseda izhaja iz srednjeveskega
latinskega izraza »messetus«, kar pomeni trgovski posrednik. Posredovanje je iskanje primerne osebe,
spravljanje te osebe v stik z narociteljem, ki je narocil posredovanje, in prizadevanje, da narocitelj z
osebo, ki jo je naSel posrednik, sklene nameravani posel.« (Kozar in sod., 2003: str. 31)

ZNPosr (Uradni list RS, §t. 72/2006) opredeljuje posredovanje v prometu z nepremicninami kot
opravljanje registrirane pridobitne dejavnosti posredniStva v prometu z nepremicninami, pri ¢emer
posamezni posli posredovanja v prometu z nepremi¢ninami vsebujejo vse dejavnosti pri vzpostavljanju
stika med narociteljem in tretjo osebo ter pri pogajanjih in pripravah za sklenitev pravnih poslov, katerih
predmet je dolofena nepremic¢nina, kot so kupna, prodajna, najemna, zakupna ali druga pogodba za
doloceno nepremicnino (tretji odstavek 2. clena ZNPosr).

Za posredovanje nepremi¢nine v Sloveniji ni obvezno »skleniti posla« z nepremi¢ninskim posrednikom
oziroma druzbo. Prodajalec se lahko odloci, da bo nepremic¢nino prodajal sam. Za sestavo kupoprodajne
pogodbe in pomo¢ pri urejanju zemljiskoknjiznega stanja se lahko kupec in prodajalec odlocita, da le-
to sestavi pravnik ali pa notar v obliki notarskega zapisa.

2.2 Pravna podlaga
Podrocje posredovanja z nepremic¢ninami ureja ZNPosr (Uradni list RS, §t. 72/2006). Pred tem je to
podrocje urejal Zakon o obligacijskih razmerjih iz leta 1978, ki se je uporabljal do leta 2002, 1. januarja

2002 pa je zacel veljati OZ (Uradni list RS, $t. 83/2001).

Poleg ZNPosr se uporabljajo tudi pravila OZ, ¢e vprasanje ni drugace urejeno v prvem zakonu (Drol
Novak, 2003).
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2.2.1 Zakon o nepremicninskem posredovanju

ZNPosr (Uradni list RS, $t. 72/2006) v prvem delu zakona, v 1. ¢lenu splo$nih dolo¢b, pojasnjuje
vsebino zakona. Zakaj se zakon uporablja, komu je namenjen, dolo¢a pristojna ministrstva ter pravila
za varno poslovanje v prometu z nepremicninami.

V 2. ¢lenu so razlozeni uporabljeni pojmi:
— nepremicninska druzba,
— nepremicninski posrednik,
— posredovanje v prometu z nepremicninami,
— narocitelj oziroma narociteljica,
— tretja oseba,
— narociteljevi 0zji druzinski ¢lani in

— pristojno ministrstvo.

V drugem delu zakona (ZNPosr), v pogojih za opravljanje posredovanja v prometu z nepremi¢ninami,
pa se nato pojavijo:

— pogoji, katerim mora nepremi¢ninska druzba zadostiti, preden pri¢ne z opravljanjem storitev
posredovanja,

— z zakonom doloc¢eno najvisje dovoljeno placilo za posredovanje, ki ga nepremic¢ninska druzba
zaracuna narocitelju oziroma se lahko po dogovoru razdeli znesek na obe stranki (kupec in
prodajalec),

— pogoji za izdajo licence za opravljanje poslov posredovanja in vpis v imenik nepremi¢ninskih
posrednikov pri pristojnem ministrstvu - MOP,

— razlogi za odvzem licence,

— in drugo.

Tretji del zakona, v pravilih za varno in skrbno poslovanje pri nepremi¢ninskem posredovanju, opisuje
kako se s pogodbo o nepremi¢ninskem posredovanju zavarujejo pogodbene stranke (nepremi¢ninska
druzba in narocitelj). S pisno pogodbo, ki mora biti sklenjena in podpisana s strani obeh pogodbenih
strank, se nepremi¢ninska druzba zavezuje, da si bo prizadevala najti in spraviti v stik z narociteljem
tretjo osebo, ki se bo z njim pogajala za sklenitev dolo¢ene pogodbe, katere predmet je nepremicnina,
narocitelj pa se zavezuje, da bo nepremicninski druzbi placal za posredovanje, ¢e bo pogodba sklenjena.

Pravila za varno in skrbno poslovanje pri nepremi¢ninskem posredovanju dolocajo tudi splosne pogoje
poslovanja, pravila oglasevanja, dolznosti obveS¢anja, anonimnost, lastnosti dobrega nepremi¢ninskega
posrednika, nepristranost pri posredovanju, zas¢ito in nasprotje interesov ter druga pravila v zvezi s
poslom, ki ga skleneta nepremi¢ninska druzba in narocitel;.

Zakon kasneje opredeljuje Se:
— javne evidence o posredovanju v prometu z nepremicninami,

— pristojnosti ministrstva, pristojnega za posredovanje v prometu z nepremic¢ninami,
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— inSpekcijski nadzor in

— kazenske dolocbe.
2.3 Statistika na podrocju poslovanja z nepremi¢ninami
2.3.1 Statisti¢ni urad Republike Slovenije

»Statisti¢ni urad Republike Slovenije (v nadaljevanju: SURS) je glavni izvajalec in povezovalec dela na
podrocju drzavne statistike. Poleg povezovanja in usklajevanja statistiCnega sistema sodijo med njegove
najpomembnejSe naloge Se mednarodno sodelovanje, dolo¢anje metodoloSkih in klasifikacijskih
standardov, predvidevanje potreb uporabnikov, zbiranje, obdelava in izkazovanje podatkov ter skrb za
njihovo zaupnost.

Urad izvaja dejavnost drzavne statistike na osnovi Zakona o drzavni statistiki (Uradni list RS, §t. 45-
2169/1995, Uradni list RS, §t. 9-529/2001 — spremembe in dopolnitve) (v nadaljevanju: ZDSta) skupaj
s pooblasc¢enimi izvajalci, ki so opredeljeni v Srednjeronem programu statisti¢nih raziskovanj 2013-
2017 (Uradni list RS, $t. 79/2012). V organizacijski shemi Vlade RS je SURS neposredno odgovoren
predsedniku vlade RS. Zakon izrecno doloca, da je generalni direktor Statistiénega urada pri strokovno-
metodoloskih vprasanjih avtonomen.« (NRP, 2016)

Poslanstvo slovenske drzavne statistike je, da zagotavlja organom in organizacijam javne uprave,
gospodarstvu in javnosti kakovostne, pravocasne, ¢asovno in krajevno ter mednarodno primerljive
podatke o stanjih in gibanjih na ekonomskem, demografskem ter socialnem podrocju in na podrocju
okolja in naravnih virov. Podatke za domace potrebe in mednarodno izkazovanje zagotavlja ob
optimalnih stroskih. Z upoStevanjem statisticne zaupnosti gradi zaupanje uporabnikov in krepi
strokovno neodvisnost (»2. ¢len« oziroma 2. tocka srednjerocnega programa statisti¢nih raziskovanj
2013-2017).

2.3.2 Statistika

Na spletnem portalu SURS preverim, katere podatke o nepremic¢ninah in nepremi¢ninskem trgu v RS se
da pridobiti. Rezultati te analize so pomembni za interpretacijo rezultatov iz ankete.

Pod zavihkom Ekonomsko podro¢je in dalje Ocena stanovanjskega sklada najdem statisticne podatke o
stanovanjih po Stevilu sob in povrS$ini po statisticnih regijah Slovenije od leta 2002 do leta 2010. Izberes
lahko prikaz podatkov za posamezno leto. Ker se moje magistrsko delo navezuje na preteklo leto, to je
leto 2015, tu poiscem statistike, opravljene za zadnje najblizje mozno leto, leto 2010.

Rezultati so prikazani v Preglednici 2, povzeti iz portala (Stanovanjski sklad, stanovanja ..., 2016).

Najvec stanovanj v Sloveniji je bilo leta 2010 po podatkih SURS dvosobnih, nekaj tiso¢ manj pa je bilo
trisobnih. Najmanj je bilo pet- in ve¢sobnih stanovan;.
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Preglednica 2: Stanovanjski sklad, stanovanja po $tevilu sob v RS za leto 2010 (SURS, 2016)

2010
Stevilo stanovanj

Stanovanja | Enosobna | Dvosobna | Trisobna | Stirisobna | Pet- in

- SKUPAJ vecsobna
SLOVENIJA 844349 119477 260050 254027 125698 85097
Pomurska 48744 6010 13998 13485 8264 6987
Podravska 138045 22045 46121 39067 18577 12235
Koroska 28520 4521 9211 7919 3983 2886
Savinjska 103387 14160 32807 32640 13799 9981
Zasavska 18745 3343 6914 5722 1802 964
Posavska 29960 4491 10025 9140 3749 2555
Jugovzhodna
Slovenija 59443 9168 19778 17882 7653 4962
Osrednjeslovenska 212913 33292 64797 641741 31149 21934
Gorenjska 81597 10025 23902 23799 13105 10766
Notranjska-
kraska 21756 2004 6433 7419 3887 2013
Goriska 51282 4800 12416 17907 10335 5824
Obalno-kraska 49957 5618 13648 17306 9395 3990

Pod zavihkom Gradbenistvo in dalje Cene nepremi¢nin najdem statisticne podatke o indeksu cen in
Stevilu transakcij stanovanjskih nepremi¢nin od leta 2007 do leta 2016. Ker se moje magistrsko delo

navezuje na preteklo leto, to je leto 2015, tudi tu poiscem le statistike, opravljene za leto 2015.

Rezultati so prikazani v preglednicah, povzetih iz portala (Indeksi cen stanovanjskih nepremicnin ...,

2016).

Preglednica 3: Indeksi cen stanovanjskih nepremic¢nin v RS po posameznih Cetrtletjih za leto 2015 (SURS, 2016)

Tekoce Cetrtletje / zadnje Cetrtletje
preteklega leta

2015Q1 | 2015Q2 | 2015Q3 | 2015Q4
1.1 Nove stanovanjske nepremicnine 101,0 105,5 98,2 104,1
1.1.1 Nova stanovanja 102,1 108,5 102,7 109.,4
1.1.2 Nove druzinske hiSe 96,5 93,1 79,9 82,5
1.2.1 Rabljena stanovanja 102,2 105,0 105.4 102,8
1.2.1.1 Rabljena stanovanja, Ljubljana 102,2 105,6 109,2 105,2
1.2.1.2 Rabljena stanovanja, preostala Slovenija 102,2 104,5 102,6 101,1
1.2.2 Rabljene druzinske hise 100,2 100,2 90,6 92,0




Brolih, N. 2016. Nepremic¢ninski posredniki kot udelezenci na trgu nepremicnin. 11
Mag. d. Ljubljana, UL FGG, Magistrski Studijski program Vodarstvo in okoljsko inzenirstvo

Preglednica 4: Stevilo transakcij stanovanjskih nepremiénin v RS po posameznih &etrtletjih za leto 2015 (SURS,
2016)

Stevilo transakcij

2015Q1 | 2015Q2 | 2015Q3 | 2015Q4
1.1 Nove stanovanjske nepremic¢nine 212 224 232 329
1.1.1 Nova stanovanja 185 187 173 278
1.1.2 Nove druzinske hiSe 27 37 59 51
1.2.1 Rabljena stanovanja 1363 1512 1478 1845
1.2.1.1 Rabljena stanovanja, Ljubljana 384 435 405 493
1.2.1.2 Rabljena stanovanja, preostala Slovenija 979 1077 1073 1352
1.2.2 Rabljene druZinske hise 400 508 600 611

Najvecje Stevilo transakcij v RS je z rabljenimi stanovanjskimi nepremi¢ninami, transakcij z novimi
stanovanjskimi nepremi¢ninami je v obravnavanem obdobju le od 15% do 18%.

Preglednica 5: Indeksi cen in $tevilo transakcij stanovanjskih nepremi¢nin v RS za leto 2015 (SURS, 2016)

2015
Stevilo transakcij Indeks cen (povpredje
leta/povprecje prejSnjega
leta)

Nova stanovanja 823 105,1
Nove druzinske hiSe 174 87,9
Rabljena stanovanja 6201 102,9
Rabljena stanovanja, Ljubljana 1720 105,3
Rabljena stanovanja, preostala Slovenija 4481 101,3
Rabljene druZinske hise 2119 95,7

Za analizo rezultatov ankete je pomembno tudi, kolik$no je §tevilo dokonc¢anih stanovanj po statisti¢nih
regijah v RS. Rezultati so prikazani v preglednicah, povzetih iz portala (Ocena stanovanj v gradnji ...,
2016).

Preglednica 6: Ocena stanovanj v gradnji in dokonc¢anih stanovanj (Stevilo in povrsina) za leto 2015 v RS (SURS,
2016)

Stanovanja v gradnji | Stanovanja | Dokoncana Dokonc¢ana
-z zaCetkom gradnje | v gradnji- | stanovanja - stanovanja na
v letu ob koncu skupaj 1000
leta prebivalcev
2015 | Stevilo 2749 6013 2776 1,3
Povriina (m?) 408774 986162 408480 198,0
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Preglednica 7: Ocena dokoncanih stanovanj po regijah v RS (Stevilo in povrsina) za leto 2015 (SURS, 2016)

Investitor - skupaj

2015
Dokoncana stanovanja -
skupaj
Pomurska Stevilo 187
Povriina (m?) 21540
Podravska Stevilo 428
Povrsina (m?) 63369
Koroska Stevilo 79
Povrsina (m?) 11186
Savinjska Stevilo 350
Povriina (m?) 49273
Zasavska Stevilo 51
Povrsina (m?) 9113
Posavska Stevilo 103
Povriina (m?) 13502
Jugovzhodna Slovenija | Stevilo 284
Povrsina (m?) 44589
Osrednjeslovenska Stevilo 652
Povrsina (m?) 94776
Gorenjska Stevilo 247
Povrina (m?) 42968
Primorsko-notranjska | Stevilo 86
Povrsina (m?) 13712
Goriska Stevilo 184
Povriina (m?) 27597
Obalno-kraska Stevilo 125
Povriina (m?) 16855

Preglednica 8: Ocena dokoncanih stavb in stavb v gradnji ob koncu leta 2015 (Stevilo in povrSina) v RS (SURS,

2016)
2015
Stevilo Povrsina Stevilo stavb Povrsina
dokoncanih dokoncanih v gradnji stavb v
stavb stavb (m?) gradnji (m?)
Investitor- Stanovanjske
skupaj stavbe 2437 615844 5771 1485368

Najve¢ dokoncanih stanovanj je bilo po oceni SURS v Osrednjeslovenski regiji, sledi Podravska in

Savinjska regija.

Poleg prikazanih merjenih statistik se na spletnem portalu SURS lahko pridobi $e veliko vec¢ razli¢nih
merjenih statistik v zvezi z nepremi¢ninami oziroma gradbenistvom. Ena pomembnejsih statistik sicer

je tudi cena stanovanjskih nepremicnin (po posameznih Cetrtletjih), ki pa za moje magistrsko delo ni

relevantna.
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2.4 Nepremicninski posrednik

V ZNPosr (Uradni list RS, §t. 72/2006) je nepremicninski/-a posrednik/-ica opredeljen/-a kot fizicna
oseba, ki za nepremicninsko druzbo opravlja posle posredovanja na podlagi pogodbe o zaposlitvi
oziroma drugi pravni podlagi, s pridobljeno licenco pristojnega ministrstva za opravljanje poslov
posredovanja in je vpisana v imenik nepremicninskih posrednikov pri pristojnem ministrstvu — MOP
(drugi odstavek 2. ¢lena ZNPosr).

OZ (Uradni list RS, §t. 83/2001) kot eno izmed obveznosti posrednika navaja, da mora le-ta kot dober
gospodarstvenik iskati priloznost za sklenitev dolo¢ene pogodbe in opozoriti nanjo narocitelja (prvi
odstavek 842. ¢len OZ), v ZNPosr (Uradni list RS, §t. 72/2006) pa je definirano, da mora posrednik
ravnati s skrbnostjo dobrega strokovnjaka (prvi odstavek 14. ¢lena ZNPosr).

V¢asih se je za delo nepremicninskega posrednika lahko odlo¢il vsakdo, danes pa je prvi pogoj za to
pridobljena potrebna, ustrezna izobrazba. Nepremi¢ninski posrednik mora imeti zaklju¢eno najmanj
vi§jo strokovno izobrazbo (po dosedanjih programih, stopnja izobrazbe — VI/1) in opravljen strokovni
izpit. Ce zgoraj naveden pogoj ni izpolnjen, zadostuje tudi najmanj 3 leta delovnih izkusenj na tem
podrocju in V. stopnja izobrazbe (gimnazijsko, srednje poklicno — tehnisko izobraZzevanje, srednje
tehnisko oziroma drugo strokovno izobraZevanje). Drugi pogoj za opravljanje poklica nepremi¢ninskega
posrednika pa je, da nepremicninski posrednik ni bil pravnomo¢no nepogojno obsojen na kaznivo
dejanje zoper premoZenje oziroma gospodarstvo na kazen zapora vec kot treh mesecev, ki Se ni bila
izbrisana.

Med naro¢nikom in posrednikom gre za zaupno razmerje, zato mora posrednik obvestiti narocitelja o
vseh okolis¢inah pomembnih za posel, ki so mu znane ali bi mu morale biti znane - dolZznost obvescanja.

Po OZ je posrednikova odgovornost, odgovornost za Skodo, ki nastane eni ali drugi stranki, med
katerima je posredoval:

— Ce nastane $koda, ker je posredoval za poslovno nesposobno osebo (in je to vedel ali bi moral
vedeti, da ta oseba ne bo mogla izpolniti obveznosti iz pogodbe), ter

— (e je vsakrSna Skoda nastala po njegovi krivdi.

»Mesetarski dnevnik je posebna knjiga, v katero mora posrednik vpisati bistvene podatke o pogodbi
(podatki o strankah, predmetu pogodbe, pla¢ilnih pogojih...). Na zahtevo strank mora posrednik izdati
izpisek iz te knjige (z njegovim podpisom) - meSetarski list. Posrednik mora imeti torej evidence nad
pogodbami, ki so bile sklenjene z njegovim posredovanjem.« (Hancic, 2005: str. 26)

Cink (2008), direktor celjske druzbe Atrij stanovanjska zadruga, je za Casnik Finance povedal: »Druga
tezava pa je, da licenca Se ne pomeni, da je nepremicninski posrednik ves¢ posredniskega posla. Dobri
nepremicninski agenti imajo vedno dovolj dela. Pri posredovanju z nepremi¢ninami mora namrec
posrednik obvladati zelo razli¢ne ves¢ine. Vstop na trg posredovanja si torej posrednik pridobi z licenco
in izkaznico. Vendar po tej plati posrednik dokazuje le, da obvlada mnozico pravnih zadev, ki spremljajo
nepremicninske transakcije. Dobri posredniki morajo znati Se precej ve¢. Gre namreC za promet z
nepremi¢ninami, zato morajo imeti zelo dober ob¢utek tako za oglasevanje nepremi¢nine kot tudi za
prodajo. Tega pa se velikokrat ne da nauciti.«
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Cink (2008) opozarja tudi na eno izmed zelo pomembnih stvari — zaupanje. To je po njegovem mnenju
eden najpomembnejSih dejavnikov pri prodaji, saj gre v vecini primerov nakupa stanovanjske
nepremicnine za »enkratno zivljenjsko priloznost« oziroma nalozbo, zato bodo kupci izbrali posrednika
in druzbo, ki ji zaupajo.

Hkrati pa mora imeti posrednik tudi druge lastnosti kot so uglajenost, samozavest in to¢nost, biti mora
vljuden, komunikativen in podobno.

2.4.1 Strokovni izpit za pridobitev licence za opravljanje poslov nepremic¢ninskega posredovanja

Po zakonu - ZNPosr (Uradni list RS, 72/2006) mora nepremi¢ninski posrednik pred opravljanjem poslov
nepremi¢ninskega posredovanja pridobiti licenco za opravljanje poslov in se vpisati v imenik
nepremicninskih posrednikov, ki ga vodi MOP. Strokovni izpit je v skladu z ZNPosr (Uradni list RS,
72/2006) opredeljen s Pravilnikom o strokovnem izpitu, licencah in vodenju imenika nepremic¢ninskih
posrednikov (Uradni list RS, §t. 14/2004). Pravilnik je izdal minister za okolje, prostor in energijo v
soglasju z ministrom za pravosodje, na podlagi 31. ¢lena ZNPosr in je stopil v veljavo 14. februarja
2004.

Strokovni izpit se lahko opravlja v celoti, to je poznavanje vseh 15 podrocij predpisanih s pravilnikom
ter obsega pisni in ustni del. Vsi, ki so Ze opravili katerega od preizkusov znanja pri institucijah, ki
delujejo na podrocju nepremicninskega posredovanja, pa opravljajo strokovni izpit iz dopolnilnih
vsebin. Izpitne roke za strokovni izpit pa na svoji spletni strani objavlja MOP.

Strokovni izpit zajema razli¢na podrocja:
— pravo,
— urejanje prostora,
— cekonomija,
— evidentiranje nepremicnin,
— graditev objektov,
— poslovno komuniciranje,
— ctike obnaSanja in

— zakonodajo nepremi¢ninskega posredovanja.

Po opravljenem strokovnem izpitu mora pristojno ministrstvo — MOP, na prosnjo posameznika, izdati
licenco za opravljanje poslov posredovanja v prometu z nepremi¢ninami. Posameznik mora k prosnji
priloziti na vpogled Se:

— kopijo osebnega dokumenta,

— kopijo diplome zakljucene najmanj vi§je strokovne izobrazbe (po dosedanjih programih, stopnja
izobrazbe — VI/1) ali kopijo spricevala zakljucene V. stopnje izobrazbe in potrdilo o najmanj
treh letih delovnih izku$enj na podrocju nepremicninskega posredovanja,

— potrdilo o nekaznovanju za kaznivo dejanje zoper premozenje oziroma gospodarstvo na kazen
zapora vec kot treh mesecev, ki Se ni bila izbrisana - predlozeno v izvirniku, ki ne sme biti
starejSi od 30 dni oziroma je lahko izdano z datumom, najve¢ 30 dni pred datumom vlozitve
zahteve za izdajo licence, ki ga posameznik pridobi na Ministrstvu za pravosodje in
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— dokazilo o placilu stroSkov vpisa v imenik nepremicninskih posrednikov, ter placilu upravne
takse.

Po vpisu v imenik nepremicninskih posrednikov, ki si ga je mozno ogledati na spletni strani MOP, dobi
vsak nepremicninski posrednik izkaznico, ki vsebuje osebne podatke in fotografijo nepremicninskega
posrednika, ter podatek ali je imetnik trajne ali pogojne licence. Naro¢nik lahko od nepremicninskega
posrednika zahteva kartico na vpogled (MOP, 2016).

V imenik nepremic¢ninskih posrednikov, ki ga ureja MOP in je dostopen na svetovnem spletu, je na dan
26.10.2016 vpisanih 2182 nepremicninskih posrednikov, ki imajo pridobljeno licenco za opravljanje
poslov nepremicninskega posredovanja. Na spletnih straneh MOP pa ni mozno pridobiti podatka o
Stevilu nepremi¢ninskih posrednikov, ki so na ta dan aktivno delujoci na trgu nepremi¢nin. Zato sem v
anketo vkljucila le nepremi¢ninske posrednike, ki nepremi¢nine oglasujejo na spletnem portalu
nepremicnine.net in za njih predpostavila, da so trenutno aktivno delujoci na trgu nepremicnin..
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3 ANALIZA ZE IZVEDENIH RAZISKAV O VPLIVNIH DEJAVNIKIH V ZVEZI S
PRODAJO STANOVANJSKIH NEPREMICNIN

V tem delu magistrskega dela so prikazani rezultati nekaterih Ze izvedenih mednarodnih raziskav o
vplivu posameznih dejavnikov na ceno oziroma vrednost nepremicnine in drugi dejavniki, ki so
pomembni pri odlocanju za nakup nepremicnine. Na podlagi rezultatov teh raziskav in lastnih izkuSen;j
iz posrednistva, je oblikovan vprasalnik, predstavljen v naslednjem poglavju.

3.1 Splosno o dejavnikih, ki vplivajo na vrednost nepremicnine

Vrednost nepremi¢nine se doloCi na podlagi razmer na trgu, nanjo pa vplivajo razli¢ni dejavniki. Kjer
je povpraSevanje ve€je od ponudbe, bo nepremic¢nina dosegla visjo ceno, kot povsem primerljiva
nepremicnina tam, kjer je povprasevanje manjse od ponudbe. Na prodajno ceno, kot kupec, ne moremo
bistveno vplivati. Prodajalec jo bo morda pripravljen spustiti, vendar pa, ¢e je zanimanje za
nepremicnino veliko, tega ne bo Zelel, saj bo hitro dobil drugega kupca, ki bo pripravljen placati
nastavljeno ceno. Hkrati pa na vrednost nepremicnine in tako na prodajno ceno velikokrat vpliva tudi
¢loveska navezanost na nepremic¢nino in njegova subjektivna ocena.

Za ovrednotenje nepremicnine je pomembno, katere dejavnike ocenjevalci nepremi¢nin uporabijo in
kolik$en je ocenjeni vpliv posameznega dejavnika. Vsekakor izbira in vpliv le-teh bistveno vplivata na
kon¢no ocenjeno vrednost nepremicnine.

Najpomembnejs$i dejavniki, ki se upostevajo v prilagoditvenem procesu dolocitve vrednosti
nepremicnine, se razlikujejo glede na razli¢ne avtorje. Vsi avtorji pa kot najpomembnejSe navajajo
prilagoditve zaradi:

— velikosti stanovanjske nepremicnine,

— razgleda,

— obrabe in zastarelosti (fizi¢no stanje nepremicnine),
— starosti objekta in

— parkiranja (ali prometnosti).
Nachmen (2007) navaja tudi lokacijo nepremic¢nine in koristnosti (s funkcionalnimi znacilnostmi).

Ventolo in Williams (2005) sta poudarila nacin ogrevanja in hlajenja ter zunanje prostore, kot sta terasa
in atrij.

Kateri vplivni dejavniki bodo upostevani v procesu ocenitve vrednosti nepremicnine, je odvisno od
razpolozljivosti in dostopnosti verodostojnih podatkov o prodanih in oglasevanih primerljivih
nepremicninah in njihovih znacilnostih.

Glede na to, da so uporabniki nepremicnin tisti, ki posameznim znacilnostim in vplivu zunanjih
dejavnikov pripisujejo dolocen prispevek vrednosti, je pomembno, da se pri ocenitvi vpliva le-teh

upostevajo zelje in potrebe iskalcev nepremicnin (Ferlan, 2014).

Sama sem kot kupec na trgu nepremicnin posebej pozorna na dejavnike, kot so:
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— makrolokacija,

— mikrolokacija,

— stroski bivanja oziroma obratovalni stroski,

— velikost nepremicnine,

— leto izgradnje stavbe,

— leto zadnje obnove stavbe/stanovanja,

— urejena etazna lastnina v vecstanovanjski stavbi,
— upravljavec,

— moznost parkiranja avtomobila in

— zunanje povrsine.

Nanje sem pri iskanju svoje nove stanovanjske nepremicnine najbolj pozorna, zato sem se zanje odlocila
tudi pri raziskavi za magistrsko delo in jih vkljucila v anketni vprasalnik.

3.2 Rezultati izvedenih raziskav o vplivnih dejavnikih in vplivni dejavniki analizirani v raziskavi
za magistrsko delo

Kot prva sta Kroll in Smith (1988 - Texas) opravila raziskavo mnenja kupcev o pomembnosti vplivnih
dejavnikov na splosno (Buyers response technique, BRT). Raziskovala sta mmenje o vplivu
posameznega dejavnika in znacilnosti nepremicnine ter s tem povezano vrednost kvadratnega metra
stanovanj.

Grum in Temeljotov Salaj (2010 - Slovenija) sta ugotavljala, kakSna so pricakovanja potencialnih
kupcev stanovanjskih nepremicnin. Ugotovila sta, da sta kupcem najpomembnejsa centralno ogrevanje
in spletni dostop. Velik pomen so pripisali tudi dejavnikom, ki sem jih tudi sama vkljuéila v svoj
vpra$alnik: parkiranje in prometna povezava, velikost (povrsina), svetlost, razgled, mirnost lokacije in
zunanje povrsine.

Liu (1999 - Hongkong) je raziskoval Zelje in potrebe uporabnikov nepremic¢nin. Ugotovil je, da so
najpomembne;jsi dejavniki:

— lega in velikost objekta,

— zvocna izolacija,

— varnostni sistem v objektu,

— stopnja varnosti soseske in

— osvetljenost ulice,
sledijo pa pogled, orientiranost, velikost stanovanja, arhitekturni videz objekta in dostop do javnega
prevoza.

Howley (2008 — Dublin) je ugotavljal zelje in potrebe gospodinjstev glede bivanja in dela v mestu
Dublin. Ugotovil je, da je ve¢ kot 65% prebivalcem, urejena prometna povezava oziroma hiter dostop
do delovnega mesta, poslovnih centrov, kulturnih in drugih pomembnih objektov, bistveni dejavnik
zivljenja v mestu. Kot pomemben dejavnik anketiranci izpostavljajo predvsem dobro prometno
povezavo do zaposlitvenih moznosti ter do poslovnih in nakupovalnih sredis¢ (Ferlan, 2014).
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V nadaljevanju so podrobneje predstavljeni zgoraj navedeni dejavniki, ki vplivajo na ceno oziroma
vrednost nepremicnine in s tem posledicno tudi na Stevilo prodaj stanovanjskih nepremicnin.

a) Lokacija (makro in mikrolokacija)

Dejavniki makrolokacije predmetne stanovanjske nepremicnine upoStevani v magistrskem delu:
oddaljenost od AC, centra mesta, LPP/MPP, javnih ustanov. Pri mikrolokaciji znotraj naselja pa sta
pomembni lega stanovanja (S, J, Z, V) in pa tip soseske (stanovanjska ali poslovna).

Tudi Mbachu in Lenono (2005 - Juzna Afrika) sta ugotovila, da ima lokacija zelo velik ali celo najvecji
vpliv na vrednost stanovanj. Ve¢ kot 73% vseh anketiranih lastnikov stanovanj je lokacijo ocenilo kot
zelo pomemben dejavnik vrednosti.

Morda je s tem razlogom opravljenih tudi najvec raziskav ravno v zvezi z lokacijo nepremicnine.

Murko (2010) navaja, da se prilagoditve za lokacijo ocenjevane nepremicnine izvedejo zaradi razlik v
znacilnostih med lokacijo ocenjevanega stanovanja in primerljivimi nepremi¢ninami na trgu.

Dejavniki lokacije, ki se upostevajo pri ocenitvi vrednosti nepremicnine, so naslednji:
— Dblizina delovnega mesta,
— blizina zdravstvenih domov in drugih pomembnih objektov,
— blizina javnega prevoza,
— prometna povezava,
— parkiranje,
— mirno okolje,
— razgled,
— orientiranost,
— urejenost okolja in

— zelene povrSine
(Appraisal Institute, 2009).

Prometna povezava in oddaljenost od pomembnih objektov in lokacije delovnega mesta:

Pri ocenjevanju nepremicnine, ki lezi izven centra mesta, ocenjevalci posebej analizirajo oddaljenost od
centra mesta, cestno povezavo med lokacijo nepremi¢nine in pomembnimi druzbenimi in kulturnimi

v

Komai in sod. (2002 — Tokio) so analizirali pomembnost prometne povezave med lokacijo stanovanja
in srediS¢em mesta ter drugimi pomembnimi lokacijami. Rezultati so pokazali, da ima dobra cestna
povezava stanovanjske nepremi¢nine zelo velik vpliv na njeno ceno.
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Frew in Wilson (2002 — Portland v Oregonu) sta analizirala vpliv lokacije stanovanja na najemnino ter
posledi¢no na njegovo vrednost. V analizo sta vkljuéila stanovanja v centru mesta, v okolici centra in v
predmestju. Ugotovila in dokazala sta, da imajo stanovanja, ki lezijo v predmestju z dobro prometno
povezavo (blizina obvoznice/hitre ceste), najvisje vrednosti, ki so primerljive z vrednostmi stanovanj v
samem srediS¢u mesta. Najemnine stanovanj v mestu, ki ne leZijo v centru, pa se z oddaljenostjo od
samega centra znizZujejo.

Javni prevoz:

Haider in Miller (2010 — S Amerika) sta z raziskavo, ki sta jo izvedla, ugotavljala pomembnost javnega
potniskega prometa v razvitih mestih in blizino postajalis¢ le-teh. V teh mestih se uporablja avtobusni
prevoz, tramvaj ali podzemne Zeleznice. Za prebivalce je potemtakem blizina postajaliS¢ javnega
mestnega prevoza pomemben dejavnik pri nakupu stanovanja. Ugotovila sta, da se cena stanovanj z
oddaljenostjo od postajaliS¢ javnega mestnega prevoza, z vsakim kilometrom znizuje. Prav tako sta
dokazala, da so stanovanja, locirana v blizini nakupovalnih centrov, drazja.

Parkiranje:

Grum in Temeljotov Salaj (2010 - Slovenija) sta z raziskavo ugotavljala ali je cena stanovanja odvisna
od prisotnosti oziroma lastniStva parkirnega mesta ob/pod objektom.

Ali stanovanju pripada parkirno mesto ob objektu, je odvisno od prostorskih pogojev, ki so veljali v
¢asu gradnje. Veljavni prostorsko-ureditveni pogoji v vseh obc¢inah v Sloveniji predpisujejo za
posamezna podrocja v mestih in krajih minimalno Stevilo parkirnih mest za gradnjo stanovanj. Iz
navedenega sledi, da imajo novejsi stanovanjski objekti za vsako stanovanje zagotovljeno parkirno
mesto na skupnem parkiri§¢u ob objektu ali v skupni garazi. V tem primeru je v prodajno ceno stanovanj
vsteta tudi cena parkirnega mesta.

b) Fizi¢ne in gradbene znacilnosti

Poleg lokacije, ki je, kot sem omenila, eden najpomembne;jsih dejavnikov, ki vplivajo na ceno oziroma
vrednost nepremicnine, pa le-tej veliko tezo dajo tudi fizi¢ne in gradbene znacilnosti nepremicnine. Za
laika so morda fizi¢ne znacilnosti veliko bolj pomembne, saj so le-te vidne s prostim o¢esom. Takoj
zaznamo, ali je neka stavba ze bila obnovljena, ali je primerno vzdrZzevana in ali lega stanovanja v
objektu zadovolji nasim potrebam in zeljam. Ljudje smo glede lege stanovanja v objektu zelo
subjektivni. Nekateri dajo veliko prednost zivljenju v pritli¢ju objekta, saj je dostop lazji, cena ponavadi
nizja, zra¢nost boljsa, spet drugi, pa si zivljenja v pritli¢ju »sploh ne predstavljajo«.

S prostim ocesom pa tezko zaznamo gradbene znacilnosti oziroma kakovost gradnje in se nanjo
zanesemo le s podatkom o letu izgradnje stavbe.

V fizi¢ne in gradbene znacilnosti nepremicnine Stejemo:
— velikost (povr$ino) nepremicnine,
— lego stanovanja v stanovanjskem objektu,
— starost objekta,

— leto zadnje obnove in vzdrzevanost objekta,
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— privlacnost arhitekture in

— kakovost gradnje.
Velikost in nadstropje stanovanja:

Glede na stevilo sob, stanovanja delimo na: garsonjere, eno-, dvo-, tri-, §tiri- in ve¢sobna stanovanja.
Koliko sob ima stanovanje, je pomembno vprasanje za bodocega uporabnika. Odlocitev je vsekakor
vezana na velikost gospodinjstva in njihova finan¢na sredstva.

Choy in sod. (2007 — Hongkong) so analizirali vpliv nadstropja na prodajno ceno stanovanja. Rezultati
analize so pokazali, da so stanovanja v vi§jih nadstropjih, ki imajo tudi boljsi razgled, drazja in prav
tako tudi bolj prodajljiva.

Raven vzdrzevanosti stanovanja in objekta ter starost objekta:

Tehnologija izgradnje objekta, uporabljeni materiali in namen uporabe, so dejavniki, ki poglavitno
vplivajo na zivljenjsko dobo gradbenega objekta. Le-ta je lahko od 50 — 100 let.

Amortizacijska doba stanovanjske stavbe, ki velja za stavbe brez vecjih vlaganj, znasa 60 let, kot je
navedeno v Stanovanjskem zakonu (Uradni list RS, $t. 69/2003) (v nadaljevanju: SZ-1) in
podzakonskem aktu — Pravilniku o standardih vzdrZevanja stanovanjskih stavb in stanovanj (Uradni list
RS, st. 20/2004). Le-ta pa je odvisna od Zivljenjske dobe posameznih elementov stavbe, ki je lahko
daljsa od 60-letne amortizacijske dobe (velja za konstrukcijske elemente, doloCene vrste fasad, obloge
za strope in zidove, tlake in pode ter druge elemente) (Ferlan, 2010).

Objekt zaradi starosti in nastalih poSkodb in napak s ¢asom izgublja vrednost. Na objektu je potrebno
sproti izvajati tekota manjSa obnovitvena dela in investicijsko-vzdrzevalna dela. Ce sprotnega
vzdrzevanja ni, se lahko v doloCenem obdobju zmanjsa varnost in uporabnost objekta, do te mere, da ga
je treba sanirati. Sanacija pa predstavlja precej vecji strosek kot sprotno vzdrzevanje objekta (Dolinsek,
2012).

Zunanje povrsine (pomozni prostori):

Vpliv zunanjih povrSin - pomoznih prostorov (terasa, balkon), se na konc¢no vrednost stanovanj
spreminja od primera do primera. Vrednost le-teh ocenjevalci dolocijo tako, da ugotavljajo razliko v
vrednosti stanovanj, ki imajo navedene dele, glede na stanovanja, ki jih nimajo.

Po standardu JUS.U.C2.100, in pri uporabi Pravilnika o dodeljevanju neprofitnih stanovanj v najem (Ur.
1. RS, §t. 14/04, 34/04, 62/06, 11/09, 81/1) je vrednost m* balkona in odprte terase enaka 0,25, loze 0,75,
pokrite terase in balkona pa 0,5 vrednosti m? stanovanja.

c) Prenesene pravice na nepremicninah oziroma pravno stanje nepremicnine

Lastninska pravica je najmo¢nej$a pravica stvarnega prava, ki opredeljuje osnovni pravni polozaj na
nepremicnini. Po SPZ (Uradni list RS, §t. 87/2002) je lastninska pravica, pravica imeti stvar v posesti,
jo uporabljati in uzivati na najobseznej$i nacin ter z njo razpolagati. Omejitve uporabe, uzivanja in
razpolaganja lahko dolo¢i samo zakon (prvi odstavek 37. ¢lena SPZ). Za pridobitev lastninske pravice
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na nepremicnini s pravnim poslom se zahteva vpis v zemljisko knjigo, ki se opravi na podlagi listine, ki
vsebuje zemljiskoknjizno dovolilo (prvi in drugi odstavek 49. ¢lena SPZ).

Po SPZ (Uradni list RS, §t. 87/2002) je posest, neposredna dejanska oblast nad stvarjo (neposredna
posest) (prvi odstavek 24. ¢lena SPZ). Posest pa ima tudi tisti, ki izvr§uje dejansko oblast nad stvarjo
prek koga drugega, ki ima neposredno posest iz kakr$negakoli naslova (posredna posest) (drugi odstavek
24. ¢lena SPZ). SPZ (Uradni list RS, §t. 87/2002) pa govori tudi o lastniski in nelastniski posesti ter o
dobri veri posestnika.

Tako lahko na podlagi priposestvovanja po SPZ (Uradni list RS, $t. 87/2002) le dobroverni lastniski
posestnik nepremicnine pridobi lastninsko pravico na njej po preteku desetih let (drugi odstavek 43.
¢lena SPZ).

Druge stvarne pravice na stanovanju ali tako imenovane prenesene pravice so osebne sluznosti, ki pa so
v skladu z dolo¢bo 228. ¢lena SPZ: uzitek, raba in sluZznost stanovanja. Navedene stvarne pravice na
nepremié¢ninah se vpisujejo v zemljisko knjigo'.

V zvezi s transakcijami stanovanjskih nepremic¢nin v RS lahko obravnavamo naslednja stanja:
— stanovanjska nepremicnina je vpisana v zemljisko knjigo,

— stanovanjska nepremicnina ni vpisana v zemljisko knjigo.

Ce stanovanjska nepremiénina ni vpisana v zemljiko knjigo oziroma nam ob poskusu iskanja
nepremicnine po Stevilki stavbe spletni portal e-sodstvo javi, da nepremic¢nina ne obstaja, gre verjetno
za nepovezanost katastra stavb in zemljiske knjige. Ce stavba ali del stavbe ni vpisan v zemljigko knjigo,
je podatek o povezavi stavbe in dela stavbe z zemljisko knjigo parcelna Stevilka iz 6. Clena tega
pravilnika (drugi odstavek 8. ¢lena Pravilnika o vpisu v kataster stavb (Uradni list RS, §t. 22/07 in
32/09)). V primeru enostanovanjskih stavb, katerih $tevilko stavbe lahko najdemo na spletnem portalu
e-prostor tveganja ni, saj se sklicujemo na nacelo »superficies solo cedit« oziroma nacelo povezanosti
zemljiS¢a in objekta in s tem definicijo nepremi¢nine po SPZ. Na spletnem portalu e-sodstvo lahko pod
razdelkom 004 najdemo sestavljeni izpis za parcelo iz zemljiske knjige in zemljiskega katastra kjer je
zapisana tudi raba zemljis¢a, na primer - zemljiS¢e pod stavbo in dejanska raba zemlji§¢a - pozidano
zemljis¢e. Tako vemo, da na zemlji$cu stoji stavba in tu se sklicujemo na zgoraj navedeno nacelo.

V primeru vecéstanovanjskih objektov pa gre lahko za neurejenost etazne lastnine. Etazna lastnina je po
SPZ (Uradni list RS, st. 87/2002) lastnina posameznega dela zgradbe in solastnina skupnih delov (prvi
odstavek 105. ¢lena SPZ). Ce etazna lastnina v ve&stanovanjski stavbi ni urejena je potrebno ob nakupu
take nepremi¢nine pred sklenitvijo kupoprodajne pogodbe preveriti, ali ima prodajalec nepretrgano
»verigo« pogodb z overjenimi podpisi odsvojiteljev in drugih listin, ki dokazujejo lastnistva na njih.
Prodajalec mora razpolagati z izvirniki teh listin, saj le-ti izkazujejo, da je prodajalec lastnik take
nepremicnine, hkrati pa je to tudi zadosten dokaz, da taka nepremic¢nina ni obremenjena z zastavno
pravico (v tem primeru bi bili izvirniku listin v hrambi pri notarju ali banki oziroma drugem zastavnem
upniku). Pri starejsih stavbah (pred uveljavitvijo SPZ) se je razdelitev delov stavbe upostevala z vpisom
delezov solastniS§tva na zemljiski parceli (zemljis¢a pod stavbo) v zemljisko knjigo. Uporaba
posameznih delov stavbe pa je urejena s pogodbo o medsebojnih razmerjih (med solastniki). V primeru
nakupa take nepremicnine obstaja tveganje glede pravne varnosti pri transakciji, zato se je najbolje

! Zemljiska knjiga je javna knjiga, namenjena vpisu in javni objavi podatkov o pravicah na nepremiéninah in
pravnih dejstvih v zvezi z nepremi¢ninami. Za vodenje zemljiske knjige so pristojna okrajna sodis¢a v Sloveniji.
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obrniti na pravno pomo¢ oziroma kupoprodajno pogodbo skleniti v obliki notarskega zapisa, saj je v
tem primeru notar odgovoren za vsebino listine.

d) Pomembnejse premicnine pri prodaji

Stanovanja se velikokrat prodajajo Ze opremljena. Po navadi imajo vgrajeno kuhinjsko in sanitarno
pohistvo. Notranja oprema vsekakor vpliva na kon¢no oceno vrednosti stanovanja, saj jo ocenjevalec
vkljuci v ocenitev. Pri modernih stanovanjih bogata luksuzna notranja oprema lahko mocno dvigne
prodajno ceno stanovanj (Ferlan, 2010)..
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4 PREDSTAVITEV ANKETNEGA VPRASALNIKA

Namen anketnega vprasSalnika je pridobiti odgovore in analizirati delo nepremicninskih posrednikov, ki
aktivno delujejo na trgu nepremi¢nin v RS ter na tej podlagi odgovoriti na raziskovalna vprasanja in
potrditi oziroma zavrniti splosno hipotezo postavljeno v magistrskem delu.

4.1 Anketni vprasalnik

Anketni vprasalnik je sestavljen iz 6 razdelkov, in sicer:
— splosno,
— dejavnost posredovanja v prometu z nepremi¢ninami,
— znacilnosti poslovanja s stanovanjskimi nepremic¢ninami, v ¢asu recesije,
— prodaja stanovanjskih nepremicnin,
— vpliv faktorjev na odlocitev potencialnih kupcev za nakup stanovanjske nepremicnine in

— vpliv faktorjev na prodajno ceno na enoto stanovanjske nepremicnine.

Anketni vprasalnik je sestavljen iz vprasanj zaprtega in odprtega tipa ter vprasanj postavljenih v obliki
Likertove lestvice.

Odgovore nepremicninskih posrednikov pridobljene na prvi sklop vprasSanj sem uporabila za opis vzorca
anketiranih nepremicninskih posrednikov in preverbo splo$ne hipoteze, ki pravi: »Obstaja povezanost
med Stevilom prodaj stanovanjskih nepremicnin v letu 2015 in socioloskimi znacilnostmi
nepremicninskega posrednika (spol, starost).«

Z drugim sklopom vprasanj bom odgovorila na raziskovalno vpraSanje: »Koliko stanovanjskih
nepremicnin (povpre¢no na mesec) so anketirani nepremicninski posredniki prodali v letu 2015 v RS
ter v katerem mesecu znotraj leta je bilo v njihovem primeru najve¢ prodaj stanovanjskih nepremicnin?«

V tretjem sklopu vprasanj bom anketirane nepremicninske posrednike povprasala o njihovem mnenju
glede zmanjSanja prodaje stanovanjskih nepremicnin v ¢asu recesije ter odgovorila na raziskovalno
vprasanje: »Katere so bile znacilnosti poslovanja anketirancev s stanovanjskimi nepremi¢ninami, v ¢asu
recesije?«

V Cetrtem sklopu vprasanj, ki je za magistrsko delo najbolj relevantno, saj se nana$a direktno na prodajo
stanovanjskih nepremicnin v RS v letu 2015, me bo zanimalo, zakaj so ljudje vecinoma kupovali
stanovanjske nepremicnine v RS v letu 2015 in katerih stanovanjskih nepremi¢nin so kupili najvec. Tako
bom lahko odgovorila na raziskovalno vprasanje: »Katere so bile znacilnosti prodaje stanovanjskih
nepremicnin v letu 2015 v RS?«

V petem in Sestem sklopu so vpraSanja postavljena v obliki Likartove lestvice in z njimi bom odgovorila
na preostali 2 raziskovalni vprasanji:

— Kateri faktorji po mnenju anketiranih nepremi¢ninskih posrednikov najbolj/najmanj vplivajo na
odlocitev potencialnih kupcev za nakup stanovanjske nepremicnine?

— Kateri faktorji po mnenju anketiranih nepremi¢ninskih posrednikov vplivajo pozitivno oziroma
negativno na prodajno ceno na enoto stanovanjske nepremicnine?.
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V zvezi s tema dvema vprasanjema je potrebno poudariti, da odgovori temeljijo na izkusnjah
anketirancev o odloCanju potencialnih kupcev glede nakupa stanovanjskih nepremi¢nin v RS. Vsa
raziskovalna vprasanja in kasneje odgovori na le-ta se nana$ajo izklju¢no na mnenja in odgovore
pridobljene s strani anketiranih nepremi¢ninskih posrednikov.

V nadaljevanju je predstavljen anketni vprasalnik po sklopih:

1 Splosni demografski podatki o anketirancu, vklju¢no s podatki o pridobljeni izobrazbi na izbrani
fakulteti ter licenci za nepremicninskega posrednika, in drugimi podrobnostmi v zvezi s
posredovanjem:

— spol,

— starost,

— fakulteta, na kateri so zaklju¢ili $tudij,

— raven izobrazbe,

— kraj dela (statisti¢na regija),

— oblika zaposlitve v nepremic¢ninski druzbi,
— zakaj delo nepremicninskega posrednika,

— S$tevilo ur na dan, ki jih nepremicninski posredniki posvetijo dejavnosti nepremic¢ninskega
posredovanja.

2 Podatki o dejavnosti posredovanja v prometu z nepremi¢ninami, s katerimi nepremi¢ninami se
pretezno ukvarjajo anketirani nepremicninski posredniki, koliko le-teh so prodali v letu 2015, v
katerem mesecu v letu je po njihovem mnenju prodaja nepremicnin najvecja:

— S$tevilo prodaj stanovanjskih nepremi¢nin (povpre¢no na mesec) v letu 2015 v RS,

— »najprimernejSi« mesec v letu za prodajo stanovanjskih nepremicnin.

3 Znacilnosti poslovanja s stanovanjskimi nepremi¢ninami, v ¢asu recesije (primerjava: pred
letom 2009 (Cas pred recesijo) in prodaja leta 2015):

— za koliko se je v povprec¢ju zmanjSala prodaja stanovanjskih nepremicnin, v ¢asu recesije,

— viSina placila za posredovanje v prometu z nepremic¢ninami.

4  Vprasanja neposredno o prodaji stanovanjskih nepremicnin v letu 2015 v RS:
— najpogostejsi razlog za nakup stanovanjske nepremicnine,
— katere stanovanjske nepremi¢nine so bile najveckrat predmet prodaje,

— povprecna prodajna cena in najvisja prodajna cena stanovanjske nepremicnine.

5 Vpliv fizi¢nih znacilnosti nepremi¢nine oziroma faktorjev na odlocitev potencialnih kupcev za
nakup stanovanjske nepremi¢nine (makrolokacija, mikrolokacija, obratovalni stroski, velikost
nepremicnine, leto izgradnje, leto zadnje obnove, urejena etazna lastnina v vecstanovanjski
stavbi, upravljavec, moznost parkiranja avtomobila ob/pred nepremi¢nino, zunanje povrsine):
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— kateri faktor po mnenju anketiranih napremicninskih posrednikov najbolj/najmanj vpliva na
odlocitev potencialnih kupcev za nakup stanovanjske nepremicnine.

6 Vpliv faktorjev na prodajno ceno na enoto stanovanjske nepremicnine (energetska izkaznica,
etazna lastnina, faza gradnje objekta):

— kako dolocen faktor po mnenju anketiranih napremi¢ninskih posrednikov vpliva na prodajno
ceno na enoto stanovanjske nepremicnine.

4.2 Izvedba anketiranja nepremicninskih posrednikov

Anketni vprasalnik je bil oblikovan s pomo¢jo programa MS Excel in njegove podkategorije, Excelovi
obrazci. Posredovala sem ga na 281 e-mail naslovov nepremi¢ninskih druzb oziroma nepremicninskih
posrednikov, pridobljenih na spletnem portalu nepremicnine.net. Na spletnem portalu nepremicnine.net
sem nasla seznam podjetij z nepremic¢ninsko ponudbo, kjer sem oznacila vsako tako predlagano oziroma
dano podjetje. Kjer je bil pod tem zavihkom takoj dostopen naslov spletne strani podjetja, sem ga
oznacila in jo obiskala. Tam sem nato nasla e-mail naslove nepremi¢ninskih posrednikov. Na seznamu
podjetij z nepremic¢ninsko ponudbo so zapisana imena podjetij, ki svoje nepremicnine oglasujejo na
portalu nepremicnine.net. Za nepremicninske druzbe in nepremic¢ninske posrednike, ki svoje
nepremicnine oglasujejo na portalu nepremicnine.net predpostavljam, da so trenutno aktivno delujoci
na trgu nepremicnin.

Vprasalnik sem prvi¢ posredovala v nedeljo, 17. aprila 2016, in v enem tednu pridobila priblizno 26
odgovorov. Za kasnejSo analizo sem potrebovala vecji vzorec odgovorov nepremicninskih posrednikov,
zato sem anketo na te iste naslove drugi¢ posredovala v ponedeljek, 25. aprila 2016. Tretji¢ sem to
ponovila v petek, 6. maja 2016. 13. maja 2016 sem imela vrnjenih priblizno 78 resSenih anketnih
vpra$alnikov. Ker vrnjenih anket $e vedno ni bilo zadosti, sem nepremi¢ninske posrednike poklicala po
telefonu ter jih prosila za sodelovanje. Tudi telefonske Stevilke posrednikov sem pridobila na spletnih
straneh nepremicninskih druzb in na portalu nepremicnine.net. S pridobivanjem resenih vprasalnikov
sem nato zakljucila 22. maja 2016. Vzorec velik 106 enot ni reprezentativen za celotno populacijo
nepremicninskih posrednikov v RS, vpisanih v imenih le-teh. Vse nadaljnje analize opravljene v
magistrskem delu se nanasajo neposredno na vzorec anketiranih nepremi¢ninskih posrednikov.

Vprasalnik je bil v celoti anonimen, saj vira pridobljenega odgovora v brskalniku Google, Excelove
preglednice, nisem mogla videti.

Ker je po zakonu - ZNPosr (Uradni list RS, 72/2006) pred opravljanjem poslov nepremi¢ninskega
posredovanja potrebno pridobiti licenco za opravljanje poslov in vpis v imenik nepremicninskih
posrednikov, sem vprasalnike, pri katerih je bil odgovor na vprasanje: »Ilmate veljavno licenco (za
nepremicninskega posrednika) in ste vpisani v imenik nepremicninskih posrednikov?«, enak ne, izlo¢ila
iz nadaljnje analize. V nadaljnjo analizo sem vkljucila 106 reSenih anketnih vprasalnikov, trenutno
aktivno delujocih nepremicninskih posrednikov.
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5 REZULTATI RAZISKAVE O POSLOVANJU IN USPESNOSTI NEPREMICNINSKIH
POSREDNIKOV PRI PRODAJI STANOVANJSKIH NEPREMICNIN V LETU 2015

5.1 Opis vzorca

Na naslednjih nekaj straneh je grafi¢no prikazana sestava vzorca (spolna, starostna, izobrazbena,
regijska) velikosti 106 enot oziroma frekvenca je 106, anketiranih nepremi¢ninskih posrednikov.

Vzorec ni reprezentativen za celotno populacijo nepremic¢ninskih posrednikov v RS, vpisanih v imenik
pri pristojnem ministrstvu — MOP. Na spletnih straneh MOP ni mozno pridobiti podatka o Stevilu
nepremicninskih posrednikov, ki so na dolo¢en dan aktivno delujoci na trgu nepremic¢nin zato mi to¢no
Stevilo, trenutno aktivno delujocih nepremic¢ninskih posrednikov od skupaj 2182 vpisanih v imenik le-
teh, ni znano. Rezultati prikazani v nadaljevanju zato veljajo samo za vzorec anketiranih
nepremicninskih posrednikov.

V grafikonih se ob tortnem diagramu nahaja legenda, iz katere lahko razberem podane mozne odgovore.
Znotraj diagramov pa lahko razberem Stevilo, koliko nepremicninskih posrednikov je na doloc¢en mozen
odgovor odgovorilo pritrdilno; odstotek nepremic¢ninskih posrednikov, ki je na dolo¢en mozen odgovor
odgovorilo pritrdilno (primer: 48; 45%).

Pri nekaterih vprasanjih je bilo moznih ve¢ odgovorov, zato je vsota vseh odgovorov vecja kot vzorec
anketiranih nepremic¢ninskih posrednikov (> 106).

a. Spolna sestava vzorca nepremicninskih posrednikov:
Vzorec predstavlja 106 nepremicninskih posrednikov, ki so izpolnili anketni vpraSalnik. Od tega 48

anketiranih moskih in 58 anketiranih Zensk (glej Grafikon 1), kar pomeni, da je na anketni vpraSalnik
odgovoril vecji delez Zensk, 55%.

Grafikon 1: Spolna sestava vzorca nepremi¢ninskih posrednikov
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b. Starostna sestava vzorca nepremicninskih posrednikov:

Na vprasanje o starosti je odgovorilo vseh 106 anketiranih nepremicninskih posrednikov. Ker je za
pridobitev licence za opravljanje poslov nepremicninskega posredovanja potrebna vsaj VI. stopnja
izobrazbe oziroma koncan visokos$olski ali diplomski $tudij, na katerega se vpis§emo po konc¢ani srednji
Soli, je najnizja starost za opravljanje tega poklica enaka 20 let. Starostne skupine nepremicninskih
posrednikov sem tako razdelila v 4 kategorije:

— 20-30let
— 30-40let
— 40-50let
— mnad 50 let.

1z Grafikona 2 je razvidno, da je najve¢ anketirancev starih med 30 in 40 let, 37%.

C22:21%

m 20-30let

= 30-40let

= 40-501et
nad 50let

Grafikon 2: Starostna sestava vzorca nepremicninskih posrednikov

c. Anketirani nepremicninski posredniki so zakljucili Studij na fakulteti:

Na kateri fakulteti so zakljucili Studij mi je zaupalo le 83 anketirancev, od skupaj 106. Najvec
»opredeljenih« anketirancev je zakljucilo $tudij na Ekonomski fakulteti (v nadaljevanju: EF), 40%.
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Grafikon 3: Anketirani nepremicninski posredniki so zakljucili §tudij na fakulteti

d. Raven pridobljene izobrazbe anketiranih nepremicninskih posrednikov:

Na vprasanje o ravni pridobljene izobrazbe, ki so jo anketirani nepremi¢ninski posredniki dosegli so
odgovorili le 103-je od 106 anketirancev. 3-je anketiranci se niso opredelili oziroma tega podatka niso
zeleli razkriti, kljub anonimnosti ankete. Najve¢ji delez anketirancev je zakljucil specializacijo po
visokosolskem strokovnem programu/univerzitetni program ali pa 2. bolonjsko stopnjo, 41%.

Preglednica 9: Ravni izobrazbe po dosedanjih programih in po novih "bolonjskih" programih

Ravni izobrazbe po dosedanjih Raven Ravni izobrazbe po novih
programih »bolonjskih« programih
- vi§jeSolski programi (do 1994) VIl
- vi§jesolski strokovni programi
- specializacija po visjeSolskih - visokosolski strokovni (1.
programih VI bolonjska stopnja)
- visokoSolski strokovni programi - univerzitetni programi (1.
bolonjska stopnja)
- specializacija po visokoSolskih - magisteriji stroke (za imenom) (2.
strokovnih programih vl bolonjska st.)

- univerzitetni programi

- specializacija po univerzitetnih
programih VI
- magisteriji znanosti (pred imenom)

- doktorati znanosti (pred imenom)
(3. bolonjska st.)

Vir: Uredba o uvedbi in uporabi klasifikacijskega sistema izobraZevanja in usposabljanja, 26. april
2006).

- doktorati znanosti (pred imenom) VIIL2
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Grafikon 4: Raven pridobljene izobrazbe anketiranih nepremi¢ninskih posrednikov

e. Kraj dela (statisticna regija) anketiranih nepremicninskih posrednikov:

Na vprasanje o kraju dela (statistiCna regija) je odgovorilo vseh 106 anketiranih nepremicninskih
posrednikov. S pridobljenim vzorcem sem zajela 7 slovenskih statisti¢nih regij od skupaj 12-ih. Najvec
nepremicninskih posrednikov opravlja posle v osrednjeslovenski regiji, 72%.

1; 1%

B osrednjeslovenska

m goriska

= obalno-kraska
jugovzhodna

m podravska

m gorenjska

® pomurska

Grafikon 5: Kraj dela (statisti¢na regija) anketiranih nepremi¢ninskih posrednikov

f.  Anketirani nepremicninski posredniki delajo v:

Na vprasanje: »Zaposlitev v nepremicninski agenciji?«, je odgovorilo vseh 106 anketirancev. Vecji
delez anketirancev opravlja dela nepremicninskega posredovanja v drugi nepremicninski druzbi
oziroma manj anketiranih nepremicninskih posrednikov ima svojo nepremic¢ninsko druzbo, 43%.
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Grafikon 6: Prikaz sestave vzorca nepremicninskih posrednikov glede na zaposlitev v nepremicninski druzbi

g. Zakaj ste se odlocili za delo nepremic¢ninskega posrednika?

V anketnem vprasalniku, ki sem ga posredovala nepremi¢ninskim posrednikom, sem le-te vprasala tudi,
zakaj so se odlocili za delo nepremic¢ninskega posrednika.

V nadaljevanju bom citirala nekaj dobljenih odgovorov.
»To me je zanimalo, na eni strani kot delo z ljudmi in na drugi sam trg nepremi¢nin.«
»Zacel sem po razpadu Jugoslavije, ker na podro¢ju gradbenih investicij ni bilo ve¢ zaposlitev.«

»Pred 10 leti se je ponudila priloznost zaradi selitve, hkrati pa sem potreboval spremembo
dejavnosti/dela.«

»Ze dlje ¢asa sem delala v gradbeniitvu in sodelovala tudi pri gradnji stanovanjskih objektov za trg. Pri
tem sem se sreCevala tudi z delom nepremicninskih posrednikov. Spoznala sem, da bi lahko s svojim
znanjem in poznavanjem gradbene stroke opravljala tudi delo nepremicninskega posrednika, kar bi
lahko bila moja konkuren¢na prednost, ker sem pri nekaterih posrednikih opazila, da tega znanja ne
premorejo.«

»Zanimivo in dinamic¢no delo, prilagajanje delovnega Casa.«

Ce povzamem: Veéini nepremiéninskim posrednikom se zdi delo posredovanja zelo dinamiéno,
zanimivo in kompleksno. Zanima jih trg nepremicnin in prav tako delo z ljudmi, kar pomeni, da so
komunikativni, to pa je po prej$njih ugotovitvah klju¢na lastnost dobrega nepremi¢ninskega posrednika.
Veliko se jih je za to delo odlo¢ilo tudi zaradi pomankanja delovnih mest v gradbenistvu in prav tako
predhodnega znanja na podro¢ju gradnje in nepremicnin. Ker si lahko delo prilagajajo svojemu
zivljenjskemu slogu in ritmu, jih veliko opravlja delo posredovanja z nepremi¢ninami kot postransko
dejavnost, za dodaten zasluzek. 46 od 106 posrednikov je tako na vprasanje, koliko Casa dnevno
posvetijo dejavnosti posredovanja, odgovorilo, da manj kot 8 ur/dan.
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h. Koliko ur na dan vam vzame ta poklic/dejavnost?

Na vprasanje: »Koliko ur na dan vam vzame ta poklic/dejavnost?«, je odgovorilo vseh 106 anketirancev.
Vedji delez anketirancev opravlja dela nepremi¢ninskega posredovanja polni delovni ¢as ali vec, torej 8
ur na dan, 56%. Predpostavljam, da tisti, ki delo posredovanja opravljajo manj kot 4 ure na dan, to
dejavnost opravljajo priloznostno oziroma kot dopolnilno dejavnost, 12%.

6; 6% 2: 29,

3 - AO
45 4%

= manj kot 2 uri
= 2 uri

2-4ure

4-8ur

= ve¢ kot 8 ur

34; 32%

Grafikon 7: Stevilo ur na dan, ki jih posrednik posveti opravljanju dejavnosti posredovanja nepremi¢nin
5.2 Obdelava podatkov

Anketni vpraSalnik (glej Priloga A) opisan v Cetrtem poglavju magistrskega dela, je obdelan s pomocjo
programov Microsoft Excel in SPSS. Analiza podatkov je predstavljena s pomocjo grafikonov in
preglednic.

5.2.1 Vpliv socioloskih znacilnosti nepremi¢ninskih posrednikov na Stevilo prodaj stanovanjskih
nepremicnin v letu 2015 v RS

Opomba: Poleg izrazov, spremenljivki »znacilno vplivata« ena na drugo, »sta znacilno povezani« ali
»znatilno ne vplivata« ena na drugo in »nista znacilno povezani«, bo uporabljen tudi termin,
spremenljivki sta odvisni ali spremenljivki nista odvisni.

5.2.1.1 Odvisnost med spolom nepremi¢ninskega posrednika in Stevilom prodaj stanovanjskih
nepremicénin v letu 2015

Hipoteza H1:

Obstaja povezanost med spolom nepremicninskega posrednika in Stevilom prodaj stanovanjskih
nepremicnin v letu 2015 v RS.

Ker sta spremenljivki spol nepremi¢ninskega posrednika in $tevilo prodaj stanovanjskih nepremicnin
opisni spremenljivki, je takS$na tudi interpretacija povezanosti na osnovi podatkov, ki jih prikaze
kontingencna tabela.
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Preglednica 10: Kontingenc¢na tabela povezanosti med spremenljivkama spol nepremic¢ninskega posrednika in
Stevilo prodaj stanovanjskih nepremicnin (povprecno na mesec)

PriliZno koliko stanovanjskih nepremicnin
ste prodali leta 2015 (povpre¢no, na mesec)?
1 na 2 na 3-4 na Ni¢ | Skupaj
mesec | mesec | mesec ali
vel
Spol Moski Empiri¢na
nepremic¢ninskega vrednost 23 17 6 2 48
posrednika Skupaj [%] 21,7 16 5,7 1,9 453
Zenska Empiricna
vrednost 18 21 6 13 58
Skupaj [%] 17,0 19,8 571 123 54,8
Skupaj Empiri¢na
vrednost 41 38 12 15 106
Skupaj [%] 38,7 35,8 11,3 ] 14,2 100,0
Rezultat:

Preglednica 11: Rezultat test-a y2 s programom SPSS - testiranje soodvisnosti med spolom nepremi¢ninskega
posrednika in $tevilom prodaja stanovanjskih nepremicnin v letu 2015

Vrednost Prostostna stopnja Statisti¢no znacilna
vrednost t-testa (p)

2
Pearson-ov y 8,227 3 0,042

Interpretacija:
v?= 8,227 >y *(preglednica) = 7,82

Statisti¢no znacilna vrednost t-testa (p < 0,05) kaze, da sta spol nepremic¢ninskega posrednika in Stevilo
prodaj stanovanjskih nepremicnin v letu 2015 v RS, statisti¢no znacilno povezana. Zato hipotezo H1 v
tem delu potrdim.

Obstaja torej statisti¢no znacilna povezanost med spremenljivkama spol nepremi¢ninskega posrednika
in Stevilo prodaj stanovanjskih nepremicnin oziroma povedano drugace, med spolom in delovno
uspesnostjo nepremicninskega posrednika v letu 2015 v RS. Ve¢ moskih (21,7%) proda sicer na mesec
eno stanovanjsko nepremicnino kot zensk (17,0%), toda ve¢ zensk (19,8%) proda na mesec dve
stanovanjski nepremicnini kot moskih (16%). Pri prodaji treh ali ve¢ nepremicnin ni bistvenih razlik
(5,7% moskih in 5,7% Zensk). Vendarle pa rezultati kazejo tudi, da je veliko ve¢ zensk (12,3%) kot
moskih (1,9%), ki ne prodajo nobene nepremicnine na mesec.

Komentar:

Ce bi v vzorec zajela enako $tevilo Zensk in moskih nepremiéninskih posrednikov, bi lahko trdila, da je
anketni vprasalnik veljaven in zanesljiv in s tem tudi vzorec reprezentatitven. Ker pa pridobivanje
odgovorov anketiranih nepremic¢ninskih posrednikov ni bilo vezano izklju¢no na njihov spol in pri
posiljanju anketnega vprasalnika na e-mail naslove pridobljene na portalu nepremicnine.net ni vedno
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razvidno oziroma mozno preverljivo, katerega spola je nepremicninski posrednik, je pridobljen rezultat
vezan izklju¢no na vzorec anketiranih nepremicninskih posrednikov za potrebe magistrskega dela.

5.2.1.2 Odvisnost med starostjo nepremic¢ninskega posrednika in Stevilom prodaj stanovanjskih
nepremicnin v letu 2015

Hipoteza H1:

Obstaja povezanost med starostjo nepremic¢ninskega posrednika in Stevilom prodaj stanovanjskih
nepremicnin v letu 2015 v RS.

Ker sta spremenljivki starost nepremi¢ninskega posrednika in §tevilo prodaj stanovanjskih nepremic¢nin
opisni spremenljivki, je takSna tudi interpretacija povezanosti na osnovi podatkov, ki jih prikaze krizna
tabela.

Preglednica 12: Kontingencna tabela povezanosti med spremenljivkama starost nepremi¢ninskega posrednika in
Stevilo prodaj stanovanjskih nepremi¢nin (povpre¢no na mesec)

PriliZno koliko stanovanjskih nepremicnin ste
prodali leta 2015 (povprecno, na mesec)?
1na 2 na 3-4na Ni¢ | Skupaj
mesec | mesec | mesec ali
vel
Starost 20-40 let Empiri¢na
nepremicninskega vrednost 22 16 6 11 55
posrednika Skupaj [%] 20,8 15,1 571 104 51,9
40-50 let ali | Empiricna
vec vrednost 19 22 6 4 51
Skupaj [%] 17,9 20,8 57| 3,8 48,1
Skupaj Empiri¢na
vrednost 41 38 12 15 106
Skupaj [%] 38,7 35,8 11,3 | 14,2 100,0
Rezultat:

Preglednica 13: Rezultat test-a x2 s programom SPSS - testiranje soodvisnosti med starostjo nepremicninskega
posrednika in Stevilom prodaj stanovanjskih nepremicnin v letu 2015
Vrednost Prostostna stopnja

Statisti¢no znacilna
vrednost t-testa (p)

Pearson-ov

4,289 3 0,232

Interpretacija:
v*= 4,289 <y ?*(preglednica) = 7,82
> test ne pokaze signifikantne (znacilne) povezanosti med spremenljivkama (p = 0,232 in je > 0,05),

zato hipoteze H1 v tem delu ne morem potrditi, kot tudi ne morem potrditi ni¢elne hipoteze, ki pravi, da
povezanosti med spremenljivkama ni.
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Povezanost med spremenljivkama starost nepremic¢ninskega posrednika in Stevilo prodaj stanovanjskih
nepremicninni ni statisticno znacilna. Povedano drugace, povezanost med starostjo in delovno
uspesnostjo nepremicninskega posrednika v letu 2015 v RS ni statisticno znacilna. Ve¢ mlajsih (od 20
do 40 let) (20,8%) proda sicer na mesec eno stanovanjsko nepremi¢nino kot starejs$ih (nad 40 let)
(17,9%), toda vec starejsih (nad 40 let) (20,8%) proda na mesec dve stanovanjski nepremic¢nini kot
mlajsih (od 20 do 40 let) (15,1%). Pri prodaji treh ali ve€ nepremicnin ni bistvenih razlik (5,7% v obeh
primerih). Rezultati sicer kazejo, da je veliko vec starejSih (od 20 do 40 let) (10,4%) kot mlajsih (nad
40 let) (3,8%), ki pa ne prodajo nobene nepremicnine na mesec. Vendarle razlike, kot kazejo rezultati
niso statisti¢no znacilne.

S testom x* sem preverila vpliv dveh socioloskih znacilnosti (spol, starost) anketiranih nepremi¢ninskih
posrednikov na Stevilo prodaj stanovanjskih nepremicnin v letu 2015 v RS. Ugotovila sem, da obstaja
statisticno znacilna odvisnost samo med S$tevilom prodaj stanovanjskih nepremicnin in spolom
nepremi¢ninskega posrednika.

Ker sta v hipotezo zdruzeni dve vpraSanji in je lahko prislo do primerov, kjer je isti nepremic¢ninski
posrednik hkrati na vprasanje o Stevilu prodaj stanovanjskih nepremic¢nin v letu 2015 odgovoril, da ni
prodal nobene nepremicnine (povprecno na mesec), po drugi strani pa je na splosno vprasanje o starosti
odgovoril, da je na primer star 30-40 let, je o vplivu ene spremenljivke na drugo zelo tezko odlocati, saj
je Stevilo prodaj, ki jih je predmetni posrednik povprec¢no na mesec opravil v letu 2015, mo¢no odvisno
Se od drugih socioloskih in fizi¢nih dejavnikov, kateri pri posamezni analizi niso upostevani (Stevilo
delovnih ur na dan nepremic¢ninskega posrednika, kraj dela, ¢as prodaje, in podobno).

Vprasanje je tudi, ¢e so rezultati raziskave reprezentativni. Vzorec je v sploSnem reprezentativen, ¢e so
rezultati enaki kot bi bili rezultati raziskave na celotni populaciji (vsi, licencirani, delujoci
nepremicninski posredniki v RS v letu 2015). Da je vzorec reprezentativen, mora biti tudi anketni
vpraSalnik veljaven in zanesljiv. Zanesljivost anketnega vprasalnika zato preverim z odgovorom na
vprasanje: »Ali bi ponovna (enaka) raziskava prinesla enake rezultate?« Veljavnost anketnega
vprasalnika pa preverim z odgovorom na vprasanje: »Ali so rezultati odraz dejanskega stanja?« in »Ali
sta 2 dolocCeni spremenljivki zares vzoréno povezani?«

Sagadin (2009) pa pravi, da za veljavno §teje avtor tisto raziskavo, ki nas pripelje do veljavnih izsledkov.
Pogoji za veljavnost empiri¢nih raziskav so: (a) veljavnost zbranih podatkov (veljavni postopki zbiranja
podatkov), (b) veljavnost rezultatov analize (veljavnost statistiCne analize), (¢) veljavnost posploSitev in
veljavnost vzor¢nih razlag in sklepov.

Hkrati pa Sagadin (2009) ugotavlja, da se lahko popolni izpolnitvi pogojev in s tem tudi popolni
veljavnosti raziskav le bolj ali manj priblizamo.

Glede na zgornje ugotovitve ne morem zakljuiti, da je vzorec reprezentativen, pa tudi nekateri odgovori
anketirancev v tem delu vprasSalnika so nezanesljivi, iz Cesar se da sklepati, da obstaja socasen vpliv vec¢
dejavnikov na prodajo nepremicnin in so posplo$itve zato neveljavne tudi za obravnavani vzorec. Zato
splosne hipoteze H1 ne morem ne potrditi ne zavrniti.
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5.2.2 Raziskovalno vprasanje Stevilka 1

»Koliko stanovanjskih nepremi¢nin (povprecno na mesec) so anketirani nepremicninski posredniki
prodali v letu 2015 v RS ter v katerem mesecu znotraj leta je bilo najve¢ prodaj?«

o Priblizno koliko stanovanjskih nepremic¢nin ste prodali leta 2015 (povprec¢no na mesec)?

Mozni odgovori:
— nié
— 1 na mesec
— 2 na mesec
— 3-4 na mesec

v

— VEC.

Iz Grafikona 8 je razvidno, da je najve¢ anketiranih nepremicninskih posrednikov v letu 2015 prodalo
povpre¢no 1 stanovanjsko nepremic¢nino na mesec, 41 (39%). Tesno jim sledijo tudi posredniki, ki so
prodali 2 stanovanjski nepremi¢nini (povpre¢no na mesec), 38 (36%).

4; 4%

Hnic

® 1 na mesec

2 na mesec
3-4 na mesec

mvel

Grafikon 8: Stevilo prodaj stanovanjskih nepremi¢nin v letu 2015 (povpreéno na mesec)

o Kateri mesec v letu se vam zdi »najprimernejSi« za prodajo stanovanjskih nepremi¢nin? (V
katerem mesecu ste prodali najve¢ stanovanjskih nepremic¢nin?)

Na vprasanje, kateri mesec v letu, se zdi anketiranim nepremic¢ninskim posrednikom »najprimernejsi«
za prodajo stanovanjskih nepremicnin je bilo moZznih ve¢ odgovorov. Nekaj anketirancev je izbralo le 1
odgovor oziroma en mesec v letu, ki se jim zdi najbolj primeren, ve¢ina pa jih je izbrala ve¢ mesecev v
letu. Skupaj sem pridobila 241 odgovorov. »Najprimernej$i« mesec v letu, za prodajo stanovanjskih
nepremicnin je tako z najve¢ odgovori, 41 (17%) , mesec maj.
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Grafikon 9: »NajprimernejSi« mesec v letu za prodajo stanovanjskih nepremi¢nin po mnenju anketiranih
nepremicninskih posrednikov

5.2.3 Raziskovalno vprasanje Stevilka 2
»Katere so bile znacilnosti poslovanja s stanovanjskimi nepremi¢ninami anketirancev, v ¢asu recesije?«

o Koliko se je v povprecju zmanjsala prodaja stanovanjskih nepremicnin (primerjava: pred letom
2009 (¢as pred recesijo) in prodaja leta 2015)?

Mozni odgovori:
— 0%
— 0-10%
— 10-20%
— 20-40%
— 40-60%
— vec kot 60%.

1z Grafikona 10 je razvidno, da se je prodaja stanovanjskih nepremi¢nin v €asu recesije (primerjava:
pred letom 2009 (Cas pred recesijo) in prodaja leta 2015) zmanjsala v povprecju za 20-40%. Tako meni
44% anketiranih nepremicninskih posrednikov. 2% anketiranih nepremicninskih posrednikov pa meni,
da se prodaja stanovanjskih nepremicnin v ¢asu recesije ni zmanjSala oziroma, da se Stevilo prodaj
stanovanjskih nepremi¢nin v povprecju ni zmanjsalo.
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Grafikon 10: Zmanjsanje Stevila prodaj stanovanjskih nepremicnin, v ¢asu recesije

o Koliksno placilo zaracunavate za posredovanje v prometu z nepremic¢ninami (kupec in
prodajalec skupaj)?

ZNPosr (Uradni list RS, 72/2006) v 5. ¢lenu doloc¢a najvisje dovoljeno placilo za posredovanje, ki sme
znaSati v primeru nakupa ali prodaje za isto nepremicnino najve¢ 4% od pogodbene cene.

v

zakonsko dovoljen (4%) ali manj.

Na zastavljeno vprasanje o odstotku provizije sta odgovorila 102 anketiranca od skupaj 106. 4-je
anketirani nepremicninski posredniki so se odgovora vzdrzali oziroma tega podatka niso Zeleli razkriti,
kljub anonimnosti ankete.

Najve¢ anketiranih nepremi¢ninskih posrednikov, 63 (59%), zara¢unava najvisjo zakonsko dovoljeno
provizijo za posredovanje v prometu z nepremi¢ninami, kar pa nam kaze, da jih tudi 37% zaracunava
nizjo provizijo, kar je s strani kupca in prodajalca zagotovo pozitiven podatek, ko izbira druzbo, ki mu
bo pri posredovanju pomagala.
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Grafikon 11: Visina zaraunane provizije za posredovanje v prometu z nepremi¢ninami (kupec in prodajalec
skupaj)

5.2.4 Raziskovalno vprasanje Stevilka 3
»Katere so bile znacilnosti prodaje stanovanjskih nepremicnin v letu 2015 v RS?«
o Zakaj so ljudje ve¢inoma kupovali/kupili stanovanjske nepremic¢nine (v letu 2015)?

Zanimal me je tudi razlog za nakup stanovanjske nepremicnine v letu 2015. Tudi pri tem vprasanju je
bilo moznih ve¢ odgovorov. Pridobila sem 194 odgovorov. Spodaj podajam mozne odgovore:

— potreba po manjsi/vecji nepremicnini
— nalozbeni nakup

— locitev partnerjev

— prvi nakup stanovanjske nepremicnine
— nalozbeni nakup

— za otroke.

Iz Grafikona 12 je razvidno, da je bil najveckrat izbran odgovor, 86 (44%), nakup stanovanjske
nepremicnine zaradi potrebe po manjsi/vecji nepremicnini.
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Grafikon 12: Razlog za nakup stanovanjske nepremicnine v letu 2015

o Katere stanovanjske nepremic¢nine so bile v vaSem primeru najveckrat predmet prodaje (v letu
2015)?

Katerih stanovanjskih nepremicnin se je v letu 2015 najve¢ prodalo, je zelo zanimiv podatek pri
spremljanju gibanja trga — povprasevanje in ponudba.

Koliko katerih stanovanjskih nepremicnin je na trgu nepremi¢nin v RS je podatek, ki ga vodi SURS. V
Preglednici 2 (glej: stran 9) je prikazano Stevilo stanovanj po Stevilu sob po statisti¢nih regijah v RS za
leto 2010, katerih evidenco vodi SURS. Leto 2010 je zadnje leto, za katerega SURS vodi ta podatek. V
Preglednici 7 (glej: stran 12) je prikazana ocena dokoncanih stanovanj po regijah v RS (Stevilo in
povrsina) za leto 2015 (SURS, 2016). V Preglednici 8 (glej: stran 12) pa je prikazana ocena dokon¢anih
stavb in stavb v gradnji ob koncu leta 2015 (Stevilo in povrsina) v RS (SURS, 2016).

Najve¢ stanovanj v Sloveniji je bilo leta 2010 po podatkih SURS dvosobnih, nekaj manj pa je bilo
trisobnih. Najmanj je bilo pet- in vecsobnih stanovanj. Najve¢ dokon¢anih stanovanj je bilo po oceni
SURS leta 2015 v Osrednjeslovenski regiji, sledi Podravska in Savinjska regija.

Na vprasanje sta 102 anketirana nepremicninska posrednika odgovorila s podanim moznim odgovorom,
2 anketiranca sta izbrala moznost — drugo in 2 anketiranca sta se odgovora vzdrzala.

Spodaj podajam mozne odgovore:
— garsonjera
— 1-sobno stanovanje (ali 1,5-sobno)
— 2-sobno stanovanje (ali 2,5 sobno)
— 3-sobno stanovanje
— ali ve¢-sobno stanovanje
— hiSa-dvojéek

— hiSa-samostojna
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— rstna hisa

— atrijska hiSa

— drugo.
1z Grafikona 13 je razvidno, da je bilo najve¢ prodanih stanovanjskih nepremicnin v letu 2015: 2-sobno
stanovanje, 43%. Predpostavljam, da je ta rezultat pricakovan, glede na to, da podatki pridobljeni na

spletnem portalu SURS kazejo, da je bilo sicer leta 2010 teh stanovanj tudi najvec na trgu nepremicnin
v RS.

2;2%

-\2; 2%

® 1-sobno

B 2-sobno

m 3-sobno
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Grafikon 13: Stanovanjske nepremicnine, ki so bile najveckrat predmet prodaje v letu 2015

o Koliksna je bila povprecna prodajna cena, in koliko najvi§ja prodajna cena stanovanjske
nepremicnine, ki ste jo prodali v letu 2015?

V anketnem vpraSalniku, ki sem ga posredovala nepremicninskim posrednikom, sem le-te vprasala tudi,
kolik$na je bila povpre¢na prodajna cena, in koliko najvisja prodajna cena stanovanjske nepremicnine,
ki so jo prodali v letu 2015.

V nadaljevanju bom citirala nekaj dobljenih odgovorov.

»Povprecna prodajna cena stanovanjske nepremi¢nine v letu 2015: 100.000 €, najvisja prodajna cena
stanovanjske nepremicnine v letu 2015: 180.000 €.«

»Povprecna prodajna cena stanovanjske nepremi¢nine v letu 2015: 110.000 €, najvisja prodajna cena
stanovanjske nepremicnine v letu 2015: 300.000 €.«

»Povprecna prodajna cena stanovanjske nepremicnine v letu 2015: 100.000 €, najvisja prodajna cena
stanovanjske nepremicnine v letu 2015: 250.000 €.«
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»Povprecna prodajna cena stanovanjske nepremicnine v letu 2015: 100.000 €, najvisja prodajna cena
stanovanjske nepremi¢nine v letu 2015: 500.000 €.«

Ce povzamem: Veéina anketiranih nepremi¢ninskih posrednikov je kot povpreéno prodajno ceno
stanovanjske nepremicnine navedla ceno 100.000 €. Najvisja prodajna cena pa je zelo razli¢na. Od
180.000 € do 500.000 €. Predpostavljam, da je najvisja prodajna cena stanovanjske nepremicnine mocno

odvisna od dejavnikov oziroma fizi¢nih znacilnosti nepremicnine, navedenih v magistrskem delu.

5.2.5 Vpliv dejavnikov na odlocitev potencialnih kupcev za nakup stanovanjske nepremic¢nine

Preglednica 14: Mnenja anketirancev o vplivu dejavnikov na odlocitev potencialnih kupcev za nakup stanovanjske

nepremicnine

Ne Zelo Malo Vpliva Mo¢no Zelo Neznano

vpliva malo vpliva vpliva mocno

vpliva vpliva

Makrolokacija
znotraj regije 0,00% 1,89% 0,94% | 12,26% | 43,40% | 39,62% 1,89%
Mikrolokacija
znotraj naselja 0,00% 1,89% 1,89% | 25,47% | 44,34% | 24,53% 1,89%
Stroski bivanja
oz. obratovalni
stroski 0,00% 1,89% | 19,81% | 3491% | 26,42% | 15,09% 1,89%
Velikost
(povrsina)
nepremicénine 0,00% 0,00% 5,66% | 32,08% | 37,74% | 20,75% 3,77%
Leto izgradnje
stavbe (starost) 1,89% 0,00% | 26,42% | 46,23% 21,7% 1,89% 1,89%
Leto zadnje
obnove
stavbe/stanovanja 0,00% 1,89% | 10,38% | 40,57% | 38,68% 6,60% 1,89%
Urejena etazna
lastnina 1,89% | 17,92% | 19,81% | 30,19% | 22,64% 5,66% 1,89%
Upravljavec 0,00% 0,00% 1,89% | 23,58% | 50,00% | 22,64% 1,89%
MozZnost
parkiranja
avtomobila 0,00% 0,00% 1,89% | 14,15% | 21,70% | 58,49% 3,77%
Zunanje povrsine 1,89% 0,00% 1,89% | 42,45% | 42,45% 8,49% 2,83%

V petem sklopu sem Zelela pridobiti mnenja anketiranih nepremi¢ninskih posrednikov o vplivu
posameznih dejavnikov na odlocitev potencialnih kupcev za nakup stanovanjske nepremicnine.
Naslednje vprasanje je bilo postavljeno v obliki Likertove lestvice, kjer sem anketirance prosila, da s
stevilko od 0 do 5, kjer 0 pomeni »ne vpliva« in 5 »zelo mocno vpliva«, oznacijo kolikSen se jim zdi
vpliv posameznega dejavnika:

— makrolokacija znotraj regije (oddaljenost od AC, centra mesta, LPP/MPP, javnih ustanov),
— mikrolokacija znotraj naselja (lega nepremicnine (S, J, Z, V), soseska (stanovanjska/poslovna)),

— stroski bivanja oziroma obratovalni stroski (elektrika, voda, telekomunikacije, ogrevanje, ...),
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— velikost (povrSina) nepremicnine,

— leto izgradnje stavbe (starost),

— leto zadnje obnove stavbe/stanovanja,

— urejena etazna lastnina (za stanovanja v vec-stanovanjskih stavbah),

— upravljavec veCstanovanjske stavbe (firma in viSina stroskov povezana z upravljanjem),

— moznost parkiranja avtomobila (zadostno Stevilo parkirnih mest v okolici stavbe ali, na

razpolago je garaza),
zunanje povrsine (balkon/atrij/vrt).

V naslednji Preglednici 15 so prikazane povprecne vrednosti, standardni odkloni in koeficienti variacije,
ki so izracunani na podlagi prejetih odgovorov anketirancev.

Povpre¢na vrednost 3 pove, da anketiranci menijo, da dejavnik vpliva na odlo¢itev potencialnih kupcev
za nakup stanovanjske nepremicCnine. Tak rezultat pa ne pove kolikSen je vpliv dejavnika. Povprecne
vrednosti, ki so nad 3 kazejo, da je vpliv posameznega dejavnika na odlocitev potencialnih kupcev za
nakup stanovanjske nepremi¢nine mocan (4) oziroma zelo mocan (5), vrednosti pod 3 pa kazejo, da je
vpliv zelo majhen (1) oziroma majhen (2). Povpre¢na vrednost 0 pomeni, da posamezen dejavnik ne
vpliva na odlo¢itev potencialnih kupcev za nakup stanovanjske nepremicnine.

Preglednica 15: Ocena mnenj anketirancev o vplivu dejavnikov na odlo€itev potencialnih kupcev za nakup
stanovanjske nepremicnine

Povprecna | Standardni | Koeficient
vrednost odklon variacije

Makrolokacija
znotraj regije 4,20 0,84 0,20
Mikrolokacija
znotraj naselja 3,89 0,87 0,22
Stroski bivanja
oz. obratovalni
stroski 2,75 1,03 0,37
Velikost
(povrsina)
nepremicnine 3,76 0,86 0,23
Leto izgradnje
stavbe (starost) 2,93 0,86 0,29
Leto zadnje
obnove
stavbe/stanovanja 3,38 0,84 0,25
Urejena etazna
lastnina 2,72 1,23 0,45
Upravljavec 3,95 0,74 0,19
Moznost
parkiranja
avtomobila 4,42 0,81 0,18
Zunanje povrsine 3,53 0,84 0,24
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Pri nobenem dejavniku ni opaziti povprecne vrednosti enake 0 »ne vpliva« ali manjse od 3 »malo
vpliva/zelo malo vpliva« na odlocitev potencialnih kupcev za nakup stanovanjske nepremicnine. Pri
vseh trditvah je priblizno tretjina anketirancev oznacila, da posamezen dejavnik vpliva na odlo¢itev
potencialnih kupcev za nakup stanovanjske nepremi¢nine. Pri Sestih dejavnikih (makrolokacija,
mikrolokacija, velikost nepremicnine, upravljavec, moznost parkiranja avtomobila, zunanje povrsine)
pa je opaziti povpre¢no vrednost visjo od 3,5, a nizjo od 4,5, kar tezi h povpreéni vrednosti 4, ki
nakazuje, da anketirani nepremicninski posredniki menijo, da ta dejavnik mocno vpliva na odlocitev
potencialnih kupcev za nakup stanovanjske nepremic¢nine. Standardni odkloni in koeficienti variacije
niso visoki, kar kaze na manjSo razprsenost odgovorov okoli povpre¢ne vrednosti.

Povpreéna vrednost pri dejavniku moznost parkiranja avtomobila je najvi§ja in znasa 4,42, kar kaze na
mocan oziroma Ze skoraj zelo moc¢an vpliv tega dejavnika. Z najvisjo povprecno vrednostjo nakazuje,
da ta dejavnik po mnenju anketiranih nepremicninskih posrednikov »najbolj« vpliva na odlocitev
potencialnih kupcev za nakup stanovanjske nepremi¢nine. Najnizja povpre¢na vrednost, 2,72 nakazuje,
da dejavnik urejena etazna lastnina v vecstanovanjski stavbi po mnenju anketiranih nepremicninskih
posrednikov »najmanj« vpliva na odlocCitev potencialnih kupcev za nakup stanovanjske nepremicnine.
Zadnji rezultat je nekoliko nenavaden, ker urejena etazna lastnina pomeni da je urejena lastnina
posameznega dela zgradbe in solastnina skupnih delov. Ce etazna lastnina v veéstanovanjski stavbi ni
urejena je postopek pridobitve lastninske pravice na posameznem delu nekoliko bolj zapleten in tvegan,
s Cimer pa se po mnenju anketiranih nepremic¢ninskih posrednikov ne strinjajo potencialni kupci oziroma
le-ti tveganja ne zaznavajo. Najbolje se je obrniti na pravno pomo¢ oziroma kupoprodajno pogodbo
skleniti v obliki notarskega zapisa, saj je v tem primeru notar odgovoren za vsebino listine in bo pred
tem temeljito preveril pravno stanje nepremicnine in pridobil vse potrebne pogodbe za izpravnost le-te.

5.2.6 Vpliv dejavnikov na prodajno ceno na enoto stanovanjske nepremicnine

V zadnjem sklopu sem zelela pridobiti mnenja anketiranih nepremicninskih posrednikov o vplivu
posameznih dejavnikov na prodajno ceno na enoto stanovanjske nepremicnine. Naslednje vprasanje je
bilo postavljeno v obliki Likertove lestvice, kjer sem anketirance prosila, da s Stevilko od -2 do 2, kjer -
2 pomeni »zelo negativno vpliva« in 2 »zelo pozitivno vpliva«, oznacijo kakSen se jim zdi vpliv
posameznega dejavnika na prodajno ceno na enoto stanovanjske nepremicnine:

— pridobljena energetska izkaznica,
— gradnja stanovanjskega objekta je Ze koncCana,

— etazna lastnina v vecstanovanjski stavbi je vzpostavljena oziroma urejena.

V Preglednici 17 so prikazane povprecne vrednosti, standardni odkloni in koeficienti variacije, ki so
izraCunani na podlagi prejetih odgovorov anketirancev.

Povprecna vrednost 0 pove, da anketiranci menijo, da ima dejavnik nevtralen vpliv na prodajno ceno na
enoto stanovanjske nepremicnine oziroma, da dejavnik ne vpliva na prodajno ceno na enoto
stanovanjske nepremicnine. Povprecne vrednosti, ki so nad 0 kazejo, da je vpliv posameznega dejavnika
na prodajno ceno na enoto stanovanjske nepremicnine pozitiven (1) oziroma zelo pozitiven (2),
vrednosti pod 0 pa kazejo, da je vpliv negativen (-1) oziroma zelo negativen (-2).
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Preglednica 16: Mnenja anketirancev o vplivu dejavnikov na prodajno ceno na enoto stanovanjske nepremicnine

Zelo Negativno | Nevtralno | Pozitivno Zelo Nevtralno
negativno vpliva vpliva pozitivno
vpliva vpliva
Energetska
izkaznica je Ze
pridobljena 1,89% 9,43% 54,72% 21,70% 2,83% 2,83%
Energetska
izkaznica je v
fazi pridobivanja 2,83% 14,15% 67,92% 12,26% 0,94% 1,89%
EtaZna lastnina
v stavbi je
urejena 0,00% 0,00% 6,60% 27,36% 61,32% 4,72%
Etazno lastnino
v stavbi je
potrebno Se
urediti 28,30% 34,91% 12,26% 7,55% 15,09% 1,89%
Gradnja objekta
se je zaCela 3,77% 33,96% 29,25% 17,92% 9,43% 5,66%
Gradnja objekta
je v zaklju¢ni
fazi 0,00% 1,89% 19,81% 44,34% 30,19% 3,77%

Preglednica 17: Ocena mnenj anketirancev o vplivu dejavnikov na prodajno ceno na enoto stanovanjske

nepremicnine
Povprecna | Standardni | Koeficient
vrednost odklon variacije

Energetska
izkaznica je Ze
pridobljena 0,28 0,88 3,11
Energetska
izkaznica je v fazi
pridobivanja -0,06 0,65 -11,28
EtaZna lastnina v
stavbi je urejena 1,57 0,62 0,40
EtaZno lastnino v
stavbi je
potrebno Se
urediti -0,55 1,39 -2,53
Gradnja objekta
se je zacCela -0,05 1,06 -21,15
Gradnja objekta
je v zakljucni fazi 1,07 0,77 0,72

Pri vseh treh dejavnikih, ki izrazajo zakljuceno dejanje (energetska izkaznica stanovanjske stavbe/dela
stavbe je Ze pridobljena, etazna lastnina v veéstanovanjski stavbi je urejena, gradnja stanovanjskega
objekta je v zakljucni fazi ali izgotovljena) je opaziti pozitivno povprecno vrednost oziroma povpreéno
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vrednost vecjo od 0, kar pomeni ne negativen oziroma pozitiven vpliv dejavnika na prodajno ceno na
enoto stanovanjske nepremicnine. Kjer je povprecna vrednost manjSa od 0,5 je vpliv dejavnika
nevtralen.

Zelo pozitiven vpliv na prodajno ceno na enoto stanovanjske nepremiCnine ima Ze urejena etazna
lastnina v vecstanovanjski stavbi. Prav tako pa ima pozitiven vpliv na prodajno ceno tudi to, da je
gradnja stanovanjske stavbe Ze v zakljuéni fazi/izgotovljena.

Pri vseh dejavnikih, ki izrazajo Se ne zakljuCeno dejanje oziroma, da je pred nakupom stanovanjske
nepremicnine ali vselitvijo v le-to potrebno Se nekaj dokoncati/izgotoviti (energetska izkaznica
stanovanjske stavbe/dela stavbe je v fazi pridobivanja, etazno lastnino v vecstanovanjski stavbi je
potrebno Se urediti, gradnja stanovanjskega objekta se je zacela) pa je opaziti negativno povpre¢no
vrednost oziroma povprecno vrednost manjso od 0, kar pomeni negativen vpliv dejavnika na prodajno
ceno na enoto stanovanjske nepremicnine. Kjer je povpre¢na vrednost vecja kot -0,5, je vpliv dejavnika
nevtralen.

Standardni odkloni niso visoki, kar kaze na manjSo razprSenost odgovorov okoli povprecne vrednosti.
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6 ZAKLJUCNE UGOTOVITVE

Trg nepremicnin je zelo specificen, odvisen od mnogih dejavnikov. Na njem delujemo prav vsi ziveci
ljudje. Nekateri kot kupci, drugi kot prodajalci, tretji kot nepremicninski posredniki in nekateri le kot
opazovalci, vsi pa nanj prinaS§amo ponudbo in povprasevanje po nepremicninah, ki zaznamujejo cene
na trgu nepremicnin in s tem Stevilo prodaj (stanovanjskih) nepremicnin.

Poklicni licencirani nepremi¢ninski posredniki so na trgu nepremicnin zelo izpostavljeni. Nekateri ljudje
si prodaje ali nakupa nepremicnine brez njih enostavno ne predstavljajo, saj jim le-ti mocno olajsajo
delo glede papirjev in odgovornosti pri nakupu nepremicnine, in prihranijo ¢as pri iskanju le-te, spet
drugi pa so prepricani, da neupravi¢eno zaratunavajo za svoje storitve, ki jih nudijo na trgu.

Prepricana sem bila, da imajo socioloske znacilnosti nepremicninskih posrednikov (spol in starost) vpliv
na Stevilo prodaj stanovanjskih nepremicnin (v letu 2015), a rezultati raziskave, ki sem jo izvedla, tega
niso potrdili. Na podlagi y* testa odvisnosti med obravnavanimi dejavniki lahko potrdim le, da obstaja
povezanost med Stevilom prodaj stanovanjskih nepremicnin in spolom nepremic¢ninskega posrednika
(vzorca anketiranih nepremicninskih posednikov). Zato splosne hipoteze H1 ne morem ne potrditi ne
zavrniti.

Ker sta zdruZeni dve vprasanji in je lahko pri$lo do primerov, kjer je isti nepremicninski posrednik hkrati
na vprasanje o Stevilu prodaj stanovanjskih nepremi¢nin v letu 2015 odgovoril, da ni prodal nobene
nepremic¢nine (povpre¢no na mesec), po drugi strani pa je na splo§no vprasanje o starosti odgovoril, da
je na primer star 30-40let, je o vplivu ene spremenljivke na drugo zelo tezko odlocati, saj je Stevilo
prodaj, ki jih je predmetni posrednik povpre¢no na mesec opravil v letu 2015, mo¢no odvisno Se od
drugih socioloskih in fizi¢nih dejavnikov, kateri pri posamezni analizi niso upostevani (Stevilo delovnih
ur na dan nepremicninskega posrednika, kraj dela, ¢as prodaje in podobno). Za natancnejSo analizo in
podatke, ki bi upostevali realno stanje obravnavanega vzorca bi bilo potrebno posameznim analiziranim
faktorjem pripisati doloceno utez znotraj ene kategorije, kot na primer:

— analizirati Stevilo prodaj stanovanjskih nepremicnin samo znotraj ene starostne kategorije
nepremicninskih posrednikov in jih primerjati z drugo starostno kategorijo ali

— analizirati na primeru statistiCne regije opravljanja poslov posredovanja anketiranih
nepremicninskih posrednikov vsako statisticno regijo posebej, saj je potreba po na primer
parkirnih mestih okoli ve¢stanovanjskih objektov v osrednji Sloveniji zagotovo vecja kot
potreba po le-teh v manjsi statisti¢ni regiji znotraj Slovenije.

Rezultati raziskave kazejo, da je bila v letu 2015 v RS najveckrat prodana 1 stanovanjska nepremi¢nina
(povprecno na mesec in na posrednika), najvec¢ prodaj stanovanjskih nepremicnin pa je bilo opravljenih
v mesecu maju. Stanovanjska nepremicnina, ki je bila najveckrat predmet prodaje je 2-sobno stanovanje,
najpogostejsi razlog za nakup pa potreba po manjsi/vecji nepremi¢nini. Povpre¢na prodajna cena
stanovanjske nepremicnine je v primeru anketiranih nepremi¢ninskih posrednikov v letu 2015 znasala
100.000 €.

Po mnenju anketiranih nepremicninskih posrednikov se je prodaja stanovanjskih nepremicnin v ¢asu
recesije (med letoma 2009 (Cas pred recesijo) in 2015) zmanjsala za 20-40%. Predpostavljam, da je tudi
to eden od razlogov, da 37% anketiranih nepremicninskih posrednikov za opravljanje poslov
nepremi¢ninskega posredovanja zaraCunava provizijo niZjo od najvi§je zakonsko dopustne.
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V celotnem magistrskem delu sem se najbolj posvetila vplivnim dejavnikom, ki vplivajo na odlocitev
potencialnih kupcev za nakup stanovanjske nepremic¢nine ter na prodajno ceno na enoto stanovanjske
nepremicnine.

Vplivni dejavniki, ki sem jih obravnavala v delu in naj bi vplivali na odlocitev potencialnih kupcev za
nakup stanovanjske nepremicnine, so: makrolokacija, mikrolokacija, stroski bivanja oziroma
obratovalni stroski, velikost nepremicnine, leto izgradnje stavbe, leto zadnje obnove stavbe/stanovanja,
urejena etazna lastnina v veCstanovanjski stavbi, upravljavec, moznost parkiranja avtomobila ob/pred
nepremi¢nino in zunanje povrsine. Pri prav vseh zgoraj navedenih dejavnikih je priblizno tretjina
anketirancev oznacila, da posamezen dejavnik vpliva na odloCitev potencialnih kupcev za nakup
stanovanjske nepremicnine. Pri Sestih dejavnikih (makrolokacija, mikrolokacija, velikost nepremicnine,
upravljavec, moznost parkiranja avtomobila, zunanje povrSine) pa rezultat kaze, da anketirani
nepremicninski posredniki menijo, da ta dejavnik mocno vpliva na odlocitev potencialnih kupcev za
nakup stanovanjske nepremi¢nine. Povprecna vrednost pri dejavniku moznost parkiranja avtomobila je
najvisja in znasa 4,42, kar kaze na moc¢an oziroma Ze skoraj zelo mocan vpliv tega dejavnika. Z najvisjo
povprecno vrednostjo nakazuje, da po mnenju anketiranih nepremicninskih posrednikov ta dejavnik
najbolj vpliva na odloCitev potencialnih kupcev za nakup stanovanjske nepremicnine. Najnizja
povprecna vrednost 2,72 nakazuje, da dejavnik urejena etazna lastnina v veCstanovanjski stavbi po
mnenju anketiranih nepremic¢ninskih posrednikov najmanj vpliva na odlocitev potencialnih kupcev za
nakup stanovanjske nepremicnine.

Vplivni dejavniki, ki sem jih obravnavala v delu in naj bi vplivali na prodajno ceno na enoto
stanovanjske nepremicnine, so: energetska izkaznica stanovanjske stavbe/dela stavbe je ze ali Se ni
pridobljena, etazna lastnina v veCstanovanjski stavbi je Ze ali e ni urejen, gradnja stanovanjskega
objekta je v zacetni ali konéni fazi.

Februarja 2014 je bil sprejet novi Energetski zakon EZ-1 (Uradni list RS, s§t. 17/2014), ki je predpisal
obveznost pridobitve energetske izkaznice (s strani prodajalca nepremicnine) za stavbo oziroma del
stavbe pred prodajo ali oddajo v najem za obdobje enega leta ali veC le-te.

Anketirani nepremicninski posredniki energetski izkaznici niso pripisali dosti vpliva na prodajno ceno
na enoto stanovanjske nepremicnine. Rezultati ankete kazejo, da ima ta nevtralen vpliv, dejavnika ze
urejena etazna lastnina (vpis v kataster stavb) v stanovanjski stavbi ter gradnja stanovanjske stavbe je v
zakljucni fazi/izgotovljena, pa imata zelo pozitiven vpliv na prodajno ceno na enoto stanovanjske
nepremicnine.

Ugotovila sem, da obravnavani vzorec v nalogi ni reprezentativen, pa tudi nekateri odgovori
anketirancev v dolo¢enem delu vprasalnika niso zanesljivi, iz Cesar se da sklepati, da obstaja soCasen
vpliv ve¢ dejavnikov na prodajo nepremicnin in so posplositve, ki izhajajo iz obravnavanega vzorca
neveljavne. Zato nadaljevanje raziskave vidim predvsem v raziskavi, ki bo vklju¢evala reprezentativen
vzorec aktivnih nepremicninskih posrednikov v RS in oblikovanju anketnega vpraSalnika, katerega
vprasanja bodo dajala bolj zanesljive in veljavne odgovore. Navedena raziskava predstavlja zato le
ustrezno izhodisce za nadaljevanje raziskave, rezultatov pa ne gre posplosevati.
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SEZNAM PRILOG

Priloga A: VPRASALNIK IZDELAN ZA MAGISTRSKO NALOGO



PRILOGA A: VPRASALNIK IZDELAN ZA MAGISTRSKO DELO

Spostovani,

moje ime je Nusa Brolih in sem Studentka Fakultete za gradbeni$tvo in geodezijo, Univerze v
Ljubljani. Izdelujem magistrsko delo s tematiko POSREDOVANJA V PROMETU Z
NEPREMICNINAMI, zato Vas vljudno prosim, da v celoti in vestno izpolnite anonimni anketni
vprasalnik, katerega rezultati bodo uporabljeni v magistrskem delu.

Izpolnjevanje vprasalnika Vam bo vzelo 5 minut Casa.
Vas odgovor oznacite v kvadratku z X.
SPLOSNO

Spol
moski

zenska

Starost
20-30let
30-40let
40-501et
nad 50 let

Zakljucen $tudij na fakulteti
Fakulteta za gradbeni$tvo in geodezijo
Ekonomska fakulteta
Pravna fakulteta
Fakulteta za strojnistvo
Drugo

Raven izobrazbe (vir: Uredba o uvedbi in uporabi klasifikacijskega sistema izobrazevanja in
usposabljanja, 26. april 2006).

Oznacite z | Ravni izobrazbe po dosedanjih | Raven | Ravni izobrazbe po novih

"nen

X programih »bolonjskih« programih
- vi§jesolski programi (do 1994)

i . . ; A\ 01
- vi§jeSolski strokovni programi /

- specializacija po visjeSolskih - visokosolski strokovni (1.
programih bolonjska stopnja)

. « 1 . .| V12 S .
- visokosolski strokovni programi - univerzitetni programi (1.

bolonjska stopnja)

se nadaljuje ...
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... nadaljevanje Preglednice

- specializacija po visokoSolskih - magisteriji stroke (ZA
strokovnih programih VII | imenom) (2. bolonjska st.)
- univerzitetni programi

- specializacija po univerzitetnih

programih

L . VIII/1
- magisteriji znanosti (PRED /
imenom)
- doktorati znanosti (PRED - doktorati znanosti (PRED
. VIIIZ2 | . .
imenom) imenom) (3. bolonjska st.)

Kraj dela (statisti¢na regija)
pomurska regija
podravska regija
koroska regija
savinjska regija
zasavska regija
posavska regija
jugovzhodna Slovenija
osrednjeslovenska regija
gorenjska regija
primorsko-notranjska regija
obalno-kraska regija
goriska regija

Zakaj ste se odlocili za delo nepremicninskega posrednika (-ce)? (Pojasnite v nekaj stavkih.
Odgovor napisite v spodnji okvir.)

Zaposlitev v nepremicninski druzbi:
Imam svojo nepremic¢ninsko druzbo.

Delam v drugi nepremic¢ninski druzbi.

Koliko ur na dan vam vzame ta poklic/dejavnost?

manj kot 2 uri
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2 uri
2-4 ure
4-8 ur

vec kot 8 ur
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DEJAVNOST POSREDOVANJA V PROMETU Z NEPREMICNINAMI

Priblizno koliko stanovanjskih nepremiénin ste prodali leta 2015 (povpreéno na mesec)? (Ce ste
jih v letu 2015 prodali npr. 12, je to povprecno 1 na mesec, ne glede na ¢as prodaje.)

nic¢
1 na mesec
2 na mesec

3-4 na mesec

vel

Kateri mesec v letu se vam zdi »najprimernejSi« za prodajo stanovanjskih nepremicnin? (V
katerem mesecu ste (v povpre¢ju) prodali najve¢ nepremi¢nin?)

januar
februar
marec
april

maj

junij

julij
avgust
september
oktober
november

december
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ZNACILNOSTI POSLOVANJA S STANOVANJSKIMI NEPREMICNINAMI, V CASU
RECESIJE

Koliko se je v povprecju zmanjSala prodaja stanovanjskih nepremicnin (primerjava: pred letom
2009 (¢as pred recesijo) in prodaja leta 2015)?

0%

0-10%
10-20%
20-40%
40-60%

ve¢ kot 60%

Koliksno placilo zara¢unavate za posredovanje v prometu z nepremi¢ninami (kupec in prodajalec
skupaj)? (Najvisje dovoljeno placilo za posredovanje sme znasati v primeru nakupa ali prodaje za
isto nepremicnino najvec 4% od pogodbene cene. (Vir: Uradni list RS, $t. 72/2006))

manj kot 2%
2%
3%
4%
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PRODAJA STANOVANJSKIH NEPREMICNIN

Zakaj so ljudje vecinoma kupovali/kupili stanovanjske nepremicnine (v letu 2015)?
Nakup zaradi potrebe po manjsi/vecji stanovanjski nepremicnini.

Nalozbeni nakup (za oddajanje ali preureditev stare stanovanjske nepremicnine in ponovno
prodajo).

Locitev partnerjev/zakoncev in tako potreba po novi stanovanjski nepremicnini.
Prvi nakup stanovanjske nepremicnine.
Nakup za pocitnice/oddih od doma.
Nakup stanovanjske nepremicnine za otroke.
Drugo (Kaj?)
Katere stanovanjske nepremicnine so bile v vaSem primeru najveckrat predmet prodaje (v letu
2015)?
garsonjera
1-sobno stanovanje (ali 1,5-sobno)
2-sobno stanovanje (ali 2,5 sobno)
3-sobno stanovanje
4 ali ve¢-sobno stanovanje
hisa-dvojéek
hisa-samostojna
vrstna hisa
atrijska hisa
drugo (Kaj?)
Koliksna je bila povprecna prodajna cena in koliko najvisja prodajna cena stanovanjske

nepremicnine, ki ste jo prodali v letu 2015? (Odgovor napisite na ¢rto pri danem predlogu, v
spodnji okvir.)

Povprecna prodajna cena stanovanjske nepremicnine v letu 2015: .........cooceeeeeinee.

Najvi$ja prodajna cena stanovanjske nepremicnine v letu 2015: .......cccocevvvvvnienveneenne.
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VPLIV FAKTORJEV NA ODLOCITEV POTENCIALNIH KUPCEV ZA NAKUP
STANOVANJSKE NEPREMICNINE

Nakup: Kateri faktor po vasem mnenju oz. glede na izkuSnje najbolj/najmanj vpliva na odlocitev
potencialnih kupcev za nakup stanovanjske nepremicnine? (Obkrozite/oznacite Stevilko, ki prikazuje,
v koliksni meri dolocen faktor vpliva na odlocitev potencialnih kupcev za nakup stanovanjske
nepremicnine.)

(0-ne vpliva, 1- zelo malo vpliva, ..., 5-zelo mo¢no vpliva)

Makrolokacija znotraj regije
(oddaljenost od AC, centra mesta, 0 1 2 3 4 5
LPP/MPP, javnih ustanov)
Mikrolokacija znotraj naselja
(lega nepremicnine (S, J , Z, V), 0 1 2 3 4 5
soseska (stanovanjska/poslovna))
Stroski bivanja oz. obratovalni

stroski (elektrika, voda, 0 1 2 3 4 5
telekomunikacije, ogrevanje, ...)

Velikost (povrsina) nepremicnine 0 1 2 3 4 5

Leto izgradnje stavbe (starost) 0 1 2 3 4 5

Leto zadnje obnove
stavbe/stanovanja

Urejena etaZna lastnina (za

stanovanja v vec¢-stanovanjskih 0 1 2 3 4 5
stavbah)

Upravljavec vecCstanovanjske stavbe

(firma in vi$ina stroSkov povezana z 0 1 2 3 4 5

upravljanjem)

Moznost parkiranja avtomobila

(zadostno stevilo parkirnih mest v

okolici stavbe ali na razpolago je
garaza)

Zunanje povrSine
(balkon/atrij/vrt)
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VPLIV FAKTORJEV NA PRODAJNO CENO NA ENOTO STANOVANJSKE

NEPREMICNINE

Prodaja: Obkrozite/oznacite Stevilko, ki prikazuje, kako dolo¢en faktor vpliva na prodajno ceno na

enoto stanovanjske nepremicnine.

Ce vpliva negativno, potem se prodajna cena zaradi tega faktorja zniza. Ce vpliva pozitivno, potem se
prodajna cena zaradi tega faktorja zvia. Ce je vpliv nevtralen, potem se prodajna cena niti ne zniza

niti ne zvisa.

((-2)-zelo negativno vpliva, (-1)-negativno vpliva, O-nevtralno, (+1)-pozitivno vpliva, (+2)-zelo

pozitivno vpliva)

Energetska izkaznica

nepremicnine) je v zakljuéni fazi

stavbe/stanovanjske nepremicnine -2 -1 +1 +2
je Ze pridobljena
Energetska izkaznica
stavbe/stanovanjske nepremicnine -2 -1 +1 +2
je v fazi pridobivanja
EtaZna lastni Cst jski
azna las nm.a. v Vec's anovanjski ) 1 1 1
stavbi je urejena
EtazZno 1 i ¢ jski
tazno fl?tnlllo v vecsvtanovaflj.s i 5 1 11 "
stavbi je potrebno Se urediti
dnja objekta (st jsk
Gradnja owje. a(s z.movzjn]s e ) 1 1 oy
nepremicnine) se je zacela
. ok ok
Gradnja objekta (stanovanjske D) 1 +1 )

Za Vas ¢as in odgovore se Vam najlepse zahvaljujem.

Lep pozdrav,

Brolih Nusa
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