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1 UVvOD

Ob pregledovanju cenitvenih poroc¢il sem opazil, da so cenitvena porocila v veéini povr§no
narejena prav na podro¢ju prilagoditev, faktorji v teh porocilih pa so velikokrat
neargumentirani. Opazil sem, da se nepremicnine ocenjujejo po lastnem obcutku ocenjevalca
v odstotkih, kar se mi zdi nemerodajno, nestrokovno in nepravi¢no. Zato sem se odlocil, da

bom v diplomski nalogi skusal prikazati uporabo in nacine dolo¢itve faktorjev prilagoditve.

Kakrs$no koli vrednotenje, ki je pravno regulirano, je v osnovi prisilno vrednotenje. 1zhajajoc
iz te teze sta v strokovni javnosti poznana in uveljavljena dva sistema vrednotenja

nepremicnin:

1 Prvi je tako imenovani administrativni sistem vrednotenja nepremicnin. Drzava za
svoje potrebe je in bo predpisala svoje nacine ocenjevanja nepremicnin
(denacionalizacija, dav¢ni postopki, najemnine itd.). Gre za tako imenovane
administrativne metode ocenjevanja, kjer zakon doloca, kateri faktorji vplivajo na
vrednost nepremicnine, ne glede na dogajanje na trgu nepremicnin, in predpisuje
metodo izracuna vrednosti nepremicnine. Administrativno vrednotenje je v osnovi
pravna kategorija.

2 Drugi je tako imenovani trzni (svobodni) sistem vrednotenja nepremi¢nin. Tu pa na
podlagi analize trga nepremi¢nin ugotavljamo, kateri faktorji in v kolik$ni meri

vplivajo na vrednost nepremiénin.

Prav zaradi tega, ker morajo cenilci v vsaki cenitvi analizirati faktorje in njihov vpliv na
vrednost nepremicnine, bi bilo dobro, da bi se te prilagoditve v pomo¢ cenilcem tudi uradno

ocenjevale v obliki referen¢nih, priporocljivih, vendar ne zavezujoc¢ih vrednosti.
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2 NAMEN DIPLOMSKE NALOGE, OBRAVNAVANO OBMOCIJE,
VREDNOSTNE CONE, CAS OBRAVNAVE, VIRI PODATKOV, METODA
DELA

2.1 Namen diplomske naloge

Namen diplomske naloge je prikazati nacin doloCitve nekaterih pomembnejsih faktorjev

prilagoditve v metodi primerjave za stanovanja.

Poleg tega je namen diplomske naloge analizirati uporabo faktorjev prilagoditve v cenitvenih
porocilih cenilcev, dolocitev faktorjev prilagoditev na podlagi simulacije delovanja trga
nepremicnin, Ki temeljijo na podatkih iz evidence trga nepremi¢nin v dveh katastrskih ob¢inah

na obmocju Mestne ob¢ine Koper (v nadaljevanju: MOK).

2.2 Obravnavano obmocje

Slika 1: Obravnavano obmogje (k. 0. Koper in k. 0. Semedela). (Vir: MOK)
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MOK je ena od enajstih mestnih ob¢in v Republiki Sloveniji. Sedez obcine je mesto Koper, ki
je dvojezi¢no, njegovo italijansko ime je Capodistria. Sestavlja jo 40 katastrskih ob¢in, ki

skupaj tvorijo povrsino 311,2 km?.

Obravnavani obmogji v diplomski nalogi sta k. 0. Koper in k. 0. Semedela. Skupaj pokrivata
priblizno 19,9 km,. Po podatkih Geodetske uprave RS (v nadaljevanju: GURS) se je v obeh
katastrskih ob¢inah skupaj prodalo 350 stanovanj, in sicer v letih 2008, 2009 in 2010. Od tega

125 stanovanj samo Vv letu 2010.

Mesto Koper (staro mestno jedro), ki ga pokriva k. 0. Koper, je najve¢je mesto na Obali.
Mesto lezi na 45° 32" 5’ severne Sirine in 13° 45” 5’ vzhodne dolzine. Nadmorska viSina
mesta je od 0 do 65 m v sredis¢u mesta, Ki je na Brolovem trgu. Najvisja tocka MOK-a pa je
1028 m (Slavnik). Od glavnega mesta Ljubljana je oddaljena 110 km. Dolzina obale na
obmoc¢ju MOK je 17,6 km. NajbliZje veéje mesto pa je Trst v Italiji, oddaljeno 20 km. Mesto
ima zeleznisko postajo, ki je velikega pomena za, ob mestu leze¢e, mednarodno pristanisce

Luka Koper, ki je pomembno tako za MOK kot za celotno Slovensko gospodarstvo.

K. 0. Semedela pokriva priblizno 15,4 km? Najvisja tocka je na nadmorski visini 250 m, in

sicer na Markovem hribu.

V Mestni ob¢ini Koper zivi 52.548 prebivalcev, od tega je 26.165 moskih in 26.383 Zensk.
Povprecna starost ob¢anov je 42,4 let. StarejSih od 65 let je 16,7 % prebivalcev. 59,71 % jih je
starih med 20 in 60 let. Ce prebivalstvo razdelimo na petletne starostne skupine, je najved
tistih, ki so stari od 30 do 35 let, kar je 8,26 % vseh obCanov v Mestni ob¢ini Koper. Ti
kazalci kazejo na velik podmladek prebivalcev tega mesta. Konec leta 2010 je zabelezenih
48.552 stanovalcev s slovenskim drzavljanstvom. Tujcev, stanujo¢ih v Kopru, je 7,6 % (Vir:

Statisti¢ni urad RS, 2012).
Podatki razli¢nih statisti¢nih podrocij za MOK:

- 105 naselij;
- 278 ulic;
- 13.381 hisnih stevilk;

se nadaljuje...
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...nadaljevanje.

24.012 delovno aktivnih prebivalcev;

21.720 zaposlenih oseb;

5190 podjetij;

162.748.000 evrov bruto investicij v gradbene objekte in izboljSave zemljis¢;
2.742 stanovanj, zgrajenih od leta 2001 do 2009;

zabelezeni prihodi turistov: 89.942;

zabelezene prenocitve turistov: 317.506;

skupna dolzina cest je: 519,7 km;

registriranih vozil: 38.499;

od tega osebnih vozil: 30.296;

22.881 ton odpadkov, zbranih z javnim odvozom (Statisti¢ni urad RS, 2012).

Preglednica 1: PovrSine stanovanj za katera so bila izdana gradbena dovoljenja v letih od
2005 do 2010 (Vir: Statisti¢ni urad RS, 2012)

Leto MOK Slovenija

2005 49.823 m’ 1.377.990 m’
2006 78.994 m’ 1.632.264 m’
2007 56.020 m’ 1.992.810 m’
2008 69.286 m’ 1.593.478 m’
2009 28.656 m’ 1.189.559 m’
2010 39.636 m’ 1.105.243 m’

Povpre¢na poletna temperatura je 23,1 °C, zimska pa 3 °C. Povprecno Stevilo son¢nih dni na

leto je 112, dezevnih pa 56 dni na leto. Statisticna regija je Obalno-kraska regija (Vir: MOK,

2012).
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2.2.1 Gibanje cen stanovanj na obravnavanem obmoc¢ju v letu 2010

Opisal bom gibanje cen stanovanj na obravnavanem obmocju v obravnavanem obdobju.

Nepremicninski trg na obalnem obmocju si je po letu 2009 nekoliko opomogel. Vedji del
sklenjenih transakcij Se vedno odpade na nakup stanovanjskih nepremicnin za pocitniske
namene, kar ohranja sorazmerno visoko raven cen. Za ta namen manj primerne nepremicnine
pogosto ostajajo neprodane, ker so za domacine predrage. Vecjega padca cen na tem
obmocju, ki so ga v zaCetku preteklega leta napovedovali nekateri nepremicninski

strokovnjaki, kljub temu ni bilo (Vir: GURS, 2012).

Preglednica 2: Povprecne polletne cene rabljenih stanovanj v vecjih slovenskih mestih v
obdobju 2007-2010 (Vir: Trgoskop, 2012)

Analiticno obmocje Kazalnik 2007 | 2007 I 2008 | 2008 0 2009 | 2009 I 2010 1 2010 Il ||2010 4~
SLOVENIA velikost vzorca 3028 3437 2893 2004 1536 2478 2843 2580 1343
cena €/m?) 1.700 -- 1830 1700 1.700 1.750 1760 1740
LJUBLJANA velikost vzorca 793 737 760 488 341 659 806 775 362
cena te/m? 2630 2700 - 2680 - 2460 2440 2470 2520
MARIBOR velikost vzorca 7 514 318 175 132 292 355 346 183
cena ke/m?) 1240 1300  [JiSE00NN 1350 1250 1250 1240 G0N 1.160
CELJE velikost vzorca 157 172 174 115 85 140 157 119 64
cena ke/m?) SN 1370 [44300 0 1380 1260 1240 1220 1330  |[1370
KRANJ velikost vzorca 17 140 M 7l 65 75 88 90 50
cena (€/m) 1770 1720 [ESTORRN 1590 [WOONNN 1700 1800 1810 | 1850
KOPER velikost vzorca 67 75 51 39 54 67 58 67 32
cena ke/m? - 2460 2630 2530 - 2440 2400 2480 2310
NOVO MESTO velikost vzorca 49 48 43 46 42 51 48 18 13
cena le/m? - 1540 1620 - 1540 1500 1.490 1480 1500
NOVA GORICA velikost vzorca 42 48 44 30 2 51 53 38 2
7 okolico * * cena [€/m?) - 1.840 200 |20 1960 1.880 1.930 1.940 2020
MURSKA SOBOTA velikost vzorca 44 46 4 33 22 22 36 31 12
cena l€/m?) P2 990 1.060 1.140 1.050 1.090 1130 [AS00| 1140
najmanj * \/ zadnjem stolpcu so navedene povprecne cene za zadnje &etriletje leta 2010.

V preglednici so podatki za vecja slovenska mesta ter najvisje in najnizje dosezZene cene v

letih od 2007 do 2010.
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Grafikon 1: Gibanje cene kvadratnega metra stanovanja na Obali in slovenski Istri v
primerjavi s povpre¢jem za Slovenijo od leta 2007 do 2011 (Vir: Trgoskop, 2012)

Grafikon, ki primerja povpreéne cene stanovanj na Obali in celotni Sloveniji, dobro

ponazarja, da so cene stanovanj v Kopru veliko vi§je od povprecnih cen za vso Slovenijo.

Razvidno je, da se povpreéne cene stanovanj v letu 2010 niso veliko spreminjale.

2.2.2  Vrednostne cone po GURS-u na obravnavanem obmocju

Vrednostne cone predstavljajo obmocja trga posameznih vrst nepremicnin, vV tem primeru trga

s stanovanji s podobno ponudbo in povprasevanjem in so doloCene z zarisom obmocij trga

posameznih vrst nepremic¢nin — stanovanj. Vrednostne cone predstavljajo vpliv lokacije

nepremicnin na njihovo trzno vrednost.

Spodnja slika prikazuje razdelitev MOK na vrednostne cone po GURS-u.
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Slika 2: Delitev MOK na vrednostne cone za stanovanja po GURS-u v letu 2012.
GURS je vse povrsine v Sloveniji razdelil na vrednostne cone glede na vrsto nepremicnin.
Vrednostne cone so opredeljene od najvrednejse do najmanj vredne. Kot je prikazano na sliki,
Ki prikazuje vrednostne cone za stanovanja, je GURS razdelil Koper na ve¢ vrednostnih con.
Staro mestno jedro in del naselja Semedela spadata v isto vrednostno cono, ta je oznacena s
temno rdeco barvo in je pri vrhu vrednostne lestvice GURS-a (to pomeni, da je med conami z
bolj vrednimi stanovanji na m?). Druge svetleje oziroma drugade obarvane cone so cone z

manj vrednimi stanovaniji.

2.3 Cas obravnave

Cas obravnave je leto 2010, za katero sem pridobil statisti¢ne podatke o transakcijah in drugih

lastnostih stanovanj ter podatkov o delovanju nepremi¢ninskega trga.
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2.4  Viri podatkov in ¢as obravnave

V nalogi sem navajal podatke, pridobljene iz razli¢nih virov.

Najvec podatkov o obravnavanem obmocju sem nasel na straneh MOK in Statisticnega urada
RS. To so v vecini statisticni podatki o demografskih kazalcih in geografskih znacilnostih
MOK. Nanasajo se, delno, na leto 2002 (Stetje prebivalstva v letu 2002) in na obdobje 2009-
2012.

Vrednostne cone sem oblikoval na podlagi rezultatov anket, meril za zaris poteka mej
vrednostnih con iz Pravilnika o kriterijih in merilih mnozi¢nega vrednotenja nepremicnin ter

transakcij, ki sem jih pridobil od GURS-a.

Opise pojmov sem prevzel iz knjige Ocenjevanje vrednosti nepremiénin (PSunder, Torkar,
2003), iz Mednarodnega standarda ocenjevanja vrednosti, Slovenskega poslovno-finan¢nega
standarda in iz uénega gradiva Vrednotenje nepremicnin (Subic Kovag, 2008). O nekaterih
pojmih sem prebral v Stvarnopravnem zakoniku in Stanovanjskem zakonu. Uporabil sem tudi

definicije o povrsinah iz Slovenskega standarda SIST 1SO 9836.

Terminologijo za podrocje regresijske analize sem privzel iz uébenika Verjetnostni racun in
statistika (Turk, 2011). Podatke o delovanju trga nepremic¢nin sem pridobil na spletnem
portalu GURS-a.

Na spletnih straneh GURS-a Prostor in Trg nepremic¢nin sta tudi aplikaciji Evidenca trga
nepremi¢nin (v nadaljevanju: ETN) in Trgoskop, ki je novost na trgu. Trgoskop vsebuje
podatke transakcij iz ETN-ja. Te podatke sem uporabil v ¢etrtem poglavju, ko sem z metodo

primerjave v parih prikazal razliko v vrednosti dveh primerljivih stanovanj.

Od GURS-a sem uspel pridobiti precis¢ene podatke transakcij, ki jih najdemo v ETN-ju. Te

podatke sem uporabil v analizi v Sestem poglavju, ko sem ocenjeval faktorje prilagoditve.

Vir podatkov je bila tudi anketa, namenjena cenilcem in nepremi¢ninskim posrednikom, s
katero sem simuliral trg nepremiénin. Tako sem dobil faktorje prilagoditve, oblikovane na

osnovi mnenja vprasanih cenilcev in nepremi¢ninskih posrednikov.
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2.5 Metoda dela

Na zacetku izdelave diplomske naloge sem dolocil obravnavano obmocje, ¢as obravnave in
predmet obravnave, to so stanovanja. To so bile zaCetne omejitve za zbiranje literature in

podatkov.

V nadaljevanju sem poskusal oblikovati vrednostna obmocja na podlagi ankete, meril iz

Pravilnika o Kriterijih in meril mnozi¢nega vrednotenja nepremicnin in transakcij GURS.

V tretjem poglavju sem definiral temeljne pojme, pomembne za izdelavo te diplomske naloge,
predstavil Evidenco trga nepremicnin in Trgoskop, od koder sem pridobival podatke o

prodajah (transakcijah) stanovanj.

Predstavil sem teoreti¢na izhodis¢a metode primerjava v parih s primeri in regresijsko analizo,

ki sem jo uporabil v Sestem poglavju pri dolocitvi faktorjev prilagoditve.

S pomocjo ankete sem pridobil podatke o podro¢ju vrednotenja nepremicnin in podatke o
faktorjih prilagoditve v MOK. Vprasalnika sem pripravil loeno za cenilce in za
nepremic¢ninske posrednike. Vplive, ki so bili v anketi ocenjeni z odstotki ali z oceno od
najmanj (1) do najve¢ (5), sem zaradi lazje nadaljnje obravnave in uporabe pretvoril v
koeficiente, ki predstavljajo faktorje prilagoditev. Na primer: vpliv velikosti - 5 % opredelim
kot koeficient 0,95.

Te faktorje prilagoditev se uporablja tako, da se najprej izbere vplivne lastnosti ocenjevanega
stanovanja in poiS¢e primerljivo stanovanje. Nato se lastnostim ocenjevanega stanovanja, ki
so podobne lastnostim primerljivega, pripiSe ustrezne Kkoeficiente oziroma faktorje
prilagoditev. Pri opravljanju take prilagoditve lastnosti oziroma izbiri faktorjev je potrebno
ravnati previdno in premisljeno, saj so faktorji doloceni na podlagi, ko ocenjevano stanovanje
ima doloceno lastnost, primerljivo pa ne. Torej, ¢e ocenjevano stanovanje nima balkona,
primerljivo pa ga ima, zmanjSam primerljivo ceno s faktorjem 0,94 (primerljivo prilagodim za
- 6 %), s tem sem opravil prilagoditev za balkon. Povprecje vseh faktorjev prilagoditev, s
katerimi opravim prilagoditev primerljivega stanovanja, pomnozim s ceno primerljivega
stanovanja in tako izracunam prilagojeno ceno oziroma ocenjeno vrednost. Povprecje zato,

ker upoStevani vplivi v tej nalogi med seboj niso sorodne narave. To pomeni, da so med seboj
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neodvisni. VV nasprotnem primeru bi bili odvisni in bi se med seboj mnozili (¢e bi koeficiente
le sesteval, bi bila vsota vplivov prevelika za realno oceno vrednosti). V primeru veé
primerljivih stanovanj med prilagojenimi cenami posameznega stanovanja izberem srednjo

vrednost med vsemi. K nalogi sem prilozil vprasalnik za cenilce.

Faktorje prilagoditve sem pridobil tudi s pomoc¢jo regresijske analize. Obravnavano obmocje
sem razdelil na cone, s ¢imer sem izlo€il vpliv lokacije na vrednost nepremicnin. Z analizo
sem za vsako vrednostno cono posebej oblikoval multiple regresijske modele faktorjev cene

in faktorjev cene na m? na obravnavanem obmogju.

Dobljene faktorje prilagoditve iz ankete in prilagoditve iz analize trga sem uporabil na
primeru ocenjevanja stanovanja v poglavju 7. Uporabil sem metodo primerjave. Ta temelji na
nacelu nadomestitve (substitucije), ki pravi, da preudaren kupec za predmetno nepremicnino
ne bi placal vec¢, kot znasa nabavna vrednost enake nadomestne nepremicnine. Pri metodi
neposredne primerjave prodaj cenilec s preudarnim ravnanjem ter na podlagi poznavanja
stroke in trga ugotovi, kolik§ne so cene nedavno prodanih primerljivih nepremi¢nin. Na

podlagi preucitve teh transakcij izvede prilagoditve in kasneje Se sklep o vrednosti.

Rezultate sem na koncu komentiral in podal zakljucne ugotovitve.
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3  IZHODISCA ZA VREDNOTENJE NEPREMICNIN

3.1 Temeljni pojmi

3.1.1 Mednarodni standard ocenjevanja vrednosti (v nadaljevanju MSOV)

V zacetku 70. let prejSnjega stoletja se je v ZDA zacela snovati standarde ocenjevanja
vrednosti. Nadgradnja standardov je bila vsekakor ustanovitev Mednarodnega sveta za
standarde ocenjevanja vrednosti, in sicer v letu 1981, ki pa se je leta 1994 preimenoval v Svet
za mednarodne standarde ocenjevanja vrednosti (IVSC — Svet za MSOV) s sedezem v

Londonu.

Glavni cilji teh standardov so pospeSevati meddrzavne transakcije in prispevati k razvoju
mednarodnih trgov premozenja, predstavljati strokovno normo ali smerokaz za ocenjevalce

vrednosti po svetu ter zagotavljati standarde ocenjevanja vrednosti.
MSOV vsebujejo naslednja poglavja:

- splosni standardi (obseg dela, izvajanje, porocanje);

- nacine uporabe (podjetja in poslovni delezi, neopredmetena sredstva, naprave in
oprema, pravice na nepremicninah, naloZbene nepremi¢nine v gradnji, financni
inStrumenti);

- nacine uporabe ocenjevanja vrednosti (ocenjevanje vrednosti za raCunovodsko

poroc¢anje, ocenjevanje vrednosti pravic na nepremic¢ninah za zavarovano posojanje).

MSOV so dokaj splosni in se uporabljajo, poleg ocenjevanja nepremi¢ninskih pravic, tudi za
ocenjevanje vrednosti: najemnih pravic, proizvajalne in druge opreme, neopredmetenih
sredstev, premicnin, podjetij, kmetijskega premozenja, ipd. (Vir: Slovenski institut za revizijo,

2012).
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3.1.2 Nepremic¢nina

Po 18. ¢lenu Stvarnopravnega zakonika (Uradni list RS, $t. 87/2002) je nepremi¢nina
prostorsko odmerjen del zemeljske povrSine, skupaj z vsemi sestavinami. Vse druge stvari so

premicnine.

3.1.3 Stanovanje

Kot navaja Stanovanjski zakon (Uradni list RS, §t. 69/2003), (v nadaljevanju SZ), se
stanovanjske stavbe, glede na Stevilo stanovanjskih enot, ki so v njih in glede na nacin rabe,
razvr$¢ajo na enostanovanjske, dvostanovanjske in veéstanovanjske stavbe ter stanovanjske
stavbe za posebne namene. Dvostanovanjske in veéstanovanjske stavbe so samostojno stojece

stavbe z dvema ali ve€ stanovanji, stanovanjski bloki, stolpici, stolpnice in podobno.

Stanovanjske enote v dvostanovanjski ali vedstanovanjski stavbi (v nadaljevanju
vecstanovanjska stavba) SO stanovanja. Stanovanjske enote v stanovanjski stavbi za posebne
namene so bivalne enote. Stanovanje po tem zakonu je skupina prostorov, namenjenih za
trajno bivanje, ki so funkcionalna celota, praviloma z enim vhodom, ne glede na to, ali so

prostori v stanovanjski stavbi ali drugi stavbi.

Individualni prostori, ki pripadajo dolo¢enim posameznim delom, so lahko atriji, kleti,

drvarnice kot tudi garaze, balkoni, terase, loZe, ¢e niso sestavni del posameznega dela.

Primerno stanovanje po tem zakonu je tisto stanovanje, ki je v tak$ni eno- ali ve¢stanovanjski
stavbi, ki je zgrajena v skladu z minimalnimi tehni¢nimi pogoji za graditev stanovanjskih
stavb in stanovanj in je zanjo v skladu s predpisi o graditvi objektov izdano uporabno
dovoljenje. Stanovanje mora imeti loCen spalni in bivalni del (razen v primeru garsonjere) ter
mora zadoS€ati stanovanjskim potrebam lastnika oziroma najemnika in njunih oZjih
druzinskih ¢lanov, ki Zivijo z lastnikom oziroma najemnikom v skupnem gospodinjstvu, ter

ustrezati povrSinskim normativom po pravilniku iz 87. ¢lena tega zakona.
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3.1.4 Tipi¢na nepremicnina

Tipi¢ne nepremicnine SO tiste, ki se na trgu pojavljajo najveckrat. Ko gre za stanovanja,

govorimo o tipi¢nemu stanovanju.

Doloc¢ene so tudi vse druge lastnosti takSnega stanovanja. Za pravilno ugotovitev vpliva
lokacije na ceno moramo na dveh razli¢nih lokacijah med seboj primerjati cene popolnoma
enakih stanovanj. ldealno za ugotavljanje vpliva lokacije bi bilo, ¢e bi na obravnavanem
obmocju bila vsa prodana stanovanja enaka. Tega na realnem trgu ne moremo pricakovati,
zato si pomagamo s prilagoditvijo cene vseh evidentiranih prodaj na vrednost tipi¢ne
nepremicnine. Stanovanja, Ki SO starej$a in manj$a in So manj vredna od tipi¢nega stanovanja,
jim vrednost pri prilagoditvi dvignemo za toliko, da ravno ustreza starosti in velikosti

tipi¢nega stanovanja.

Za tipi¢no nepremic¢nino — stanovanje so doloc¢ene vrednosti za vse lastnosti, ki vplivajo na
ocenjevano vrednost, prikazane pa so samo tiste lastnosti tipi¢nega stanovanja, ki imajo ve¢ji
vpliv na ocenjevano vrednost. Prilagoditev lahko izvedemo tudi zaradi razli¢nih datumov
prodaje. Cene popravimo z izraCunanimi trendi cen, da dobimo stanje cen kot bi se vse

prodaje izvrSile na isti dan.

Po vseh prilagoditvah lahko medsebojno primerjamo cene prodanih stanovanj in dolo¢amo,

kolikSen je vpliv lokacije na ceno.

GURS ima v zbirki vrednotenja nepremicnin ze zapisane lastnosti tipi¢nega stanovanja za
obmocje, ki sovpada z obravnavanim obmocjem te diplomske naloge. Zato sem privzel

njihovo tipi¢no stanovanje.
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Spodnja slika prikazuje tipi¢no stanovanje z lastnostmi (Zbirka vrednotenja nepremicnin)

STANOVANJA

Slika 3: Prikaz

Tipi¢na nepremicnina - STANOVANJA

STANOVANJA

Tipiéna nepremicnina za model stanovanja je:

* dejanska raba dela stavbe je stanovanje v tri in ve¢ stanovanjski stavbi
($tevilo stanovanj med 6 in 20) s klasifikacijo 1122102,

* uporabna povrsina je 50 m2,

* leto izgradnje je med 1975 in 1984,

¢ nima obnovljene strehe,

¢ nima obnovljene fasade,

¢ nima obnovljenih oken,

* nima obnovljenih instalacij,

« v del stavbe ni vkljucena garaza,

+ ogrevanje je centralno ali etazno centralno,

¢ ima kuhinjo,

* ima kopalnico,

* nahaja se v nadstropju, do 4. nadstropja,

+ ima balkon ali loZo,

* nima terase,

e v stavbi ni dvigala,

* stavba, v kateri je stanovanje, ni v blizini linijskih objektov.

lastnosti tipi¢ne nepremi¢nine — stanovanja, kot je prikazano v Zbirki

vrednotenja nepremicnin. (Vir: GURS)

Vrednost tipi¢ne nepremic¢nine je povpreéna in privzeta iz Zbirke vrednotenja nepremicnin, ki

jo ureja GURS. Vrednost je 120.700,00 evrov oziroma 2.414,00 evrov na m?.

3.1.5 Starost nepremicnin

Loc¢imo dejansko ter kronolosko starost stavbe in ekonomsko zivljenjsko dobo.

Dejanska starost stavbe je starost, ki jo ima stavba zaradi nacina vzdrZevanja v ¢asu njene

uporabe. Lahko je enaka, vecja ali manjSa od kronoloske starosti stavbe.

Kronoloska starost stavbe predstavlja dobo od leta izgradnje do leta ocenjevanja.
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Ekonomska zivljenjska doba stavbe je doba, v kateri stavba ob normalnem vzdrzevanju

prinasa donos.

V analizi sem uporabil kronoloSko in dejansko starost.

3.1.6 Povrsine po Slovenskem standardu SIST 1SO 9836

Standardi za lastnosti stavb (2000) dolo¢ajo naslednje: vodoravne in navpi¢ne ploskve se
merijo po dejanskih dimenzijah. Pri poSevnih ploskvah se meri navpi¢na projekcija na

vodoravno ravnino.
Povrsine so izrazene v kvadratnih metrih, na dve decimalni mesti, in se lo¢ijo na:

- Zazidane povrsine

Zazidana povrSina je povrSina zemlji$¢a, ki ga pokrivajo dokoncane stavbe.

- Bruto tlorisne povrsine
Bruto tlorisna povrSina stavbe je skupna povrSina vseh etaz stavbe. EtaZe so lahko
nadstropja, ki so v celoti ali delno pod terenom, nadstropja nad terenom, podstresja,

terase, streSne terase, povrsine tehni¢nih in skladiS¢nih prostorov.

- Povrsine intra muros

PovrSina intra muros je bruto tlorisna povrSina, zmanjS$ana za povrsino zunanjih sten.

- Neto tlorisne povrsine
Neto tlorisna povrSina je povrSina med navpi¢nimi elementi, ki omejujejo prostor.
Neto tlorisna povrs$ina se doloc¢i za vsako etazo posebej in se razdeli, kot je dolo¢eno v
tocki bruto tlorisna povrSina. Racuna se s svetlimi dimenzijami dokoncane stavbe v

visini tal, ne upoStevajo¢ obrobe, pragove itd.

Pokrite tlorisne povrSine, ki niso zaprte do polne visSine ali so samo delno zaprte in
nimajo elementov, ki omejujejo prostor, se dolo€ijo z navpi¢no projekcijo zunanjega
roba krova. PovrS§ine, na katerih se viSina etaZze v enem talnem nivoju spreminja (npr.

velike dvorane, avditoriji), se racunajo posebe;j.
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V neto tlorisno povrsino so vkljuceni tudi elementi, ki jih je mogoce demontirati, kot

npr. predelne stene, cevi in kanali za napeljave.

V neto tlorisne povrsine niso vklju¢ene povrsine konstrukcijskih elementov, okenskih
in vratnih odprtin in ni§ v elementih, ki omejujejo prostor. Neto tlorisna povrSina se

deli na: uporabno povrsino, tehni¢no povrsino in komunikacijsko povrsino.

- Uporabne povrsine
Uporabna povrSina je tisti del neto tlorisne povrsine, ki ustreza namenu in uporabi

stavbe.

Uporabna povrsina se dolo€i za vsako etazo posebej in se naprej razdeli v skladu z

delitvijo v tocki bruto tlorisna povrsina.

Uporabne povrsine se delijo po namenu stavbe in njihovi uporabi; po navadi so
razdeljene na primarne in sekundarne. Delitev na primarne in sekundarne je odvisna

od namena stavbe.

3.1.6.1 Uporabna povrsina stanovanja v stavbi z ve¢ deli stavb

Standardi za lastnosti stavb (2000) dolo¢ajo uporabno povrsino tako, da se seSteje povrSine
vseh zaprtih prostorov za bivanje v eni ali ve¢ etazah, brez tehni¢nih prostorov in skupnih

prostorov v stavbi.

Prostori za bivanje so kuhinja, kopalnica, strani$¢e, dnevna soba, predsoba, spalnica, kabinet,

notranji hodnik in podobni prostori.

Tehni¢ni prostori so klet, shramba za zivila, suSilnica, pralnica, garaza, drvarnica, kurilnica,

stopni$ce znotraj stanovanja, delavnica, garderoba in podobni prostori.

3.1.6.2 Nacin merjenja povrSine

V skladu z Zakonom o evidentiranju nepremicnin (v nadaljevanju: ZEN) in Pravilnikom o

vpisih v kataster stavb je GURS (2009) objavil podrobnejSo delitev dejanske rabe dela stavbe,
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za katero se smiselno uporablja veljavna klasifikacija vrst objektov ter razvrstitev vrste

prostorov glede na namen uporabe in na¢in merjenja za dolo¢itev povrsine prostora.

Tak nac¢in merjenja je bil oblikovan za vpis stavbe v kataster stavb, za spremembe podatkov
katastra stavb, za evidentiranje stavbe in za evidentiranje sprememb v katastru stavb na
podlagi pravnomoc¢ne sodne odloc¢be ali sodne poravnave, za podatke iz zbirke podatkov o
upravnih aktih, ki se prevzamejo v kataster stavb kot gostujo¢i podatki ter na¢in njihovega
vodenja v katastru stavb, ter s tem ureja podrobnejsi na¢in dolocanja in evidentiranja povrSine

stavbe in povrsine dela stavbe.
Za dolocitev povrsine se meri dolzine stranic prostora. Pri merjenju dolzin se uposteva:

- povrsina prostora se meri v visini tal med navpi¢nimi elementi, ki omejujejo prostor
(npr. stenami, zidovi). Meri se do stene tako, kot da pragov, obrob tal in podobnega
ne bi bilo;

- v povrsino prostora so vkljuene povrsine, ki jih zavzemajo elementi, ki jih je mogoce
demontirati (npr. predelne stene, cevi, kanali za napeljave);

- v povrsino niso vkljucene povrsine konstrukcijskih elementov (npr. debelina stene se
ne Steje v povrsino prostora), okenskih in vratnih odprtin (npr. okenska polica se ne
Steje v povrsino) ter ni§ v elementih, ki omejujejo prostor;

- dolzine stranic npr. balkonov in teras, ki niso zaprti do polne visine ali so samo delno
zaprti in nimajo elementov, ki omejujejo prostor, se meri do zunanjega roba;

- dolocitev povrsine stopniSca za izracun neto tlorisne povrsine stanovanja oziroma
nestanovanjskega dela:

» pri stopnicah se raGuna povrsina prostora, ki ga stopnice zavzemajo v vsaki
etazi, v kateri so stopnice (seStevek povrsin ostalih prostorov skupaj s povrsino,

ki jo zavzema stopnisce, doloca celotno povrsino etaze). (Vir: GURS, 2009).

Merimo do stene in ne do obrobe (glej sliko 3). Povrsin pragov ne upostevamo.
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//////

Slika 4: Prikaz merjenja (Vir: GURS, 2009).

Povrsina se izrazi v m?, zaokroZeno na eno decimalno mesto (na primer: 45,3 m?). Izmeri se
celotna povrsina prostora, ce:

- so stropi v prostoru ravni ter enaki ali vi$ji od 1,6 metra oziroma (slika 4)

- so stropi v prostoru tudi posevni, vendar je viSina prostora povsod visja od 1,6 metra
(slika 5)

Slika 5: Prikaz merjenja (Vir: GURS, 2009). Slika 6: Prikaz merjenja (Vir: GURS, 2009).
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3.1.6.3 Posebnosti pri dolo¢itvi povrSine prostora s poSevnimi stropi

Ce se prostor nahaja v mansardi in stropi v prostoru niso povsod enaki ali visji od 1,6 metra,

Se:

- celotno povrsino prostora v mansardi pristeje k neto tlorisni povrsini dela stavbe (glej
sliko 6);
- povrsino dela mansardnega prostora, Kjer so stropi enaki oziroma visji od 1,6 metra,

pristeje k uporabni povrsini dela stavbe (merimo oznaéeni dolzini a in b, glej sliko 7)

Slika 5: Prikaz merjenja (Vir: GURS, Slika 6: Prikaz merjenja (Vir: GURS,
2009). 2009).

3.2 Podatki o trgu nepremic¢nin

Podatke o trgu nepremi¢nin zbira GURS v ETN.

3.2.1 Evidenca trga nepremicnin

ETN je vecnamenska zbirka podatkov o kupoprodajnih in najemnih pravnih poslih z
nepremic¢ninami, ki jo vodi in vzdrzuje GURS od januarja 2007 dalje. ETN je javna evidenca.

Cilj ETN je dostopnost in preglednost podatkov o realiziranih trznih cenah in najemninah.

Dostop do posredovanih podatkov o sklenjenih kupoprodajnih poslih je omogocen
registriranim uporabnikom in $ir$i javnosti. PodrobnejSe informacije o dostopu in vpogledu v

podatke ETN so na voljo na spletnem portalu Geodetske uprave Republike Slovenije.
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Pravna podlaga za ETN sta:

- Zakon o mnozi¢nem vrednotenju nepremicnin (Uradni list RS, §t. 50/2006) in

- Pravilnik o vodenju in vzdrZzevanju evidence trga nepremicnin ter nacinu in rokih

posiljanja podatkov (Uradni list RS, §t. 134/20006).

V ETN se o sklenjenih pravnih poslih in nepremi¢ninah, ki so bile predmet teh poslov, vodijo

naslednji podatki:

vrsta pravnega posla;

- pogodbena cena 0ziroma najemnina;

- datum sklenitve pravnega posla;

- podatki o pogodbenih strankah;

- identifikacijske oznake parcel, stavb oziroma delov stavb;
- vrsta nepremicnine glede na rabo;

- tehniéni podatki o nepremi¢ninah (povrsine, leto izgradnje itd.) (Vir: ETN, 2013).

______ v1.1.14 (2010-12-29)

h (A58 ISKANIE REZULTATI POROCILA

B? bdobje: ) )
0di |januar || 2010v]
2| 9ot [December [ 2010/¥]
Vrsta nepremitnine:
v Zemljigéa
¥ Stavbe
» Deli stavb
Stanovanje
[] Samostojna zaklenjena garaZa
[] Parkimo mesto v skupni garai
[ Drug del stanovanjske stavbe
[] pisama
[ Gostinski lokal
[] Trgovski ali storitveni lokal
[ Drug del nestanovanjske stavbe

.........

[ [=a] ] 2l2f 8 ]~

rostorska enota: @

O Lokalni centri
® analitiéna obmodja

y | Legenda: @
.| @ Posli s kakovostnimi podatki
@ ostali posii

Slika 7: Prikaz iskalnika prodanih stanovanj v ETN na portalu Prostor (Vir: ETN, 2010).


http://prostor3.gov.si/ETN-JV/
http://prostor3.gov.si/ETN-JV/
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Podani podatki o izbranih transakcijah so skoraj neuporabni, saj nudijo le povrsino
nepremicnine, leto izgradnje in ceno. Dobro bi bilo, ¢e bi prikazali Se vsaj toCen naslov,
datum sklenitve pogodbe, oznako stavbe oziroma stanovanja, vgrajene materiale in letnico
obnove, ¢e je obnovljeno. Bolj uporabna se mi zdijo porocila o povpre¢nih cenah nepremi¢nin
na slovenskem trgu, ki jih vsako Cetrtletje izda GURS, saj spremljajo rast in padec cen ter

prometa nepremicnin.

3.2.1.1 Trgoskop

Trgoskop je spletna aplikacija, ki omogoc¢a pregled podatkov o sklenjenih kupoprodajnih
poslih z nepremi¢ninami in je nepogresljiva za investitorje, cenilce, banke, zavarovalnice,
nepremi¢ninske druzbe in vse strokovnjake s podro¢ja nepremi¢nin. Trgoskop zajema podatke

0 izvedenih kupoprodajnih poslih od januarja 2007 dalje.
Na projektu Trgoskop dela Geodetski institut Slovenije.

Aplikacija Trgoskop je enostaven in hiter na¢in za spremljanje dogajanja na slovenskem trgu
nepremicnin na podlagi podatkov o sklenjenih kupoprodajnih poslih z nepremi¢ninami.
Aplikacija uporablja podatke Evidence trga nepremicnin, ki so jih zakonsko dolzni
posredovati nepremiéninski agenti, notarji, upravne enote in Dav¢na uprava RS. Podatki
Evidence trga nepremicnin so tudi osnova za mnozi¢no vrednotenje nepremicnin, ki ga

trenutno izvaja GURS.

Aplikacijo Trgoskop priporoc¢ajo vsem, ki potrebujejo hitre informacije in sveze podatke o
dejanskih vrednostih izvedenih poslov z nepremi¢ninami na izbranem obmocju. Z aplikacijo

Trgoskop so nam na voljo azurni podatki o poslih, kot so:

vrsta nepremicnine;

- lokacija (obcina, naselje, naslov);

- identifikacijski podatki nepremicnine;

- povrsina (neto tlorisna, uporabna, zazidana);
- vrsta pravnega posla;

- leto izgradnje;

se nadaljuje...
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...nadaljevanje
- datum sklenitve pogodbe;
- ceng;

- podatki o vrsti pogodbenih strank.

Trgoskop omogoca:
- osnovno in napredno iskanje po Evidenci trga nepremicnin;
- tabelari¢ni pregled najdenih poslov z moznostjo sortiranja po vrsti posla, datumu, ceni
in skupini posredovalcev;
- shranjevanje priljubljenih iskalnih pogojev;
- shranjevanje zanimivih poslov;
- podroben pregled podatkov o posameznih poslih;
- izpisovanje podrobnih podatkov o poslih v formatu PDF;

- grafi¢ni prikaz poslov (Trgoskop, 2013).

Aplikacija Trgoskop pri naprednem iskanju opravljenih transakcij ponuja veliko filtrov, s
katerimi lahko omejimo iskanje in s tem hitreje in natan¢neje najdemo podatke o prodanih

nepremicninah (glej sliko 9).
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Slika 8: Prikaz iskalnika aplikacije Trgoskop (Vir: Trgoskop, 2013)
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Geodetski in&titut Slovenije | tel. 01 200-29-29

| (= Natisni stran

Legenda : Posredovan podatek . Podatek iz REN Posredovan podatek razliéen od REN

SPLOSNI PODATKI O PRAVNEM POSLU

1. Pravni posel

Vrsta pravnega posla Prodaja na prostem trgu
ID posla 502438
Datum sklenitve pogodbe 22.06.2010
2. Pogodbena cena
Skupna pogodbena cena - 210.000 EUR
Ali je bil obratunan DDV? NE

3. Pogodbene stranke - prodajalci

Pr-org. oblika  :  Fizi€na oseba

4. Pogodbene stranke - kupci

Pr.-org. oblika :  Fizi€na oseba

Fiziéna oseba

STAVBA Z ZEMLJISCEM
B.1 Identifikacijski podatki stavbe
Movogradnja :  NE
Katastrska obéina : 2016 - BLEKOVA VAS
Stevilka stavbe  : 1246
Obéina : LOGATEC
Maselle : LOGATEC
Maslov  ©  SONCMA POT 8D
B.2 Pripadajoce zemljisce
Parcela/ povrginal delez o 113409
B.3 Podatki o stavbi
Vrsta stavbe ¢ Eno- ali dvostanovanjska stavba
Tipstavbe : isamostojeta stavba
Leto izgradnje stavbe  : 2006
Gradbena faza :  Stavba je dokongana

Slika 9: Prikaz podrobnejsih podatkov posla v aplikaciji Trgoskop (Vir: Trgoskop, 2013)
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Grafi¢ni prikaz posla 497891

—_— ] 1]
- ..

™ ETN posli

1D 497891 @ Q
7 Vrsta posla * Prodaja na prostem
trau

| Datum posla * 15. jun. 2010
Pogodbena cena ' 215000

DDV zaracunan » Ne

Primarni posel  Da

Sestavine posla * Parcele:
2002/6

Stavbe:

178

©2011 Sinergised.o.o. | Podatki: Geodetski inStitut Sloveni

Slika 10: Grafi¢ni prikaz lokacije posla v aplikaciji Trgoskop (Vir: Trgoskop, 2013)

Graficni prikaz vseh poslov omogoca:

- razli¢ne prikaze poslov: topografska karta, ortfoto nacrt, viSinska karta in model
reliefa;

- interaktivni prikaz z moznostjo poizvedovanja po prikazanih poslih;

- prikaz osnovnih in podrobnih podatkov o poslu;

- izvoz podatkov o poslu v PDF formatu.
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Glede na napreden iskalnik aplikacije Trgoskop, bi lahko ponujeni podatki bili obseznejsi in
vsebovali podatke o prenovah delov stavb oziroma stanovanj, podatke o instalacijah ter

podatke o vgrajenih materialih.
Pri grafi¢nem prikazu pogreSam moznost prikaza parcel.

Cenilec mora pri ocenjevanju vrednosti nepremi¢nine v skladu s standardi in etiko na
podroc¢ju vrednotenja nepremicnin tudi faktorje prilagoditev dolociti na nacin, ki ni zavajajoc,

tako da je iz postopka ocenjevanja jasno razvidno, katere metode in podatke je uporabil.
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4 FAKTORJI PRILAGODITEV

V diplomski nalogi sem se omejil na faktorje prilagoditev, ki jih uporabljamo v metodi

primerjave, in sicer za ocenjevanje trzne vrednosti stanovanj.

Faktorje prilagoditve uporabljamo pri prilagoditvi cen primerljivih stanovanj ocenjevanemu
stanovanju. Indikativna oziroma prilagojena vrednost prvega primerljivega stanovanja (IVS)

je na primer enaka:
IVS; = PCpsy £ Zil=1 VP, 1)

pri Cemer je:

PCpsi......... prodajna cena prvega primerljivega stanovanja;
VPi oo vrednost faktorja prilagoditve za i-ti faktor prilagoditve;
| P Stevilo faktorjev prilagoditev.

Vrednost faktorja prilagoditve lahko dobimo s pomo¢jo metode primerjave v parih ali z
regresijsko analizo. Z regresijsko analizo lahko ocenimo tudi pomembnost vpliva
posameznega faktorja prilagoditve na ocenjevano vrednost. Casovno prilagoditev izvedemo s

pomocjo indeksa, vendar se s to prilagoditvijo v nalogi ne ukvarjamo.
Tudi 9. ¢len Pravilnika o kriterijih in merilih mnoZzi¢nega vrednotenja nepremic¢nin pravi:

(1) Pri dolocitvi lastnosti nepremicnin se upostevajo tiste lastnosti, za katere je ugotovljeno,

da pomembno prispevajo k statisti¢ni zanesljivosti ocene trzne vrednosti nepremicnin.

(2) K statisti¢ni zanesljivosti ocene trzne vrednosti nepremi¢nin pomembno prispevajo tiste
lastnosti ali skupine lastnosti nepremicnin, ki pojasnjujejo ve¢ kot 10 % vpliva na trzno

vrednost nepremicnin.

Najpogosteje upostevani vplivi pri prilagoditvah so: ¢as prodaje, lokacija, financiranje, pogoji
prodaje, fizi¢no stanje in Se nekateri manj upoStevani, kot so funkcionalnost, opremljenost z

instalacijami, konstrukcijski materiali, dostopnost, orientiranost po straneh neba, hrupnost,
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urejenost soseske, moznost garaziranja avtomobila, velikost funkcionalnega zemljisca
(Psunder, Torkar, 2003). V diplomski nalogi sem za prilagoditve uporabil le nekatere od

nasStetih.

Velikost vpliva faktorjev prilagoditev na vrednost nepremicnin je lahko razli¢na. Zato je
potrebno postaviti neko mejo, ki bo dolocala, koliko naj bodo ti faktorji veliki oziroma koliko

najmanj morajo vplivati na ocenjevano vrednost, da jih upoStevamo.

V diplomski nalogi bom privzel kot dovolj vplivne ali »veljavne« tiste faktorje prilagoditve,
ki bodo imeli 10 % ali ve¢ vpliva na ocenjevano vrednost. To pomeni, da bom za veljavne

faktorje uposteval tiste, ki bodo v regresijski analizi imeli determinacijski koeficient enak ali

vecjiod 0,1 (10 %).

4.1 Metoda primerjave v parih

Po metodi primerjave v parih se primerja med seboj dve nepremicnini, ki se razlikujeta samo
v enem faktorju. Razlika v njegovi vrednosti predstavlja prilagoditev oziroma prispevek k

vrednosti zaradi tega faktorja, ki jo upoStevamo v metodi primerjave.

V nadaljevanju prikazujem tri primere uporabe metode v parih. Podatki so vzeti iz ETN in

Trgoskopa in se nana$ajo na leto 2010.
Primer 1: Prilagoditev zaradi parkirnega mesta
V preglednici s podatki sta dve primerljivi stanovanji, eno ima zagotovljeno parkirno mesto,

drugo pa ne. Obe nepremi¢nini padeta v isto vrednostno cono, cono 9. Is¢em prispevek
parkirnega mesta v garazi k vrednosti stanovanja.

Preglednica 3: Podatki o transakcijah privzeti iz ETN-ja in Trgoskopa

St. Opis nepremi¢nine Cena nepremicénine v (EUR)
- I.k - 7 2 k. - k -
1 Stan?yanjg ve.l ostl2 0 m S pgr irnim mestom v skupni 171.000,00
garazi velikosti 13 m“. Oboje zgrajeno leta 2007.
T P - Vi - ~
5 Stanovanje velikosti 70 m“, zgrajeno leta 2007. Moznost 154.000,00

parkiranja na javnem parkiriscu.
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Predpostavim, da je razlika v ceni prispevek k parkirnemu mestu v skupni garazi v velikosti

13 m? in znasa 17.000,00 evrov.

Prispevek k parkirnemu mestu v skupni garazi v odstotkih je 17.000,00/154.000,00 = 0,11 =
11 %.

Primer 2: Prilagoditev zaradi povrsine

V preglednici s podatki sta dve primerljivi stanovanji, Ki sta razli¢nih velikosti in spadata v
isto vrednostno cono, cono 5. Is¢em prispevek razlike v velikosti stanovanj k vrednosti

stanovanja.

Preglednica 4: Podatki o transakcijah privzeti iz ETN-ja in Trgoskopa.

St Obis nepremicnine Cena nepremicnine v Cena nepremicnine v
' pis hep (EUR) (EUR na m?)

1. | Stanovanje velikosti 44,1 m?, zgrajen leta 1975. 114.500,00 2.596,37

2. | Stanovanije velikosti 57,5 m?, zgrajen leta 1975. 130.000,00 2.260,87

Predpostavim, da je razlika v ceni prispevek razlike povrsine k vrednosti stanovanja. Izra¢un

vrednosti za dodatno povrsino med podanimi stanovanji:
(130.000,00 EUR — 114.500,00 EUR)/(57,5 m2 — 44,1 m?) = 1.156,72 EUR na m? 2

Iz vecine transakcij in oglasov opazim, da so manjSe nepremicnine drazje. Izracun pokaze, da
se z vsakim dodatnim kvadratnim metrom povrsine vrednost poveca za 1.156,72 evrov. Iz
tega lahko predpostavimo, da je hipoteti¢ni kupec pripravljen za vsak dodatni kvadrat placati

do 1.156,72 evrov.
Primer 3: Prilagoditev zaradi lokacije

V tem primeru bom primerjal stanovanja iz dveh razli¢nih vrednostnih con, coni 5 in 2.
Predhodno sem opravil prilagoditev zaradi razlicnih povrSin stanovanj. Predpostavim, da je

razlika v povprecnih cenah zaradi lokacije.
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Preglednica 5: Podatki o transakcijah privzeti iz ETN-ja in Trgoskopa.

St Opis nepremicnine Cena nepremicnine v Cena nepremiénzine v (EUR
(EUR) na m°)

1. | Stanovanije velikosti 42,5 m?, v coni 2. 69.000,00 1.623,53

2. | Stanovanje velikosti 42,5 m?, v coni 2. 71.500,00 1.682,35

3. | Stanovanje velikosti 42,5 m?, v coni 5. 78.500,00 1.847,06

4. | Stanovanje velikosti 42,5 m v coni 5. 77.000,00 1.811,76

Povpre¢na cena v vrednostni coni 2 je 1.652,94 evrov na m2, v coni 5 pa 1.829,41 evrov na

m2.

Lahko privzamem, da je povprecna cena stanovanj v vrednostni coni 2 nizja za 176,47 evrov
na m? oziroma za 9,65 % kot v coni 5, ali pa, da je povprecna cena v coni 5 za 10,68 % vigja
kot v coni 2. Z ve¢jim Stevilom transakcij bi prisli do to¢nejSega vpliva lokacije na vrednost
med tema conama. Tako bi lahko naredil za vse vrednostne cone in bi s tem dolo¢il to¢nejsi

vpliv lokacije.

Metoda je dobra, ¢e najdemo res podobne nepremicnine, Ki se razlikujejo samo v enem znaku
— lastnosti. Ce primerljiva nepremiénina ima e dve ali veé razli¢nih lastnosti, primer postane

kompleksnejsi, saj moramo opraviti tudi prilagoditev za te razlike.

4.2 Regresijska analiza

Faktorje prilagoditev lahko ocenimo (dolo¢imo) tudi s pomoc¢jo regresijske analize.

Regresijska funkcija Y = f (X) opisuje, kaksen je vpliv spremenljivke X na Y brez drugih
vplivov, ki so lahko posledica vpliva drugih spremenljivk ali slu¢ajnega odstopanja. Sluc¢ajno

spremenljivko Y lahko zapisemo kot vsoto dveh spremenljivk
Y=V+e=f(X)+e¢, 3)

kjer spremenljivko X imenujemo neodvisna spremenljivka, slu¢ajno spremenljivko Y pa
odvisna spremenljivka ter & napaka (ali slucajno odstopanje). Neodvisna spremenljivka X je

deterministi¢na ali slu¢ajna.
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Obicajno predpostavimo, da se ¢ porazdeljuje normalno s pri¢akovano vrednostjo 0 in

standardno deviacijo o.
E[e] =0 (4)

var[e] = 6. ®)
4.2.1 Linearna regresija

Po Turku (2011) v primeru, da je regresijska funkcija linearna Y =f (X) =a + b - X, zapisemo

regresijsko analizotakole: Y=Y +e=f(X)+e=a+b-X +=.
Parameter b predstavlja v mojem primeru prilagoditev.
Za posamezni element vzorca X in Y; zapiSemo naslednjo regresijsko enacbo:

Yi=?i+£i=a+b-Xi+£i (6)

A

Z regresijo dolo¢imo tiste vrednosti ocen 4 in b, da je prileganje regresijske premice
elementom vzorca &im boljse. Ce za doloitev ocene parametrov 4 in b uporabimo metodo
najmanj$ih kvadratov, moramo poiskati minimum funkcije S(a, b), ki predstavlja vsoto

kvadratov odstopanj &;
S(a,b) = ?:151'2 = i1 (Yi — ¥)? = =1 (Y; — (a + bX))?. (7
Funkcijo S(a, b) odvajamo po a in b in zahtevamo, da so ti odvodi enaki ni¢.

Po preureditvi teh izrazov dobimo sistem dveh linearnih enacb (sistem normalnih enacb) z

dvema neznankama 4 in b. Sistem linearnih enatb lahko re§imo na razliéne nadine (z

Gaussovo eliminacijo) in dolo¢imo 4 in b.

Oceni parametrov 4 in b sta slu¢ajni spremenljivki, za katere lahko zapisemo srednji vrednosti

in varianci:

E[d] = q; E[B] = b; var[d] = g(l +S—2); var[B] = (8)
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Izraza za srednji vrednosti pricata, da sta obe oceni nepristranski. 1z izrazov za varianco pa
vidimo, da velikost odstopanj ¢, ki se odraza z varianco o* vpliva na povedanje variance obeh

ocen, medtem ko ta varianca pada z velikostjo vzorca n.

Varianci obeh ocen parametrov izrazimo z varianco ¢ slu¢ajne spremenljivke ¢, ki predstavlja
odstopanja elementov vzorca od modela oziroma regresijske premice. Te variance obi¢ajno ne
poznamo, zato jo moramo oceniti iz vzorca. Nepristransko oceno 62 dolo¢imo po naslednji

enacbi

~ 1 1 P
6?=—73l el = =3, (i—a—-b-X)* =-S5} (1 - R}y 9)

n-—2 n-—2

kjer smo pri raunu variance delili z n - 2, saj se je Stevilo prostostnih stopenj pri dolo¢itvi

dveh ocen parametrov d in b zmanjsalo za dve.
4.2.2 Nelinearna regresija

Po Turku (2011) gre za funkcijo z dvema parametroma. Rezultati pogosto kazejo, da zveza

med dvema spremenljivkama ni linearna, takrat uporabimo nelinearno regresijo.
4.2.3 Linearna regresija ve¢ spremenljivk

Turk (2011) opisuje linearno regresijo ve¢ spremenljivk oziroma multiplo linearno regresijo
kot posplositev linearne regresije ene same neodvisne spremenljivke. Tu analiziramo ve¢ kot

dve spremenljivki.

V tem primeru obravnavamo model odvisnosti med spremenljivkami X, j=1 ... K in slu¢ajno

spremenljivko Y.

Parametri v regresijski enacbi by, by, bs ... predstavljajo faktorje prilagoditve.
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4.2.4 Determinacijski koeficient (koeficient dolocenosti)

Turk (2011) opisuje, da determinacijski koeficient pove, kolik§en odstotek celotne variance
spremenljivke Y je razloZen (pojasnjen) z regresijsko funkcijo oziroma s spreminjanjem

spremenljivke X.

V primeru enostranske odvisnosti meri linearno povezavo med slucajnima spremenljivkama

X inY in ga ocenimo z:

D = 7 % (10)
Mejni primeri so:
D=1............ med koli¢ino X in koli¢ino Y obstaja popolna matemati¢na povezava v obliki

linearne funkcije (napaka € v modelu je 0);
D=0............. med koli¢inama X in Y ni nobene linearne odvisnosti;
0<D<1......... med X in Y obstoja verjetna linearna povezava.

Iz regresijske analize dobljeni regresijski parametri b (b, by, b3) so prilagoditve spremenljivk.

Prilagoditve spremenljivk lahko dobimo tudi s pomo¢jo ankete oziroma simulacijo trga

nepremicnin.
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5 FAKTORJI PRILAGODITEV NA PODLAGI ANKETE

Anketni vpraSalnik je namenjen cenilcem nepremicnin in nepremi¢ninskim posrednikom. Z
odgovori na vpraSanja sem analiziral stanje na trgu nepremic¢nin in na podlagi tega faktorje
prilagoditev. Tako sem z anketo in njenimi rezultati simuliral delovanje trga nepremicnin.
Zato sem izbral izkusene cenilce in nepremi¢ninske posrednike, ki so Ze dlje ¢asa prisotni na

trgu nepremicnin na obravnavanem obmocju.

Poskusal sem priti v stik s ¢im ve¢ cenilci nepremic¢nin in nepremic¢ninskimi posredniki. Uspel
sem anketirati $tiri cenilce nepremicnin in pet nepremicninskih posrednikov. Ve¢ cenilcev, ki
bi delovali na obravnavanem obmod¢ju, ne obstaja. Nepremi¢ninskih posrednikov je precej
veé, vendar jih, na zalost, vecina ni pristala na sodelovanje, ker so prezaposleni. Skupaj sem
pridobil devet anket. Za boljSo in kakovostnejSo analizo bi potreboval ve¢ izpolnjenih

vprasalnikov.

Zacetna vpraSanja v anketi so splosna. Odgovori na ta vprasanja so mi dali podatek, koliko so
anketiranci izkuSeni in dejavni na podroc¢ju vrednotenja nepremicnin, kakSen imajo nacin dela
pri ocenjevanju, kakSna mnenja imajo o podatkih transakcij nepremicnin, ki so dostopni na
internetu, ter kako se odlocajo in kaksni so njihovi pogledi na tem podro¢ju. V nadaljevanju
vprasalnika so se vsa vprasanja nanaSala na faktorje prilagoditev in vplive na vrednost.

Vprasanja in odgovore anketirancev sem zapisoval sam.

Nekatere odgovore, ki so bili zapisani kot nek vpliv v obliki Stevilke ali odstotkov, sem zaradi
lazjega razumevanja in obdelave zapisal kot koeficiente, ki predstavljajo kon¢en faktor. Na
primer, ¢e je bil nek vpliv na ocenjevano vrednost minus 5 %, sem ga oznacil kot koeficient
0,95. Ce imamo, na primer, tri vplive s koeficienti: 0,95, 1,20 in 1,03, med njimi vzamem
povprecje (zakaj povprecje sem omenil v poglavju Metoda dela), ki predstavlja kon¢ni faktor

prilagoditev za podane vplive na ocenjevano vrednost.

S pomocjo faktorjev prilagoditev je mogoce oceniti vrednost nepremicnine. Primerljivo
nepremi¢nino prilagodim tako, da ji pripiSem dolocen faktor za lastnost, s katero jo
prilagodim ocenjevani nepremicnini. Ce so lastnosti enake, jih ne upostevam oziroma jim

pripisSem faktor 1. Dobljene koeficiente oziroma faktorje prilagoditev uporabim tako, da tiste,
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ki se v primeru pojavijo, izratunam kot povprecje in dobimo en faktor, ki ga pomnozim S

ceno primerljive nepremicnine.

5.1 Vprasalnik

VprasSalnik za cenilce nepremic¢nin vsebuje 27 vprasanj in vsa se nana$ajo na obravnavano
obmocje ter na ¢as obravnave. Vprasalnik za nepremi¢ninske posrednike je sestavljen iz 28
vpraSanj. Na nekatera vprasanja so anketiranci imeli mozZnost izbrati odgovor ali pa odgovoriti
po svojem mnenju. Pri vprasanjih, kjer so vprasani ocenjevali vplive in dajali mnenja, so jih
ocenili z ocenami od 1 do 5. Pri tem 1 pomeni najslabSo oceno ali majhen vpliv, 5 pa
najboljso oceno oziroma velik vpliv. Anketiranci so ocene vplivov podajali tudi v odstotkih,
in sicer v pozitivnih ali negativnih vrednostih, odvisno od tega, ali je vpliv zvisal vrednost ali
jo znizal. Kako sem v odstotkih podane odgovore pretvoril v koeficiente, sem opisal v

poglavju Metoda dela.

Vprasalnik za cenilce je prilozen v prilogah. V nadaljevanju so prikazani rezultati anket.
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5.1.1 Rezultati ankete za cenilce nepremic¢nin

1. Koliko cenitev stanovanj povpre¢no letno opravite na obravnavanem

obmocju?

90

80 -

70 -

60 -

50 -

40 -

Stevilo cenitev

30

20
10 -

0 .
cenilec 1 cenilec 2 cenilec 3 cenilec 4

Grafikon 2: Stevilo cenitev, ki jih letno opravi cenilec na obravnavanem obmo&ju

Grafikon prikazuje, koliko cenitev opravijo anketirani cenilci letno na obravhavanem

obmodcju. Prvi cenilec jih opravi povpre¢no 80, kar je veliko na tako majhnem obmocju.

2. Kako najveckrat pri cenitvah dolocate faktorje prilagoditev?

V absolutnih zneskih
25%

V odstotkih
75%

Grafikon 3: Pogostost uporabe nacinov za dolo¢itev velikosti faktorjev prilagoditev
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3. Na podlagi ¢esa dolocate faktorje prilagoditev?

Uporabljam ze
dolocene faktorje
0%

Na podlagi analize,
ki jo vklju¢im v
cenitev
40 %

Empiri¢no, na
podlagi izkusenj
60 %

Grafikon 4: Prikaz, na podlagi ¢esa cenilci dolocajo faktorje prilagoditev

Kaze, da dva cenilca od petih doloc¢ata faktorje prilagoditve na podlagi analize, ki jo vkljucita
v cenitveno porocilo. Trije cenilci pa faktorje prilagoditve doloc¢ajo empiri¢no. Nih¢e od
anketiranih ne uporablja Ze dolo€enih faktorjev.

4. Kako bi vi dolo¢ili faktorje prilagoditev, ¢e bi jih dolocali sami?

Vsi vprasani bi faktorje prilagoditve dolocili z metodo primerjave v parih.
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5. Ocenite zgornjo ali spodnjo mejo vpliva posameznega faktorja na
ocenjevano vrednost stanovanja na obravnavanem obmoc¢ju.
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Grafikon 5: Prikaz vplivov faktorjev na ocenjevano vrednost

Vplive sem iz odstotkov pretvoril v koeficiente in predstavljajo maksimalen vpliv
posameznega faktorja na ocenjevano vrednost nepremi¢nine. Na primer, lokacija ima lahko v

posameznem primeru tudi manjsi ali ve¢ji vpliv. Enako velja za ostale faktorje.

6. Ali lahko, po vasem mnenju, privzamemo primerljiva stanovanja iz
oglasov?

Da, vendar

upoStevam

prilagoditev
40 %

Ne
40 %

Grafikon 6: Prikaz pogostosti uporabe podatkov iz oglasov
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Trije od anketiranih cenilcev v cenitvenih porocilih uporabljajo za primerljiva stanovanja
podatke iz oglasov. Pri tem dva cenilca upostevata prilagoditev. Druga dva cenilca v

cenitvenih porocilih ne uporabljata podatkov iz oglasov.
Poleg tega so cenilci opomnili naslednje:

- ko uporabimo podatke iz oglasov, moramo upostevati zmanjSanje za faktor f =
vrednost transakcije/dejanska vrednost in zmanjsanje glede na makroekonomske
okolisc¢ine;

- upostevati moramo, da so zemljis¢a do 5-krat precenjena.

7. Kako bi vi razdelili obravnavano obmoc¢je na cone, ¢e bi dolocali faktor
prilagoditve za lokacijo?

Na obmocja glede Na obmocja glede
na moznost pogleda na oddaljenost od -
na morije. industrijskega Na obmodja glede
25 0 obmogja. na nadmorsko

visino.

Na obmocja glede 6 %
oddaljenosti od 6%
morja.
19% Na obmogja glede
na orientiranost
Na obmoc¢ja glede stanovanja.
oddaljenosti od 6 %
storitev (upravno oz.
sredisce lokalne Na obmocja glede

na naravne ali druge
meje (npr.: cesta, Ki
lo¢i dve obmogji).
6%

skupnosti).
13%

Na obmocja glede
na gostoto okoligkih Na obmocja glede
stavb. na vrednosti na m2.

13 % 6 %

Grafikon 7: Najpogosteje izbrani faktorji, ¢e bi cenilci oblikovali vrednostne cone

Gre za prikaz odgovorov cenilcev na vprasanje, kako bi razdelili obravnavano obmocje na
cone. Pri oblikovanju obmoc¢ij bi cenilci najprej upostevali moznost pogleda na morje (25 %
odgovorov), potem oddaljenost od morja (19 %), za tem oddaljenost od storitev (13 %) in
gostoto okoliskih stavb (13 %). Ostalim moZnostim so pripisali manjsi vpliv na oblikovanje
obmo¢ij (za vsako 6 % odgovorov). Nekateri cenilci pri oblikovanju vrednostnih con

upostevajo tudi hrup, svetlobo in varnost na lokaciji. Pri tem nihée od vprasanih ne bi
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uposteval koli¢ine prometa na ulici, oddaljenosti od centra in oddaljenosti od turisti¢énega

obmocja. Tudi s pomocjo teh podatkov bi lahko oblikovali vrednostna obmocgja.

8. Vrednostne cone po mnenju cenilcev.

Obravnavano obmoc¢je sem zaradi bolj razlocnega prikaza razdelil na dva dela. Odgovore
oziroma oznacena obmocja cenilcev, ki so jih oznacili s plusi in minusi, sem zdruZil in tvoril
tri obmocja ter jih Srafiral z razliénimi barvami. Obmocja z bolj vrednimi stanovanji z zeleno,

s srednje vrednimi z rumeno in z najmanj vrednimi stanovanji z rdeco Srafuro.

Slika 11: Grafi¢ni prikaz vrednostnih obmo¢ij po mnenju cenilcev
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Slika 12: Grafi¢ni prikaz vrednostnih obmo¢ij po mnenju cenilcev

Meje oznacenih obmocij so priblizne. V posameznem obmocju so cene primerljivih stanovanj

priblizno enake.

9. Za koliko odstotkov, po vasem mnenju, vplivajo na zviSanje oziroma
znizanje ocenjevane vrednosti stanovanja spodaj nasteti objekti
oddaljenosti do 0,5 km?

Preglednica 6: Vpliv blizine nekaterih objektov na ocenjevano vrednost stanovanja je bil
podan v odstotkih in pretvorjen v koeficiente kot je v preglednici

Objekt Ocena v koeficientih
Morje, plaza 1,22
Knjiznica, $ola, vrtec, trgovina, Sportni objekt 1,13
Gozd, park 1,13
Banka, policija 1,07
Center mesta (Brolov trg), upravno sredisce ... 1,06
Parkiri$ce 1,03
Pokopalisée 0,95
Stanovanjski bloki 0,92
Industrijska cona, pristani§ce 0,86

Ce se primerljivo stanovanje nahaja v blizini katerega od nastetih objektov, prilagoditve ni, &e
se pa ne nahaja blize od 0,5 km od katerega od nastetih objektov, se prilagoditev opravi. Ce je

v blizini ve¢ objektov, se faktorji sesStevajo.
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10.Koliko, po vasem mnenju, spodnji faktorji dostopnosti vplivajo na
ocenjevano vrednost stanovanja?

Preglednica 7: Ocena vpliva nekaterih faktorjev na ocenjevano vrednost stanovanja na
obravnavanem obmocju

Ocena vpliva faktorja na ocenjevano
Faktorji dostopnosti vrednost na obravnavanem obmodju v
koeficientih
. . . . Vred. obmodja 1,2, 3, 4 1,06
Blizina parkiri§ca oddaljenosti do 100 metrov Vred. obmodja 5, 6,7, 8,9 1.06
Obstoj javne razsvetljave Vred. OmeéJ.a 1,2,3,4 1,05
Vred. obmo¢ja 5,6,7, 8,9 1,06
Blizina postajaliS¢a mestnega potniskega prometa | Vred. obmocja 1,2, 3, 4 1,03
oddaljenosti do 100 metrov Vred. obmodja 5, 6,7, 8,9 1,05
Prometni rezim ulice (da je ulica dvosmerna za vsa | Vred. obmocja 1, 2,3, 4 1,02
vozila), moznost pristopa tudi z ve¢jimi vozili (tovornjak) | Vred. obmodja 5, 6,7, 8, 9 1,02
Razvidna oznaka ulice in hi¥ne Stevilke N ggzggz ; 2 3 g 5 18;

Zaradi razlike v poseljenosti so odgovori lo¢eni v dve skupini obmocij. V prvi skupini
obmodij so vrednostne cone iz k. 0. Koper, v drugi pa iz k. 0. Semedela. Ocena je bila zaradi
lazje obdelave podana v odstotkih in pretvorjena v koeficiente. Ce ima ocenjevano stanovanje
enega ali ve¢ dostopov med nastetimi, potem primerljivo stanovanje prilagodimo za faktor iz

preglednice. V primeru ve¢ faktorjev se ti seStevajo.

11.KolikSen je, po vasem mnenju, vpliv moznosti parkiranja na ocenjevano
vrednost stanovanja v Vaéi cenitvi ce predpostavimo da vecina

v v

Preglednica 8:Vpliv moznosti parkiranja na ocenjevano vrednost

Moznost parkiranja Ocena v
koeficientih

Zasebno parkirisce v garazi 1,18
Zasebno parkiris¢e na prostem 1,14
ParkirisCe v najem v garazi 1,02
Javno parkiri§¢e oddaljeno do 100 m 1,04
Javno parkirisce oddaljeno nad 100 m 1,00
Parkirisce v najem na prostem 0,99
Obcasno ali nikoli dostopno javno

vy 0,89
parkirisce

Nekateri cenilci menijo, da parkirni prostor v garazi lahko tudi negativho vpliva na
ocenjevano vrednost v primeru, ko se v njem parkirajo avtomobili na plin. Ocena je bila

zaradi lazje obdelave podana v odstotkih in pretvorjena v koeficiente.
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12.0cenite orientiranost oziroma lego stanovanja v stavbi.

Preglednica 9: Ocena posamezne lege stanovanja v stavbi in vpliv na ocenjevano vrednost
stanovanja za dva primera, in sicer ko je ocenjevano boljSe in slabse od primerljivega

stanovanja
Vpliv v koeficientih
Ce ima Ce ima
Ocena od ocenjevano ocenjevano
Lega 1do5 stanovanje stanovanje
boljso lego od | slabso lego od
primerljivega primerljivega
stanovanja stanovanja
Lega s pogledom na morje 4,67 1,18 /
Sonc¢na lega 4,33 1,05 0,95
JuZna lega v stavbi 4,33 1,09 0,91
Lega s pogledom na okolico
(park, ulica) 4,33 1,09 0,91
Zahodna lega v stavbi 3,33 1,03 0,97
Vzhodna lega v stavbi 3,00 1,03 0,97
Lega s pogledom na sosednji
objekt oddaljen nad 10 m 2,67 1,07 0,93
Severna lega v stavbi 1,67 1,07 0,93
Sencna lega 1,67 1,10 0,90
Lega s pogledom na sosednji
objekt oddaljen do 10 m 1,33 / 0.85

Rezultat ocene lege je povprecje odgovorov. Kot najboljSo lego ocenjujejo cenilci juzno lego,
son¢no lego in lego s pogledom na morje. Te lege tudi najbolj vplivajo na ocenjevano
vrednost. Ce ima primerljivo stanovanje slabso lego od ocenjevanega stanovanja, jo
prilagodimo. Katera lega je boljsa oziroma slabsa, kaze ocena lege od 1 do 5, pri ¢emer je z 1

ocenjena najslabsa in s 5 najboljsa lega.

13.Koliko, po vaSem mnenju, nadstropje, v katerem je stanovanje, vpliva na
ocenjevano vrednost stanovanja?

Preglednica 10: Ocena, koliko nadstropje, v katerem se nahaja ocenjevano stanovanje, vpliva
na ocenjevano vrednost tega stanovanja

Leaa od Vpliv v koeficientih
na'b(?l'ée (1) Ce ima primerljivo Ce ima primerljivo
d OJ na'Jslabée Lega stanovanje slabso lego | stanovanje boljso lego
(14) od ocenjevanega od ocenjevanega
stanovanja stanovanja
Stanovanje se nahaja v
4. podkletenem delu stavbe 113 0,87
2 Stanovarye se nahaja v zadnjem 1,09 0,01
nadstropju stavbe
Stanovanje se nahaja v
L srednjem delu stavbe 1,02 0,98
3 st?\jlgganje se nahaja v pritli¢ju 1,00 1,00
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Uporabijo se tako, da primerljivemu stanovanju dodelimo faktor lastnosti, ki jo ima
ocenjevano stanovanje.

14.Katero povrSino stanovanja upoStevate v vasih cenitvah?

Uporabno povr§ino
stanovanja
17 %

Bruto tlorisno
povrsino
stanovanja
16 %

Intra muros povrsino
stanovanja
0%

Neto tlorisno

povrsino stanovanja
67 %

Grafikon 8: Pogostost uporabe povrsin v cenitvenih porocilih

Vecina cenilcev v svojih cenitvah uporablja neto tlorisno povr§ino ocenjevanega stanovanja.

15.Ali v vas$ih cenitvah povr§ino balkona reducirate z dolo¢enim faktorjem
glede na pokritost?

Da, povrsino
reduciram z
redukcijskim
faktorjem iz

Ne, povrsSino
pristejem v celoti k
povrsini stanovanja
25%

Ne, povrsino
pristejem v celoti k
povrsini stanovanja
in dolo¢im posebe;j

ceno za balkon
0%

Da, povrsino
reduciram z
redukcijskim
faktorjem po JUS-u
50 %

Grafikon 9: Uporaba redukcijskih faktorjev pri upostevanju povrsine balkona
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16.Koliko v vasih cenitvah vpliva na ocenjevano vrednost stanovanja balkon,
¢e privzamemo, da velina stanovanj na obravnavanem obmocju ima

balkon?

Preglednica 11: Vpliv balkona na ocenjevano vrednost

Vrsta Vpliv na ocenjevano
vrednost v koeficientih

Stanovanje ima balkon

1,06

Stanovanje nima balkona

1,00

Stanovanje, ki ima balkon, je za 0,06 koeficienta vrednejse kot stanovanje, ki nima balkona.

Ocena je bila zaradi lazje obdelave podana v odstotkih in pretvorjena v koeficiente.

17.Ocenite vpliv spodaj naStetih faktorjev funkcionalnosti na ocenjevano

vrednost stanovanja.

Preglednica 12: Prikaz vplivov funkcionalnosti na ocenjevano vrednost

Lastnosti, ki vplivajo na funkcionalnost

Ocena Vv koeficientih

Ko primerljivo
stanovanje nima
podane lastnosti,
ocenjevano pa jo

Ko primerljivo

stanovanje ima

podano lastnost,
ocenjevano pa nima

ima

Razmerje dolzine in $irine posameznega prostora je ve¢ kot 1 : 2 1,12 0,88
Visina etaze do 2,3 m 1,11 0,89
Kopalnica in stranis¢e sta povezana 1,07 0,97
Preve¢ prostorov glede na uporabno povr§ino (npr.: 6 prostorov

. . S 2 1,06 0,94
pri uporabni povrsini 50 m®)
Prehodne sobe 1,06 0,94
Premalo prostorov glede na uporabno povrsino (npr.: 4 prostori

. s 1,05 0,95
pri povr§ini 120 m2)
Preozki ali presiroki hodniki (Sirine pod 0,9 m ali nad 2 m) 1,01 0,99
Kuhinja in dnevna soba sta povezana 1,00 1,00
Visina etaze nad 2,6 m 1,00 1,00

Vidimo, da slabo razporejeni prostori in prostori neprakticnih dimenzij nekoliko zmanjSajo

ocenjevano vrednost stanovanja. Primerljivo stanovanje prilagodimo tako, da mu pripisemo

faktor lastnosti, ki jo ima ocenjevano stanovanje. Ce sta primerljivo in ocenjevano stanovanje

enaka, potem prilagoditve ni.

18.Ali v vaSih cenitvah kakovost gradnje vpliva na ocenjevano vrednost

stanovanja?

Vsi cenilci so odgovorili, da v cenitvenih poro¢ilih upostevajo kakovost gradnje.
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19.Ali po vasem mnenju kakovost gradnje vpliva na prodajno ceno pri prodaji
stanovanja?

Vsi vprasani so mnenja, da kakovost gradnje vpliva na prodajno ceno stanovanja.

20.Za koliko bi zmanj$ali ocenjevano vrednost stanovanja v vasi cenitvi, ¢e bi
ta vsebovala spodaj nastete faktorje?

Preglednica 13: Vpliv nekaterih faktorjev na ocenjevano vrednost

Faktorji Ocena v koeficientih
Nima telefonskega, TV ali internetnega prikljucka 0,98
Predelne stene niso zidane 0,97
Zvocna izolacija debeline manj od 5 cm 0,97
Talne obloge so lamelni parket, umetne mase 0,97
Tlak iz vodovodnega omreZja je slab 0,95
Nima prikljucka na kanalizacijsko omrezje (greznica) 0,95
Slabo ogrevanje ali ga sploh ni 0,92
Toplotna izolacija fasade debeline manj od 8 cm 0,89
Toplotna izolacija strehe debeline manj od 15 cm 0,89
Okna so stara z enojno ali dvojno zasteklitvijo 0,87
Slaba nosilna konstrukcija (ni armirano-betonska ope¢na ali jeklena) 0,75
Zgrajeno brez gradbenega dovoljenja 0,62
Nima prikljucka na elektri¢no omrezje 0,5

Primerljivo stanovanje prilagodimo tako, da mu pripiS§emo faktor lastnosti, ki jo vsebuje
ocenjevano stanovanje. Ce sta primerljivo in ocenjevano stanovanje enaka, potem

prilagoditve ni.
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21.Kateri deli stavbe oziroma stanovanja, najmanj, morajo biti po vaSem
mnenju prenovljeni, da se Steje stanovanje kot prenovljeno?

Vodovodna Fasada.
instalacija. 11 %
11%

Ko je prenovljeno
veé kot 75 % talnih
povrsin.

Elektri¢
ektri¢na 70

instalacija.

11% Stenske obloge,
beljenje.
7%
Kopalnica. Talne obloge.
15 % 4%
Vrata.

4%

Okna. Streha.
15 % 15%

Grafikon 10: Pomembnost prenove nastetih delov-elementov pri upostevanju, ali je
stanovanje prenovljeno

Vprasani so mnenja, da se stanovanje Steje kot prenovljeno, ko so prenovljeni streha, okna,
elektri¢na instalacija, vodovodna instalacija ali kopalnica. Nih¢e od vprasanih kot prenovo ne

uposteva zamenjave pohistva in prenove talne povrsine do 50 %.
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22.Katera ze prodana stanovanja lahko, po vaSem mnenju, Se privzamemo kot
primerljiva?

35

3

N
ol

N

=
(3

Stevilo odgovorov

[N

o
w1

IIIIIIE

o

Primerljivo stanovanje prodano do 2
meseca pred vrednotenjem
Primerljivo stanovanje prodano do 4
mesece pred vrednotenjem.
Primerljivo stanovanje prodano do 6
mesecev pred vrednotenjem.
Primerljivo stanovanje prodano do 8
mesecev pred vrednotenjem.
Primerljivo stanovanje prodano do 10
mesecev pred vrednotenjem.
Primerljivo stanovanje prodano do 12
mesecev pred vrednotenjem.
Primerljivo stanovanje prodano ve¢ kot
leto pred vrednotenjem

Grafikon 11: Zgornja meja uporabe primerljivih stanovanj glede na starost njihovih transakcij

Vecina anketiranih je mnenja, da je zgornja meja starosti transakcij stanovanj, ki jih
upostevajo kot primerljiva, od 6 do 8 mesecev pred vrednotenjem. Menim, da so kot
primerljiva stanovanja primerna tudi tista, ki so bila prodana do 12 mesecev pred
vrednotenjem, a le v normalnih gospodarskih razmerah, ko ni gospodarske krize kot je

trenutno.
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23.Katero starost stanovanja upoS$tevate v vasih cenitvah?

Kronolosko starost
stanovanja
20 %

Dejansko starost
stanovanja
80 %

Grafikon 12: Pogostost uporabe kronoloske in dejanske starosti primerljivih nepremicnin

80 % cenilcev je mnenja, da je v cenitvenih porocilih bolje upostevati dejansko starost

ocenjevanega stanovanja, 20 % cenilcev pa je za kronolosko starost.

24.Ali je, po vasem mnenju, stanovanje primerljivo z ocenjevanim, ce je
prodano pod nevsakdanjimi pogoji prodaje in financiranja?

Trije izmed vprasanih so odgovorili, da je pri prodaji preve¢ razli¢nih okolis¢in in jih je zato

tezko prilagoditi, zato stanovanje ni primerljivo. En cenilec je odgovoril z »da«, vendar pri

tem uposteva prilagoditev po lastni presoji.
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25.Kak$ne so, po vaSih izku$njah, povprecne razlike med prodajnimi in
oglaSevanimi cenami stanovanj na obravnavanem obmoc¢ju?

2.5

15

Stevilo odgovorov

0.5

10% 20% 30% 40% 50%
razlike v (%)

Grafikon 13: Povprec¢ne razlike med prodajnimi cenami in ocenjenimi vrenostmi stanovanj na
obravnavanem obmocju

Odgovori so zelo razli¢ni. Menim, da so bile te razlike v letu 2010 okrog 20 %.

26.Koliksna so povpre¢na odstopanja vasih ocenjevanih vrednosti od
prodajnih cen stanovanj, ¢e so se katera od teh kdaj prodala?

Trije cenilci so odgovorili, da so povpreéna odstopanja ocenjenih vrednosti nepremi¢nin od
prodajnih cen priblizno 10 %. En cenilec je odgovoril, da je ta razlika do 40 %. Menim, da je
pri velikih razlikah med ocenjeno vrednostjo in ceno vprasljiv izracun vrednosti v cenitvenem

porocilu, ali pa so pri prodaji na trgu obstajale neobicajne okolis¢ine.
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5.1.2 Rezultati ankete za nepremic¢ninske posrednike

1. KaksSne so, po vasih izkusSnjah, povpreéne prodajne cene na obravnavanem
obmoc¢ju?

Preglednica 14: Povpreéne cene stanovanj na obravnavanem obmogju.

Vred. obmogja

Vred. obmogja

Tip nepremiénine 1,2,3,4 56,7,8,9
CenavEURDna | CenavEUR na
m? m?
Stanovanja (garsonjera, enosobno,
dvosobno, trisobno stanovanje, Od 2.000 EUR Od 2.000 EUR
Stirisobno, pet- in ve¢sobno nam?do 2.400 | nam?do 2.200
stanovanje) EUR na m? EUR na m?

2. Ali kot nepremicéninski posrednik opravljate cenitve stanovanj in koliko jih
opravite?

Polovica vprasanih nepremi¢ninskih posrednikov opravlja cenitve. Tisti, ki so v letu 2010

opravljali cenitve, so na obravnavanem obmocju opravili povpreéno 8 cenitev stanovan;.

3. Kako pri cenitvah doloCate oziroma kako bi po vasem mnenju morali
dolocati faktorje prilagoditev?

Vsi nepremicninski posredniki, ki opravljajo cenitve, dolocajo faktorje prilagoditev v
odstotkih in nih¢e v absolutnih zneskih.
4. Na podlagi ¢esa so doloceni ti faktorji?

Nepremicninski posredniki v odstotkih podane faktorje dolo¢ijo empiricno, na podlagi
izkusenj. Menim, da pri tem nastopijo velika odstopanja med ocenjevano vrednostjo
nepremicnine in ceno, ki jo taka nepremi¢nina doseze na trgu. Zato lahko pride do velikih

razlik med cenitvenimi porocili razli¢nih cenilcev.

5. Kako bi vi dolo¢ili faktorje prilagoditev, ¢e bi jih dolocali sami?

Pri doloc¢anju faktorjev bi vsi nepremicninski posredniki uporabili metodo primerjave v parih.
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6. Ocenite zgornjo ali

spodnjo mejo vpliva posameznega faktorja

ocenjevano vrednost stanovanja na obravnavanem obmod¢ju.

na

Vpliv v koeficientih

13
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Grafikon 14: Prikaz vplivov faktorjev na ocenjevano vrednost.

Vplive sem iz odstotkov pretvoril v koeficiente in predstavljajo maksimalen wvpliv

posameznega faktorja na ocenjevano vrednost nepremicnine. Na primer, lokacija ima lahko v

posameznem primeru tudi manjsi ali ve¢ji vpliv. Enako velja za ostale faktorje.

7. Ali lahko, po vaSem mnenju, v cenitvi privzamemo primerljiva stanovanja

iz oglasov?
Ne
40 %
Da, vendar
upostevam
prilagoditev
60 %
Da
0%

Grafikon 15: Prikaz pogostosti uporabe podatkov iz oglasov
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40 % nepremicninskih posrednikov v cenitvenem porocCilu ne bi upostevalo primerljiva
stanovanja iz oglasov. Ostali bi primerljiva stanovanja iz oglasov upostevali, vendar bi
oglasevano ceno znizali za 5-20 %. Znizanje bi bilo odvisno od lokacije, starosti in starosti

oglasa.

8. Kako bi vi razdelili obravnavano obmocje, ¢e bi dolocali faktor
prilagoditve za lokacijo?

Na obmocja glede na Na obmocja glede na
vrednosti na m2. koli¢ino prometa na
10 % ulici, ob kateri je to
. stanovanje
Na obmocja glede na 15% Ny obmotja glede

naravne ali druge

meje (npr.: cesta, ki oddaljenosti od

lo&i dve obmogji). rfl‘gfg;‘
” 15 % 0
Na obmocja glede na .
gostoto okoliskih Na obn_loqa glede
stavb. oddaljenosti od
5% centra (center je
Brolov trg).
Na obmocja glede na 5%
moznost pogleda na
morje. Na obmocja glede
15%

Na obmoc¢ja glede na oddaljenosti od

oddaljenost od storitev (upravno oz.
industrijskega sredisCe lokalne
obmodja. skupnosti).
5% 15 %

Grafikon 16: Najpogosteje izbrani faktorji, ¢e bi nepremicninski posredniki oblikovali
vrednostne cone

Grafikon prikazuje faktorje, ki bi jih nepremiéninski posredniki upostevali pri dolocanju
faktorja prilagoditve za lokacijo. Pri oblikovanju obmocij bi najve¢ upostevali moznost
pogleda na morje (15 % odgovorov), potem oddaljenost od morja (15 %), za tem oddaljenost
od storitev (15 %), koli¢ino prometa na ulici (15 %) in naravne ali druge meje (15 %).
Ostalim moznostim so pripisali manjsi vpliv na oblikovanje obmocij. Nekateri nepremicninski
posredniki pri oblikovanju vrednostnih con upostevajo tudi hrup, svetlobo in varnost na
lokaciji. Pri tem nih¢e od vpraSanih ne bi uposteval koli¢ino prometa na ulici, oddaljenost od
centra in oddaljenost od turisticnega obmocja. Tudi s pomocjo teh podatkov bi lahko

oblikovali vrednostna obmocja.
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9. Na slikah lo¢ljivo oznacite obmocja, za katera menite, da imajo stanovanja
na teh obmo¢jih nizko oziroma visoko vrednost.

Obravnavano obmoc¢je sem zaradi bolj razlocnega prikaza razdelil na dva dela. Odgovore
oziroma oznacena obmocja nepremicninskih posrednikov sem zdruzil in tvoril tri obmocja ter
jih $rafiral z razliénimi barvami. Obmocja z bolj vrednimi stanovanji z zeleno, s srednje

vrednimi z rumeno in z najmanj vrednimi stanovanji z rdeco Srafuro.

Slika 14: Grafi¢ni prikaz vrednostnih obmocij po mnenju nepremiéninskih posrednikov.
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Meje oznacenih obmocij so priblizne. V posameznem obmocju so cene primerljivih stanovanj

priblizno enake.

10.Za koliko odstotkov, po vasem mnenju, blizina spodaj naStetih objektov
oddaljenosti do 0,5 km, vpliva na zviSanje oziroma zniZanje ocenjevane
vrednosti stanovanja?

Preglednica 15: Vpliv blizine nekaterih objektov na ocenjevano vrednost stanovanja je bil
podan v odstotkih in pretvorjen v koeficiente

Objekt Ocenav
koeficientih
Morje, plaza 1,19
Center mesta (Brolov trg), upravno sredisce ... 1,10
Gozd, park 1,09
Knjiznica, Sola, vrtec, trgovina, Sportni objekt 1,05
Parkirisce 1,05
Banka, policija 1,03
Stanovanjski bloki 1,03
Pokopalisce 0,85
Industrijska cona, pristanis¢e 0,80

Ce se primerljivo stanovanje nahaja v blizini nastetih objektov, prilagoditve ni, &e se pa ne
nahaja blize od 0,5 km od nastetih objektov, se prilagoditev opravi. Ce je v blizini veé

objektov, se faktorji sestevajo.

11.Koliko, po vaSem mnenju, spodnji faktorji dostopnosti vplivajo na
ocenjevano vrednost stanovanja?

Preglednica 16: Ocena vpliva nekaterih faktorjev na ocenjevano vrednost stanovanja na
obravnavanem obmocju

Ocena vpliva faktorja na ocenjevano

Faktorji dostopnosti vrednost na obravnavanem obmodju v
koeficientih
Blizina parkiri§¢a oddaljenosti do 100 metrov Vred. obmo¢ja 1,2,3,4 1,06
Vred. obmo¢ja 5,6,7, 8,9 1,06
Prometni rezim ulice (da je ulica dvosmerna za vsa | Vred. obmo¢ja 1,2,3,4 1,05
vozila), moznost pristopa tudi z ve¢jimi vozili (tovornjak) | Vred. obmodgja 5,6, 7, 8,9 1,00
Obstoj javne razsvetljave Vred. OmeéJ.a 1,254 102
Vred. obmo¢ja 5,6,7, 8,9 1,01
Blizina postajaliS¢a mestnega potniskega prometa | Vred. obmocja 1,2, 3, 4 1,00
oddaljenosti do 100 metrov Vred. obmo¢ja 5,6,7, 8,9 1,00
Vred. obmogja 1,2, 3, 4 1,00

Razvidna oznaka ulice in hi$ne Stevilke

Vred. obmogja 5,6,7,8,9 1,00
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Ocena vpliva faktorjev je prikazana loceno v dveh skupinah vrednostnih obmocij. V prvi
skupini obmocij so vrednostne cone iz k. 0. Koper, v drugi pa iz k. 0. Semedela. Ocena je bila
zaradi lazje obdelave podana v odstotkih in pretvorjena v koeficiente. Razlike med obmogji 1,
2, 3, 4 in obmocji 4, 6, 7, 8, 9 so za nekatere faktorje velike. Nepremic¢ninski posredniki
menijo, da prometni rezim v prvi skupini obmoc¢ij veliko bolj vpliva na vrednost stanovanj,
ker so hiSe veliko bolj strnjene, ulice ozke in velikokrat nedostopne za vozila. Med faktorji
dostopnosti najveéji vpliv pripisujejo obstoju bliznjega parkiri§¢a, oddaljenosti do 100 m. Ce
ima ocenjevano stanovanje enega ali ve¢ dostopov med naStetimi, potem primerljivo

stanovanje prilagodimo za faktor iz preglednice. V primeru vec¢ faktorjev se ti sestevajo.

12.KolikSen je, po vasem mnenju, vpliv moznosti parkiranja na ocenjevano
vrednost stanovanja, ¢e predpostavimo, da vecina stanovalcev parkira na

v v

Preglednica 17: Vplivi moznosti parkiranja na ocenjevano vrednost

Moznost parkiranja Ocena v
koeficientih

Zasebno parkiri§¢e v garazi 1,06
Zasebno parkiri§¢e na prostem 1,04
Parkiri$ce v najem v garazi 1,01
Javno parkiri$¢e oddaljeno do 100 m 1,01
Javno parkiri§¢e oddaljeno nad 100 m 1,01
Parkiri§¢e v najem na prostem 0,99
Obcasno ali nikoli dostopno javno

s 0,94
parkirisce

Moznost parkiranja najbolj povefa ocenjevano vrednost stanovanja, ¢e ta ima zasebno
parkiris¢e v garazi. Vrednost se najbolj zmanjSa, e sStanovanje nima zagotovljenega
parkirnega mesta. Nekateri posredniki opozarjajo, da lahko zasebno parkiriS¢e v garazi tudi
zmanjSa vrednost, ¢e upoStevamo, da je vstop v garazo za avtomobile na plin prepovedan.

Ocena je bila zaradi lazje obdelave podana v odstotkih in pretvorjena v koeficiente.
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13. Koliko, po vasem mnenju, vpliva na ocenjevano vrednost stanovanja nadstropje, v

katerem je stanovanje?

Preglednica 18: Ocena, koliko nadstropje, v katerem se nahaja ocenjevano stanovanje, vpliva
na ocenjevano vrednost tega stanovanja

. Lega od Ce ima primel\rl/jpi):/i(\)/ : koeﬁCig;tiirna primerljivo
mr?:}(;i]a Sl;gl();)lo Lega stanoyanje slabso lego (_)d stano_vanje boljso lego (_)d
_ _ ocenjevanega stanovanja | ocenjevanega stanovanja
% | podkietenem dot Savhe 12 088
2| Somoumless et |
L[ Seoamseany
3 St‘;et\%)ganje se nahaja v pritli¢ju 1,01 0,99

V primeru, ko ima primerljivo stanovanje slabSo lego od ocenjevanega, ima najveéji vpliv
lega, ko se stanovanje (primerljivo) nahaja v podkletenem delu stavbe, najmanjsi pa lega, ko
se stanovanje nahaja v pritli¢ju stavbe. V enakem vrstnem redu si vplivi sledijo od najvecjega
do najmanjSega, ko ima primerljivo stanovanje boljSo lego od ocenjevanega, pri cemer so ti
vplivi negativni (zmanjSujejo vrednost). Med opombami so anketiranci opozorili, da
nadstropje nima pomena, ¢e je v stavbi dvigalo. Uporabijo se tako, da primerljivemu

stanovanju dodelimo faktor lastnosti, ki jo ima ocenjevano stanovanje.

14.0cenite orientiranost oziroma lego stanovanja v stavbi.

Preglednica 19: Ocena posamezne lege stanovanja v stavbi in vpliv na ocenjevano vrednost
stanovanja za dva primera, in sicer, ko je ocenjevano boljse in slabSe od primerljivega

stanovanja
Vpliv v koeficientih
Lega Ocenaod | Ce ocenjevano stanovanje | Ce ocenjevano stanovanje
1do5 ima boljSo lego od ima slabso lego od
primerljivega stanovanja | primerljivega stanovanja.
Lega s pogledom na morje 4,8 1,05 0,95
Sonc¢na lega 46 1,05 0,95
Juzna lega v stavbi 4 1,04 0,96
Lega s pogledom na okolico
(pa%k, u'[:ici) 3,8 1,04 0,96
Zahodna lega v stavbi 3,2 1,03 0,97
Vzhodna lega v stavbi 3 1,03 0,97

Se nadaljuje...
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...nadaljevanje

Lega s pogledom na sosednji

objekt oddaljen nad 10 m 3 1,08 0,97
Severna lega v stavbi 2,2 1,02 0,98
Sencna lega 2 1,02 0,98
Lega s pogledom na sosednji

objekt oddaljen do 10 m 16 102 0.98

Kot najbolj$o lego ocenjujejo juzno lego, soncno lego in lego s pogledom na morje. Te lege
tudi najbolj vplivajo na ocenjevano vrednost. Ce ima primerljivo stanovanje slabso lego od
ocenjevanega, jo prilagodimo. Katera lega je boljsa oziroma slabsa, kaze ocena lege od 1 do
5, pri ¢emer je z 1 ocenjena najslabsa in s 5 najboljsa lega. Naj opomnim, da je ocena lege le
za orientacijo boljSe/slabse. Prilagoditev se opravi s koeficienti, glede na lego, in sicer pri legi
ocenjevanega stanovanja izberem koeficient glede na to, ali ima ocenjevano stanovanje boljso
lego od primerljivega stanovanja ali ima ocenjevano stanovanje slabso lego od primerljivega

stanovanja. Ta koeficient se uporabi za prilagoditev.

15.Katero povrS$ino stanovanja bi, po vaSem mnenju, morali upoStevati v
cenitvah?

Uporabno povrsino Neto tlorisno

stanovanja povréin(_)
40 % stanovanja
60 %

Grafikon 17: Pogostost uporabe povrsin v cenitvenih poro¢ilih po mnenju nepremiéninskih
posrednikov
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60 % nepremicninskih posrednikov je mnenja, da bi v cenitvenih porocilih morali upostevati

neto tlorisno povrsino, 40 % vprasanih pa uporabno povr§ino ocenjevanega stanovanja. Nihcée

ne upoSteva bruto tlorisne povrSine in intra muros povrsine stanovanja.

16.Ali menite, da se mora pri ocenjevanju vrednosti in pri prodaji povrSina
balkonov reducirati z nekim redukcijskim faktorjem?

Povrsino reduciram Povrsino pristejemo

z redukcijskim
faktorjem iz

v celoti k povrsini

stanovanja.
lastnega vira 0%
50 % ” s
Povr§ino pristejemo

v celoti k povrsini

stanovanja in
dolo¢imo posebej

Povrsino

ceno za balkon.
reduciramo z 17 %

redukcijskim
faktorjem po JUS-
u.
33%

Grafikon 18: Uporaba redukcijskih faktorjev pri upoStevanju povrsine balkona
50 % vpraSanih nepremic¢ninskih posrednikov povrsino balkona reducira z redukcijskim

faktorjem iz lastnega vira. 33 % vprasanih uporablja faktorje iz JUS-a, 17 % jih povrsino

pristeva k povrsini stanovanja in dolo¢i posebej ceno za balkon.

17.Koliko, po vaSsem mnenju, vpliva na ocenjevano vrednost stanovanja

balkon, ¢e privzamemo, da vecina stanovanj na obravnavanem obmocju
ima balkon?

Preglednica 20: Vpliv balkona na ocenjevano vrednost

. Vpliv na ocenjevano
Vrsta objekta vrednost v koeficientih

Stanovanje ima balkon 1,01

Stanovanje nima balkona 1,00

Stanovanje, ki ima balkon, je za 0,01 koeficienta vrednejSe kot stanovanje, ki nima balkona.

Ocena je bila zaradi lazje obdelave podana v odstotkih in pretvorjena v koeficiente.
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18.Ocenite vpliv spodaj nasStetih faktorjev funkcionalnosti na ocenjevano
vrednost stanovanja.

Preglednica 21: Prikaz vplivov funkcionalnosti na ocenjevano vrednost

Ocena v koeficientih
Ko primerljivo Ko primerljivo
Lastnosti, ki vplivajo na funkcionalnost stanovanje nima stanovanje ima
podane lastnost, podano lastnost,
ocenjevano pa jo ocenjevano pa
ima nima
Kubhinja in dnevna soba sta povezana 1,02 0,98
Premalo prostorov glede na uporabno povrSino (npr.: 4
prostori pri povrdini 120 m?) 1.02 0.98
Preve¢ prostorov glede na uporabno povr§ino (npr.: 6
prostorov pri uporabni povrsini 50 m?) 102 0.98
Prehodne sobe 1,02 0,98
ViSina etaze do 2,3 m 1,02 0,98
ViSina etaze nad 2,6 m 1,01 0,99
Kopalnica in stranis¢e sta povezana 1,01 0,99
Preozki ali presiroki hodniki (Sirine pod 0,9 m ali nad 2 m) 1,01 0,99
Ilk?zzmerje dolzine in $irine posameznega prostora je ve¢ kot 1,00 1,00

Vidimo, da slabo razporejeni prostori in prostori neprakticnih dimenzij nekoliko zmanjSajo
ocenjevano vrednost stanovanja. Primerljivo stanovanje prilagodimo tako, da mu pripisemo
faktor lastnosti, ki jo ima ocenjevano stanovanje. Ce sta primerljivo in ocenjevano stanovanje

enaka, potem prilagoditve ni.

19.Ali, po vaSem mnenju, kakovost gradnje vpliva na ocenjevano vrednost
stanovanja?

Vsi vprasani SO mnenja, da kakovost gradnje vpliva na ocenjevano vrednost stanovanja.

20.Ali, po vasem mnenju, kakovost gradnje vpliva na prodajno ceno
stanovanja?

Vsi vprasani so mnenja, da kakovost gradnje vpliva na prodajno ceno stanovanja.
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21.Za koliko se, po vasem mnenju, zmanjSa ocenjevana vrednost stanovanja,
Ce ta vsebuje spodaj nastete faktorje?

Preglednica 22: Vpliv nekaterih faktorjev na ocenjevano vrednost stanovanja

Faktorji Ocena koeficientih
Nima priklju¢ka na kanalizacijsko omreZje (greznica) 0,98
Talne obloge so lamelni parket, umetne mase 0,97
Toplotna izolacija strehe debeline manj od 15 cm 0,95
Zvoclna izolacija debeline manj od 5 cm 0,94
Predelne stene niso zidane 0,91
Slabo ogrevanje ali ga sploh ni 0,91
Toplotna izolacija fasade debeline manj od 8 cm 0,90
Okna so stara z enojno ali dvojno zasteklitvijo 0,89
Slaba nosilna konstrukcija (ni armirano-betonska ope¢na ali jeklena) 0,87
Nima telefonskega, tv ali internetnega prikljucka 0,86
Tlak iz vodovodnega omrezja je slab 0,75
Nima prikljucka na elektriéno omrezje 0,43
Zgrajeno brez gradbenega dovoljenja 0,25

Nepremic¢ninski posredniki so ocenili vpliv naStetih pomanjkljivosti na ocenjevano vrednost
stanovanja glede na stroSke, ki bi bili potrebni za odpraviti te pomanjkljivosti. Vrednost
ocenjevanega stanovanja se najbolj zmanjsa, ¢e je to zgrajeno brez gradbenega dovoljenja.
Nekateri nepremicninski posredniki SO mnenja, da je tako stanovanje brez vrednosti, pojavijo
se celo dodatni stroski rusitve. Menim, da so premajhen vpliv pripisali faktorju, da
nepremicnina ni priklopljena na kanalizacijo. Prevelik vpliv pa se je izkazal za faktor brez

telefonskega priklopa.
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22.Kateri deli stavbe oziroma stanovanja morajo biti po vasem mnenju
najmanj prenovljeni, da se Steje stanovanje kot prenovljeno?

Fasada
3%

Ko je prenovljeno
vec¢ kot 50 % talnih
povrsin
3%

T~__Ko je prenovljeno
vec kot 75 % talnih
povrsin
7%

Grafikon 19: Pomembnost prenove nastetih delov — elementov pri upostevanju, ali je
stanovanje prenovljeno

Vprasani so mnenja, da se stanovanje Steje kot prenovljeno, ko so prenovljeni streha, okna,

elektri¢na instalacija, vodovodna instalacija ali kopalnica.

23.Katera ze prodana stanovanja lahko, po vasem mnenju, Se privzamemo kot
primerljiva?
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Grafikon 20: Zgornja meja uporabe primerljivih stanovanj glede na starost njihovih transakcij.
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Vecina anketiranih je mnenja, da je zgornja meja starosti transakcij stanovanj, ki jih
upostevajo kot primerljiva stanovanja, od 2 do 4 mesece pred vrednotenjem. Menim, da so kot
primerljiva stanovanja primerna tudi tista, ki so bila prodana do 12 mesecev pred
vrednotenjem, a le v normalnih gospodarskih razmerah, ko ni gospodarske krize kot je
trenutno.

24 . Katero starost stanovanja je po vaSem mnenju najbolje upoStevati v
cenitvenem poroc¢ilu?

Dejansko starost
stanovanja; 100 %

Grafikon 21: Pogostost uporabe kronoloske in dejanske starosti primerljivih nepremicnin.

Vsi vpraSani SO mnenja, da je v cenitvenih porocilih najbolje upostevati dejansko starost

ocenjevanega stanovanja.

25.Ali je, po vaSem mnenju, stanovanje primerljivo z ocenjevanim, ¢e je

prodano pod nevsakdanjimi pogoji prodaje in financiranja (npr.: prodaja

med znanci ali sorodniki, odobreni zelo ugodni krediti, finan¢na stiska
prodajalca)?

Vsi vprasani so mnenja, da je preve¢ razlicnih okolis¢in pri prodaji in jih je tezko prilagoditi,

zato stanovanje ni primerljivo.

26.Kaksne so, po vasih izkus$njah, povprecne razlike med prodajnimi cenami
in oglasevanimi cenami stanovanj na obravnavanem obmocju?

Vsi nepremicninski posredniki SO mnenja, da so razlike med prodajnimi in oglasevanimi

cenami stanovanj od 10 % do 20 %. Ta razlika je bila manj$a, vendar se je povecala,
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predvsem v Casu gospodarske krize, saj se prodajalci stezka sprijaznijo s padcem cen, Ki so
posledica zmanjSanja prometa na trgu nepremic¢nin. Menim, da bo zmanjSanju prometa

posledi¢no sledilo znizanje cen.

27. Koliksna so, po vasih izkusSnjah, povprecna odstopanja ocenjevanih vrednosti od
prodajnih cen stanovanj?

Vsi nepremicninski posredniki so mnenja, da so povprecna odstopanja ocenjevanih vrednosti

od prodajnih cen stanovanj od 10 % do 20 %.

5.1.3 Primerjava rezultatov

Primerjavo rezultatov med anketami lahko izvedem le za enaka vprasanja. Vsako vpraSanje
sem navedel in pod njim primerjal in komentiral odgovore cenilcev in nepremic¢ninskih

posrednikov.
Kako najveckrat pri cenitvah dolocate faktorje prilagoditev?

Vsi anketiranci v priblizno enaki meri (75 % cenilcev in vsi posredniki) uporabljajo za
doloc¢itev faktorjev prilagoditev odstotke. 25 % cenilcev uporablja za prilagoditev absolutne
zneske in nobeden od nepremicninskih posrednikov ne uporablja absolutnih zneskov za

prilagoditev.
Na podlagi cesa dolocate faktorje prilagoditev?

Nepremicninski posredniki doloc¢ajo faktorje prilagoditev na podlagi izkusenj. Vecina

cenilcev (60 %) prav tako. Le 40 % jih faktorje doloca na podlagi analize trga.
Kako bi vi dolocili faktorje prilagoditev, ce bi jih dolocali sami?

Vsi vpraSani bi faktorje prilagoditev doloc€ili z metodo primerjave v parih.
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Ocenite zgornjo ali spodnjo mejo vpliva posameznega faktorja na ocenjevano vrednost

stanovanja na obravnavanem obmocju.

Cenilci Nepremicninski posredniki

Odgovor 1 — lokacija 1,24 1,29
Odgovor 3 — moznost parkiranja 1,17 1,25
Odgovor 7 — kakovost gradnje 1,17 1,25
Odgovor 5 — povrsina 1,13 1,28
Odgovor 9 — starost 1,13 1,22
Odgovor_4 — orientiranost 112 120
stanovanja

Odgovor 8 — vzdrzevanost 1,11 1,19
Odgovor 2 — dostopnost 1,08 1,19
Odgovor 6 — funkcionalnost 1,06 1,22

Razvrstitev med odgovori cenilcev in nepremic¢ninskih posrednikov je podobna, vendar so
velikosti vplivov zelo razli¢ne. Pri oceni vpliva lokacije, ki pri obojih predstavlja najvedji
vpliv (24 % in 29 %), je razlika 0,05 koeficienta. Najvecja razlika vplivov je pri
funkcionalnosti, za 0,18 koeficienta, sicer pa je vpliv tega faktorja pri cenilcih najmanjsi.

Najmanjsi vpliv pri posrednikih imata vzdrzevanost in dostopnost, 19 %.
Ali lahko, po vasem mnenju, privzamemo primerljiva stanovanja iz oglasov?

40 % cenilcev in nepremi¢ninskih posrednikov je mnenja, da lahko privzamemo primerljiva
stanovanja iz oglasov, vendar le, ¢e uposStevamo prilagoditev. Podobnega mnenja so pri
odgovoru, da stanovanja iz oglasov ne moremo upostevati. 20 % cenilcev meni, da se taksna

stanovanja lahko uporabijo kot primerljiva.

Kako bi vi razdelili obravnavano obmocje na cone, ce bi dolocali faktor prilagoditve za

lokacijo?

Cenilci bi pri oblikovanju vrednostnih obmocij upostevali naslednje vplive: moznost pogleda
na morje (25 %), oddaljenost od morja (19 %), oddaljenost od storitev (13 %), gostoto
okoliskih stavb (13 %), nadmorsko visino (6 %), oddaljenost od industrijskega obmodja
(6 %), orientiranost stanovanja (6 %), naravne ali druge meje (6 %), vrednosti na m? (6 %),
koli¢ino prometa na ulici (0 %), oddaljenost od centra in oddaljenost od obmocja turizma

(0 %), v vrstnem redu, kot so navedeni. Nepremiéninski posredniki pa bi pri oblikovanju
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vrednostnih obmocij upostevali naslednje vplive: moznost pogleda na morje (15 %),
oddaljenost od morja (15 %), oddaljenost od storitev (15 %), koli¢ino prometa na ulici
(15 %), naravne ali druge meje (15 %), vrednosti na m? (10 %), oddaljenosti od centra (5 %),
oddaljenost od industrijskega obmocja (5 %) in gostoto okoliskih stavb (5 %), v vrstnem redu,
kot so navedeni.

Za koliko odstotkov, po vasem mnenju, vplivajo na zvisanje oziroma zmniZanje 0cenjevane

vrednosti stanovanja spodaj nasteti objekti oddaljenosti do 0,5 km?

Cenilci Nepremic¢ninski posredniki

Morje, plaza 1,22 1,19
Knjiznica, Sola, vrtec,

trgovina, $portni objekt 113 1,05
Gozd, park 1,13 1,09
Banka, policija 1,07 1,03
Center mest.zjlv (Brolov trg), 1,06 1.10
upravno sredisce ...

Parkirisée 1,03 1,05
Pokopalisce 0,95 0,85
Stanovanjski bloki 0,92 1,03
Industrijska cona, pristanisce 0,86 0,80

Cenilci in nepremic¢ninski posredniki so podobno oceno (s koeficienti) vpliva blizine objektov
na ocenjevano stanovanje dali: morju in plazi (cenilci 1,22; nepremi¢ninski posredniki 1,19),
knjiznici in Soli (1,13; 1,05), gozdu (1,13; 1,09), banki in policiji (1,07; 1,03), centru mesta
(1,06; 1,10), parkiris¢u (1,03; 1,05) in industrijski coni (0,86; 0,80). Vecje razlike med
ocenami so pri pokopaliscu (0,95; 0,85) in stanovanjskih blokih (0,92; 1,03).

Koliko, po vasem mnenju, spodnji faktorji dostopnosti vplivajo na ocenjevano vrednost

stanovanja?
. ” . . .. .| Nepremicninski

Faktorji in vrednostna obmo¢ja, razdeljena v dve skupini Cenilci L
posredniki
Blizina parkiri§¢a oddaljenosti do 100 | Vred. obmocja 1, 2, 3, 4 1,06 1,06
metrov Vred. obmo¢ja 5,6,7,8,9 1,06 1,06
Obstoi iavne razsvetliave Vred. obmo¢ja 1,2, 3,4 1,05 1,02
1] J Vred. obmodja 5,6,7,8,9 | 1,06 1,01
Blizina postajaliséa mestnega | Vred. obmogja 1,2, 3, 4 1,03 1,00

potniSkega prometa oddaljenosti do | Vred. obmogja 5,6,7,8,9
1,05 1,00

100 metrov

Se nadaljuje...
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...nadaljevanje
Prometni rezim ulice (da je ulica | Vred. obmogja 1,2,3,4 1,02 1,05
dvosmerna za vsa vozila), moznost | Vred. obmogja 5, 6,7, 8,9
pristopa tudi z ve¢jimi vozili 1,02 1,00
(tovornjak)

Vred. obmo¢ja 1,2, 3,4 1,02 1,00
Razvidna oznaka ulice in hiSne Stevilke | Vred. obmoéja 5,6, 7,8, 9 1,02 1,00

Ocene vplivov dostopnosti so pri parkiris¢u oddaljenem 100 m od ocenjevanega stanovanja
enake. Tudi pri ostalih faktorjih so ocene podobne, razlikujejo se za do 5 %. Med skupinama
vrednostnih obmocij se tudi pojavijo razlike, in sicer najvec pri prometnem rezimu ulice in

moznosti pristopa z ve¢jimi vozili, do 5 %.

Koliksen je, po vasem mnenju, vpliv moznosti parkiranja na ocenjevano vrednost stanovanja v
vasi cenitvi, ce predpostavimo, da vecina stanovalcev parkira na javnih parkiriscih

oddaljenosti do 100 metrov?

Ocena
Moznost parkiranja Ocena _Ce_nilqev nepremi(“:.ninskih
(v koeficientih) posrednikov (v
koeficientih)
Zasebno parkirisce v garazi 1,18 1,06
Zasebno parkiri§ce na prostem 1,14 1,04
Javno parkiri$¢e oddaljeno do 100 m 1,04 1,01
Parkiri§¢e v najem v garazi 1,02 1,01
Javno parkiri§¢e oddaljeno nad 100 m 1,00 1,01
Parkiri§¢e v najem na prostem 0,99 0,99
Obcalls.r}(z ali nikoli dostopno javno 0,89 0,94
parkirisce

Za cenilce si po velikosti vplivi sledijo od najvecjega do najmanjSega tako: zasebno parkirisce
v garazi (1,18), ki lahko ocenjevano vrednost poveca za do 18 %, zasebno parkiriS¢e na
prostem (1,14), javno parkiris¢e oddaljeno do 100 m (1,04), parkiriSs¢e v najem v garazi
(1,02), javno parkirisc¢e oddaljeno nad 100 m (1,00), parkiris¢e v najem na prostem (0,99) in
obcasno ali nikoli dostopno javno parkirisc¢e (0,89). Zadnja dva vpliva ocenjevano vrednost
zniZzata do 11 %. Enako razvrstitev sem dobil pri nepremi¢ninskih posrednikih, le z manjSimi
vplivi oziroma koeficienti, in sicer zasebno parkiris¢e v garazi lahko ocenjevano vrednost

poveca za 6 %, nikoli dostopno parkiri$¢e pa zmanjsa za 6 %.
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Ocenite orientiranost oziroma lego stanovanja v stavbi.

Vpliv v koeficientih
Lega ocenjev_amega Ocenaod 1 do5 Ce im_a ocenvjevano Ce im_a ocenjevano
stanovanja stanovanje boljSo lego od | stanovanje slabso lego od
primerljivega stanovanja | primerljivega stanovanja
Cenilci Neprem.ié{linski Cenilci Neprem'iépinski Cenilci Neprem.iépinski
posredniki posredniki posredniki
Legas pogledom |, o7 48 1,18 1,05 / 0,95
na morje
Juzna lega v stavbi 4,33 4 1,09 1,04 0,91 0,96
Soncna lega 4,33 4,6 1,05 1,05 0,95 0,95
Lega s pogledom
na okolico (park, 4,33 3.8 1,09 1,04 0,91 0,96
ulica)
Zahodna lega v 3,33 3,2 1,03 1,03 0,97 0,97
stavbi
Vzhodna lega v 3 3 1,03 1,03 0,97 0,07
stavbi
Lega s pogledom
na sosednji objekt 2,67 3 1,07 1,03 0,93 0,97
oddaljen nad 10 m
Sencna lega 1,67 2 1,10 1,02 0,90 0,98
Severna lega v 1,67 2.2 1,07 1,02 0,93 0,98
stavbi
Lega s pogledom
na sosednji objekt 1,33 1,6 / 1,02 0,85 0,98
oddaljen do 10 m

Ocene leg so pri cenilcih in nepremicninskih posrednikih zelo podobne in v podobnem
zaporedju glede na to, katera je boljsa oziroma slabsa. Razli¢no so ocenili velikosti vplivov
orientiranosti, in sicer pri boljsi legi ocenjevanega stanovanja s pogledom na morje cenilci
ocenjujejo povecanje ocenjevane vrednosti za 18 %, nepremicninski posredniki pa za 5 %. V
primeru slabse lege ocenjevanega stanovanja, lege s pogledom na sosednji objekt oddaljenosti

do 10 m, cenilci ocenjujejo zmanjSanje za 15 %, nepremi¢ninski posredniki pa za 2 %.
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Koliko, po vasem mnenju, nadstropje, v katerem je stanovanje, vpliva na ocenjevano vrednost

stanovanja?
Vpliv v koeficientih
Ce ima Ce ima Ce ima Ce ima
primerljivo primerljivo primerljivo primerljivo
stanovanje stanovanje stanovanje stanovanje
Lega slab$o lego od | slabSo lego od | boljso lego od | boljso lego od
ocenjevanega | ocenjevanega | ocenjevanega | ocenjevanega
stanovanja stanovanja stanovanja stanovanja
Cenilci Neprem.iépinski Cenilci Neprem.iépinski
posredniki posredniki
Stanovanje se nahaja
v zadnjem nadstropju 1,09 1,06 0,91 0,94
stavbe
Stanovanje se nahaja
v srednjem delu 1,02 1,01 0,98 0,99
stavbe
Stanovanje se nahaja 1,00 1,01 1,00 0,99
v pritli¢ju stavbe
Stanovanje se nahaja
v podkletenem delu 1,13 1,12 0,87 0,88
stavbe

Cenilci in nepremicninski posredniki najvecji vpliv na ocenjevano vrednost Stanovanja
pripisujejo legi v podkletenem delu stavbe (sprememba do 13 % pri cenilcih in do 12 % pri
nepremicninskih posrednikih). Cenilci legama v zadnjem nadstropju in v srednjem delu
stavbe pripisujejo spremembo 9 % in 2%. Nepremi¢ninski posredniki za isti legi 6 % in 1 %.
Lega v pritliju stavbe po mnenju cenilcev ne vpliva na ocenjevano vrednost, po mnenju
nepremicninskih posrednikov pa je ta vpliv 1 %. Razlike med ocenami cenilcev in

nepremicninskih posrednikov so majhne.
Katero povrSino stanovanja upostevate v vasih cenitvah?

Vsi anketiranci v priblizno enaki meri v svojih cenitvah uporabljajo neto tlorisno povrsino,
cenilci 67 %, nepremi¢ninski posredniki 60 %. 17 % cenilcev uporablja uporabno povrsino,
16 % pa bruto tlorisno povrsino, medtem ko posredniki teh dveh povrsin sploh ne uporabljajo.
40 % nepremicninskih posrednikov uporablja intra muros povrsino, ki jo vprasani cenilci ne

uporabljajo.
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Ali v vasih cenitvah povrsino balkona reducirate z dolocenim faktorjem glede na pokritost?

50 % cenilcev in 33 % nepremicninskih posrednikov povr$ino balkona reducira s faktorjem
po JUS-u. 25 % cenilcev in 50 % posrednikov povrsino zmanjsajo z redukcijskim faktorjem iz

lastnih virov. 25 % cenilcev in 17 % posrednikov povrsino balkona sploh ne reducira.

Koliko v vasih cenitvah vpliva na ocenjevano vrednost stanovanja balkon, ¢e privzamemo, da

vecina stanovanj na obravnavanem obmocju ima balkon?

Cenilci stanovanju z balkonom pripisujejo do 6 % vi§jo ocenjevano vrednost, nepremic¢ninski

posredniki pa 1 %.

Ocenite vpliv spodaj nastetih faktorjev funkcionalnosti, na ocenjevano vrednost stanovanja.

Ocena v koeficientih
Ko primerljivo stanovanje ima Ko primerljivo stanovanje
Lastnosti, ki vplivajo na podano lastnost, ocenjevano pa nima podane lastnosti,
funkcionalnost je nima ocenjevano pa jo ima
Cenilci Nepremién.in.ski Cenilci Nepremién_in_ski
posredniki posredniki
Razmerje dolzine in Sirine
posameznega prostora je vec 1,12 1,00 0,88 1,00
kotl:2
Visina etaze do 2,3 m 1,11 1,02 0,89 0,98
Kopalnica in strani§¢e sta 1,07 1,01 0,97 0,99
povezana
Preve¢ prostorov glede na
uporabno povrsino (npr.: 6 1,06 1,02 0,94 0,08
prostorov pri uporabni
povrsini 50 m?)
Prehodne sobe 1,06 1,02 0,94 0,98
Premalo prostorov glede na
uporabno povrsino (npr.: 4 1,05 1,02 0,95 0,98
prostori pri povrsini 120 m?)
Preozki ali presiroki hodniki
(Sirine pod 0,9 m ali nad 2 m) 101 1,01 0,99 0,99
Kuhinja in dnevna soba sta 1,00 1,02 1,00 0,98
povezana
Visina etaze nad 2,6 m 1,00 1,01 1,00 0,99

Glede funkcionalnosti so cenilci mnenja, da na ocenjevano vrednost najbolj vpliva: razmerje
med dolzino in Sirino posameznih prostorov, in sicer 12 %, visina etaze do 2,3 m 11 %,
povezanost kopalnice in stranis¢a 7 %, preve¢ prostorov glede na povrs§ino 6 %, prehodnost
sob 6 %, premalo prostorov glede na povrsino 5 %, preozki ali preSiroki hodniki 1 %.

Povezanost kuhinje in dnevne sobe ter viSina etaZe nad 2,6 m nimata vpliva. Nepremicninski
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posredniki so te lastnosti ocenili kot manj vplivne. Po njihovem mnenju imajo 2 % vpliva
viSina etaze do 2,3 m, preve¢ in premalo prostorov glede na povrSino, prehodnost sob ter
povezanost kuhinje in dnevne sobe. 1 % vpliva pripisujejo povezanosti kopalnice in stranisca,

preozkim in preSirokim hodnikom ter visini etaze nad 2,6 m.
Ali v vasih cenitvah kakovost gradnje vpliva na ocenjevano vrednost stanovanja?
Ali po vasem mnenju kakovost gradnje vpliva na prodajno ceno pri prodaji stanovanja?

Vsi vprasani so odgovorili, da kakovost gradnje ocenjevanega stanovanja vpliva na

ocenjevano vrednost in na ceno pri prodaji.

Za koliko bi zmanjsali ocenjevano vrednost stanovanja v vasi cenitvi, ¢e bi ta vsebovala

spodaj nastete faktorje?

Ocena v koeficientih
Faktorji Cenilci Nep remlcn.m.Skl
posredniki

Nima telefonskega, TV ali internetnega prikljucka 0,98 0,43
Predelne stene niso zidane 0,97 0,91
Zvocna izolacija debeline manj od 5 cm 0,97 0,94
Talne obloge so lamelni parket, umetne mase 0,97 0,97
Tlak iz vodovodnega omrezja je slab 0,95 0,75
Nima priklopa na kanalizacijsko omrezje (greznica) 0,95 0,98
Slabo ogrevanje ali ga sploh ni 0,92 0,91
Toplotna izolacija fasade debeline manj od 8 cm 0,89 0,90
Toplotna izolacija strehe debeline manj od 15 cm 0,89 0,95
Okna so stara z enojno ali dvojno zasteklitvijo 0,87 0,89
Slabva nos!lpa konstrukcija (ni armirano-betonska 0,75 0,87
opecna ali jeklena)

Zgrajeno brez gradbenega dovoljenja 0,62 0,25
Nima priklopa na elektri¢no omreZje 0,5 0,43

Cenilci in nepremicninski posredniki bi enako ali podobno prilagodili vrednost pri sledecih
faktorjih: talne obloge so lamelni parket ali umetne mase - 3 %, slabo ogrevanje ali ga sploh
ni - 8 %, toplotna izolacija fasade debeline manj od 8 cm - 11 %, okna so stara z enojno ali
dvojno zasteklitvijo - 13 %. Vecje razlike so pri faktorjih, ko ni telefonskega, TV ali
internetnega prikljucka, kjer bi cenilci zmanjsali ocenjevano vrednost za 2 %, nepremicninski

posredniki pa za kar 57 %, in pri gradnji brez gradbenega dovoljenja, kar bi cenilci znizali za
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48 %, posredniki pa za kar 75 %. Presenetljivo veliko znizanje bi anketiranci naredili v

primeru, ko ni priklopa na elektri¢éno omrezje (50 % in 57 % znizanje).

Kateri deli stavbe oziroma stanovanja morajo biti, po vasem mnenju, najmanj prenovljeni, da

se Steje stanovanje kot prenovljeno?

Elementi o Nepremicninski

Cenilci B

posredniki
Streha 15 % 16 %
Okna 15 % 16 %
Kopalnica 15 % 13 %
Elektri¢na instalacija 11 % 16 %
Vodovodna instalacija 11% 16 %
Fasada 11% 3%
Ko je prenovljeno veé kot 75 % talnih povrsin 7% 7%
Stenske obloge, beljenje 7% 0%
Talne obloge 4% 0%
Vrata 4% 10 %
Zamenjava pohistva 0% 0%
Ko je prenovljenih ve¢ kot 25 % talnih povrsin 0% 0%
Ko je prenovljenih ve¢ kot 50 % talnih povrsin 0% 3%

Vsi vpraSani so mnenja, da morajo biti prenovljeni vsaj streha, okna, kopalnica, elektri¢na
instalacija in vodovodna instalacija, da lahko stanovanje Stejemo kot prenovljeno. Prenova
ostalih elementov (fasada, 75 % tal, stenske obloge, vrata) ima manj$o vlogo pri odlo¢anju, ali
je stanovanje prenovljeno. Zamenjave pohistva in prenove tal do 50 % pa nihée od vpraSanih

ne upoSteva pri prenovljenosti stanovanja.
Katera Ze prodana stanovanja lahko, po vasem mnenju, Se privzamemo kot primerljiva?

Vecina cenilcev je mnenja, da za primerljiva stanovanja lahko privzamemo tista, ki so
prodana do Sest oziroma osem mesecev pred vrednotenjem. Pri vecini nepremicninskih

posrednikov je ta meja do Stiri mesece pred vrednotenjem.
Katero starost stanovanja upostevate v vasih cenitvah?

80 % cenilcev in vsi nepremic¢ninski posredniki v cenitvah upostevajo dejansko starost. Drugi

cenilci upostevajo kronolosko starost.
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Ali je, po vasem mnenju, stanovanje primerljivo z ocenjevanim, ce je prodano pod

nevsakdanjimi pogoji prodaje in financiranja?

Vecina vseh vpraSanih je mnenja, da stanovanje, ki je prodano pod nevsakdanjimi pogoji

prodaje in financiranja, ni primerljivo.

Kaksne so, po vasih izkusnjah, povprecne razlike med prodajnimi cenami in oglasevanimi

cenami stanovanj na obravnavanem obmocju?

Po izkus$njah vecine cenilcev so te razlike do 10 %, nepremi¢ninskih posrednikov pa do 20 %.
Nekateri so odgovorili, da so te razlike tudi do 40 %, ¢esar ne morem privzeti kot povprecno

razliko; domnevam, da so tu bile prodaje pod nevsakdanjimi pogoji.

Koliksna so povprecna odstopanja vasih ocenjevanih vrednosti od prodajnih cen stanovanj,

Ce so se katera od teh kdaj prodala?

Pri cenilcih je ta meja do 10 %, pri nepremi¢ninskih posrednikih pa do 20 %. To je odvisno

od ocenjenih vrednosti posameznega cenilca oziroma posrednika.

Vprasalnik za nepremicninske posrednike vsebuje eno vpraSanje ve¢, kakor za cenilce, in
sicer: Kaksne so po vasih izkusnjah povprecne prodajne cene na obravnavanem obmocju? S
tem odgovorom sem se orientiral glede prodajnih cen, ki so se na obravnavanem obmocju, v

obravnavanem obdobju, gibale od 2.000 do 2.400 evrov na m?.

Izkazalo se je, da vsi nepremi¢ninski posredniki ne poznajo dovolj podrocja vrednotenja
nepremicnin, nikoli niso imeli resnejSega opravka z vrednotenjem in zelo slabo poznajo trg

nepremic¢nin, na katerem delajo.

Po zakljucku ankete sem ugotovil, da nisem zastavil vprasanj o dejanski starosti stanovanj in
datumu prodaje ter njihovih vplivih na ocenjevano vrednost. S tovrstnimi vprasanji bi lahko

prisel do natan¢nejsih faktorjev prilagoditev.

Dobljene faktorje sem v nadaljevanju uporabil v primeru vrednotenja stanovanja in primerjal

s faktorji, dobljenimi v Sestem poglavju.
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6 FAKTORJI PRILAGODITEV NA PODLAGI ANALIZE TRGA

V tem poglavju bom prikazal, kako oceniti do faktorje prilagoditev na podlagi analize trga.

Za analizo sem od GURS pridobil transakcije stanovanj na obravnavanem obmodju,
opravljene v letu 2010. Teh je 126. Razdelil sem jih v devet vrednostnih con (glej poglavje
2.2). V posamezni coni sem podatke transakcij vstavil v preglednice in dolocil statistike:
povpreéje, varianco in standardni odklon. S pomocjo regresijske analize sem v programu
Excel dolo¢il vplive posameznih lastnosti (dejansko starost, datum pri prodaji, uporabno
povrsino) na ceno in ceno na m?. Tako sem oblikoval regresijsko enagbo Y =a +b - X, katere
parameter b predstavlja prilagoditev cene ali cene na m? pri dani lastnosti (neodvisna
spremenljivka: Xi; i =1, 2, 3). Vpliv izbrane lastnosti na ceno ali ceno na m? oziroma linearno
povezavo med neodvisno spremenljivko X (izbrana lastnost) in odvisno spremenljivko Y

(cena, cena na m?) mi pokaze determinacijski koeficient R%.

Po merilih za dolocitev lastnosti nepremicnin iz Pravilnika o Kkriterijih in merilih mnozi¢nega
vrednotenja nepremi¢nin sem uposteval samo tiste faktorje prilagoditev, ki vplivajo na ceno

ali ceno na m? ve¢ od 0,1 (10 %).

Odvisni spremenljivki sta cena in cena na m? rabljenih stanovanj. Pridobljene transakcije
stanovanj na obravnavanem obmod¢ju, v obravnavanem obdobju, zavzemajo vrednosti od
43.101,00 evrov do 200.281,00 evrov oziroma od 1.173,00 evrov na m* do 4.118,00 evrov na
m?. NajniZja cena je bila doseZena v vrednostni coni 2, medtem ko najvija v coni 6. V
vrednostnih conah 1, 2, 3 in 4, ki pokrivajo k. 0. Koper, je povpre¢na cena na m* 2.595,00
evrov na m%, cena pa 108.410 evrov. V vrednostnih conah 5, 6, 7, 8 in 9, ki pokrivajo k. o.
Semedela, je povpreéna cena na m® 2.411,00 evrov na m?, cena pa 126.957,00 evrov.

Podatki o transakcijah vsebujejo naslednje lastnosti stanovanj:

- datum prodaje;

- ceno vV evrih;

- ceno v evrih nam?

- vrednostno cono;

- neto povrsino;

- uporabno povrs$ino;
se nadaljuje...
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...nadaljevanje

- leto izgradnje objekta;

- kronolosko starost;

- dejansko starost;

- starost obnove stanovanja;

- leto obnove strehe;

- leto obnove fasade;

- leto obnove oken;

- leto obnove instalacij.
Razpolagam tudi s podatki o obnovljeni strehi, fasadi, oknih in instalacijah. GURS-ov model
mnozi¢nega vrednotenja letnicam prenov omenjenih delov stavbe pripiSe dolo¢en ponder, Ki
ga skupaj z letnico obnove uporabi v enacbi za izracun prilagojenega leta izgradnje. Ker je tak
sistem preobsezen in kompleksen, sem zadevo poenostavil. Pri vseh stanovanjih, za katere
sem dobil podatke, nisem upoSteval prenove, razen pri stavbah, starejsih od 70 let. Pri
stavbah, starejsih od 70 let, sem uposteval, da je stanovanje obnovljeno, ¢e ima obnovljena
vsaj dva od nastetih elementov: streha, fasada, okna, instalacije. V tem primeru Stejem
dejansko starost od datuma prenove. Ce se prenove niso vriile na isti datum, potem starost
Stejem od datuma starejSe prenove. V primeru, da je obnovljen samo en element, tega v

analizi ne upoStevam.

Uposteval sem, da je ekonomska Zivljenjska doba stanovanj 70 let, zato sem v izra¢unih to
starost privzel kot zgornjo mejo, Ceprav so nekatere stavbe videti starejSe. Stanovanja, ki so
kronolosko starejsa od 70 let, sem si ogledal in dolocil dejansko starost. Takih stavb je bilo
10. Nekatere od njih so prenovljene in so videti mlajse. Lastnosti stanovanj o teh stavbah so

prikazane v preglednici.
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Preglednica 23: Lastnosti stanovanj, ki so starejSa od 70 let

Stanovanje

Lastnost 1 2 3 4 5
Datum prodaje 26.11.2010( 16.2.2010| 13.5.2010| 11.8.2010| 13.9.2010
Cenav eur 70.000,00| 43.101,00{ 77.000,00| 70.000,00| 95.000,00
Cena v eur/m2 1.891,89 1.724,04| 2.483,87| 4.117,65 3.800,00

Vrednostna cona 1 2 2 2 2
Neto povrsina 37 26 31 47 26
Uporabna povr§ina 37 25 31 17 25
Leto izgradnje objekta 1900 1800 1900 1900 1800
Kronolo§ka starost 110 210 110 110 210
Dejanska starost 1 30 50 50 30
Starost obnove stanovanja 1 14 0 0 14
Leto obnove strehe 2009 1996 2000 2000 1996
Leto obnove fasade 2009 1996 2000 2000 1996
Leto obnove oken 2009 1996 2010 2010 1996
Leto obnove instalacij 2009 1996 2010 2010 1996

Stanovanje

Lastnost 6 7 8 9 10
Datum prodaje 22.11.2010( 22.12.2010| 15.1.2010| 19.2.2010( 7.9.2010
Cenav eur 96.000,00| 90.000,00{ 84.000,00| 70.410,00| 110.000,00
Cena v eur/m2 2.594,59 2.093,02| 2.333,33| 1.354,04| 1.718,75

Vrednostna cona 2 2 3 3 5
Neto povrsina 46 43 44 55 72
Uporabna povrSina 37 43 36 52 64
Leto izgradnje objekta 1800 1900 1800 1860 1850
KronoloSka starost 210 110 210 150 160
Dejanska starost 70 20 70 70 50
Starost obnove stanovanja 9 25
Leto obnove strehe 2004 2001 0 0 1985
Leto obnove fasade 0 2001 0 2007 1985
Leto obnove oken 0 2001 0 0 0
Leto obnove instalacij 0 2001 0 0 0
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Spodnja slika prikazuje eno izmed stavb, ki so starejse od 70 let

Slika 15: Stanovanjska hisa v vrednostnem obmocju 2

Stavba je bila zgrajena leta 1800. Njeno dejansko starost ocenjujem na 150 let. Ker presega
ekonomsko zivljenjsko dobo 70 let, bom v analizi uposteval starost 70 let. Leta 2004 so ji
prenovili streho, ¢esar ne bom uposteval v analizi. Stanovanje v taki hisi je leta 2010 na trgu
doseglo ceno 2.595,00 evrov na m?. Verjetno gre za prenovljeno stanovanje, kar pa ni nikjer

evidentirano.

Fotografije in karta z oznaenimi lokacijami stanovanj, ki se nahajajo v stavbah, starejSih od

70 let, so v prilogah.
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6.1 Dolocitev faktorjev prilagoditev z regresijsko analizo

Z regresijsko analizo bom dobil prilagojene vrednosti, ki predstavljajo faktorje prilagoditev.

S pomocjo regresijske analize transakcij sem izracunal regresijsko enacbo, determinacijski
koeficient R? in dolo¢il regresijski model, ki predstavlja prilagoditev. Uporabil sem
transakcije stanovanj na obravnavanem obmocju iz leta 2010. Regresijsko analizo sem opravil
za vsako vrednostno cono na obravnavanem obmocju posebej. Uporabil sem dane lastnosti
(spremenljivke Xi, i = 1, 2, 3 ...), ki vplivajo na ceno oziroma ceno na m?, to so: neto tlorisna
povrsina, dejanska starost in datum pri prodaji. V izraGunu sem za odvisno spremenljivko
enkrat uposteval ceno, drugi¢ pa ceno na m? in pri tem kombiniral lastnosti, ki vplivajo na
njiju. Za vsak primer posebej sem dobil determinacijski koeficient R? ki pojasnjuje vpliv

zajetih lastnosti na ceno oziroma ceno.

Pri analizi izbrane lastnosti (to je lahko neto tlorisna povrSina, dejanska starost ali datum
prodaje) na ceno ali ceno na m® sem dobil enabo Y = a + b - X. Rezultat enatbe Y
predstavlja prilagojeno ceno ali ceno na m? spremenljivka X pa lastnost ocenjevanega
stanovanja (X je neodvisna spremenljivka). Koeficienta a in b sta koeficienta regresijske
analize. Koeficient a predstavlja konstanto, koeficient b pa nam pove, za koliko se spremeni

Y, ¢e se X spremeni za enoto.

Ce v analizo vklopim ve¢ lastnosti, ki vplivajo na ceno, dobim R?, ki razlozi, koliko odstotkov
variabilnosti cene je razloZeno z variancami vkljucenih faktorjev. Takrat tudi enacba Y
vsebuje vec ¢lenov (X1,X2,X3) in uporabim multiplo regresijsko analizo. Enacbaje Y =a + b;
* Xy + by * Xy + by * X, pri ¢emer so Xi, X, X3 lastnosti stanovanja in so ozna¢ene po vrsti,
kot so vkljuCene v analizo. Koeficienti regresijske analize a, by, by, in bz so koeficienti
regresijske analize. Koeficient a predstavlja konstanto, koeficienti b;, by, bs pa povedo, za

koliko se spremeni Y, ¢e se spremenijo Xj, Xz, X3 za enoto.

Na podlagi velikosti determinacijskega koeficienta (in vsebinske smiselnosti) sem za

najustreznejSo izbral multiplo linearno regresijsko funkcijo, ki je imela najvisjo vrednost R
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V nadaljnji obravnavi izracunanih konstant a nisem vkljucil v modele, kar pomeni, da imajo
uporabljena stanovanja z ni¢ kvadratnimi metri povrSin in vrednostmi drugih spremenljivk

enakimi ni¢, tudi ceno in ceno na m? oziroma prilagoditev enako ni¢, kar je smiselno.

Kot znagilne lastnosti upostevam tiste, pri katerih se determinacijski koeficient R* poveca za
10 %. Tiste, pri katerih je povezanost med lastnostmi manjsa od 10 %, so precrtane in jih v

nadaljevanju ne upostevam.

Z dobljeno regresijsko enac¢bo primerljivih nepremi¢nin lahko ocenim prilagojeno vrednost
primerljivega stanovanja tako, da v regresijsko funkcijo — model vstavim faktor, ki je za
prilagoditi ali ve¢ faktorjev (npr.: X; = neto povrsina, X, = dejanska starost) in izratunam Y,
ki predstavlja prilagojeno vrednost v evrih ali evrih na m?. Pri tem upostevam R?, ki mi pove,
da variabilnost vseh v model vkljucenih spremenljivk skupaj pojasnjuje dolo¢en odstotek
celotne variabilnosti odvisne spremenljivke (v mojem primeru sta to cena in cena na m?) v

opazovani coni.

V primeru, ko je podatkov oziroma transakcij malo (do 5 transakcij), je regresijsko analizo
tezko izvesti, saj program nima dovolj podatkov za primerjavo oziroma rezultati niso

merodajni. Taki sta vrednostni coni 3 in 4 in za njiju je nesmiselno izvesti regresijsko analizo.
To se opazi, ko je vklju€enih lastnosti v analizo ve¢, kot je transakcij.

Vpliv lokacije tukaj ni posebej obravnavan in ga niti ni potrebno obravnavati, saj sem opravil

analize za vsako vrednostno cono posebe;.

Pomembne predpostavke: Predpostavljam, da bo v regresijskih modelih faktorjev cene na m?
pojasnjevalna spremenljivka neto povrSina pri povefanju imela negativen vpliv. Pri ceni
predpostavljam, da ima povecanje neto povrsine pozitiven vpliv. Predpostavljam tudi, da bo s
povecanjem starosti vpliv na ceno in na ceno na m? negativen. Z razvojem finanéne recesije v
letu 2010 so se cene nepremicnin s ¢asom znizale, kar pomeni, da so cene na zacetku leta
2010 bile visje kot na koncu. Zato predpostavim, da imajo starejsi datumi prodaj, to so tisti, ki
so bolj na zacetku leta, vecji vpliv (takrat so bile vi§je cene), zato pricakujem pozitiven vpliv

ha ceno in na ceno na m? pri starej$ih datumih prodaje.
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Regresijske analize transakcij sem izvedel v programu Excel. Za vzorec sem v priloge prilozil
rezultate regresijskih analiz za vrednostno cono 1. Vrednostne cone so predstavljene na karti v

prilogah.

IzraCunal sem tudi korelacijske koeficiente med pojasnjevalnimi spremenljivkami zaradi
moznega problema multikolinearnosti, ko so pojasnjevalne spremenljivke med seboj moc¢no
povezane. V tem primeru bi med seboj mo¢no povezane spremenljivke izlo¢il iz modela, saj
bi lahko dale popacene regresijske koeficiente. V nadaljevanju so v preglednicah prikazani

rezultati regresijske analize za vsako vrednostno cono posebe;.
Vrednostna cona 1:

V tem obmocju je v letu 2010 bilo prodanih 5 stanovanj. Interval velikosti (neto povrsine)

stanovanj, ki sem jih uporabil v analizi za to vrednostno obmocje, je od 37 m? do 94 m%.

Statistika Vrednost statistike
Povpre¢na neto povrsina primerljivih stanovanj 57 m
Povprecna starost 223,2 meseca
Povpre¢na cena za m” 2.345,89 EUR nam’
Standardna deviacija cene na m” 551,11 EUR na m’

- 2
Najvi§ja cena za m

3.243,00 EUR na m?

o 7
Najnizja cena za m

1.892,00 EUR na m?

Povprecna cena

121.900,00 EUR

Standardna deviacija cene

42.235,00 EUR

Najvi§ja cena 186.000,00 EUR
Najnizja cena 70.000,00 EUR

Povprecna cena in cena na m? sta blizu povprec¢ju na celotnem obravnavanem obmocju (vseh
9 vrednostnih con). V primerjavi s standardno deviacijo cene na celotnem obravnavanem
obmocju je ta nekoliko veéja, kar pomeni, da se cene v tej coni bolj razlikujejo med seboj kot

cene na celotnem obravnavanem obmocju.
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Preglednica 24: Rezultati regresijske analize za vrednostno cono 1 z odvisno spremenljivko

cena na m2
Kombinacije lastnosti za analizo R2 - det. koef. |Regresijska enacba
cena na m?:neto povr.dej.starost,dat.pro. 0,6209 Y=219752,54+39,27* X1-4,97* X2-5,41* X3
cena na m?:neto povr.dej.starost 0,1910 Y=2574,89-0,70* X1-0,85* X2
cena na m’:dej.starost 0,1908 Y=2546,36-0,90* X
cena na m?:neto povr. 0,1423 Y=2863,31-9,11* X

Bivariatna regresijska analiza je pokazala, da ima najve&ji vpliv na ceno za m? med
posameznimi lastnostmi dejanska starost (R®> = 0,1908), za tem neto povr§ina in datum

prodaje.

Kot najboljsi model faktorjev cen na m? uporabljenih transakcij v vrednostni coni 1 se je

izkazal sledeti, ki ima najvegji determinacijski koeficient (R?= 0,6209):
Cena na m? = 39,27 - neto povr. - 4,97 - dej. starost - 5,41 - dat. pro. (11)

Prilagoditve znasajo: za neto povr§ino 39,27 evrov na m?, za dejansko starost - 4,97 evrov na

m? na mesec, za datum prodaje 5,41 evrov na m? na mesec.

Pri poveCanju neto povrSine za 1 m? se cena stanovanja poveca za 39,27 evrov na mZ. Pri
povecanju dejanske starosti za 1 mesec se cena stanovanja zniza za 4,97 evrov na m?. Cena

stanovanja se zniZa za 5,41 evrov na m? na mesec od datuma prodaje do datuma ocenjevanja.

Preglednica 25: Rezultati regresijske analize za vrednostno cono 1 z odvisno spremenljivko

cena
Kombinacije lastnosti za analizo R2 - det. koef. |Regresijska enacba
cena:neto povr.,dej.starost,dat.pro. 0,9255 Y=5711674,57+2806,29* X1-110,84*X2-141,73* X3
cena:neto povr.,dej.starost 0,8753 Y=22599,76+1759,22* X1-2,79* X2
cena:neto povr. 0,8752 Y=23549,93+1731,52* X
cena:dej.starost 0,6162 Y=94288,99+123,71* X
Analiza je pokazala, da ima najve¢ji vpliv na odvisno spremenljivko — ceno med

posameznimi lastnostmi — neto povrsina, za tem dejanska starost in datum prodaje.
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Kot najbolj$i model faktorjev cen uporabljenih transakcij na obravnavanem obmocju se je

izkazal sledeci, ki ima najve¢ji determinacijski koeficient:
Cena = 2.806,29 - neto povr. — 110,84 - dej. starost - 141,73 - dat. pro. (12)

Z modelom je pojasnjena variabilnost vseh spremenljivk, ki so vkljugene, in sicer 92,55 % (R?

= 0,9255) celotne variabilnosti odvisne spremenljivke — cene.

Prilagoditve znasajo: za neto povriino 2.806,29 evrov na m? za dejansko starost - 110,84

evrov na mesec, za datum prodaje - 141,73 evrov na mesec.

2 se cena stanovanja poveca za 2.806,29 evrov. Pri

Pri povecanju neto povrSine za 1 m
povecanju dejanske starosti za 1 mesec se cena stanovanja zniza za 110,84 evrov. Cena za m?

stanovanja se zniza za 141,73 evrov na mesec od datuma prodaje do datuma ocenjevanja.

Vse navedeno velja za stanovanja v coni 1, povriine od 37 do 94 m? in katerih dejanska

starost je od 1 do 43 let.
Vrednostna cona 2:

V tej coni je bilo prodanih 12 stanovan;. Interval velikosti neto povrSine stanovanj, ki sem jih
uporabil v analizi za to vrednostno obmocje, je od 26 m? (najmanjSe stanovanje med

opazovanimi) do 86 m.

Statistika Vrednost statistike
Povprecna neto povrsina primerljivih stanovanj 49 m*
Povprecna starost 515 mesecev

< 2
Povprecna céna za m

2.751,31 EUR nam?

Standardna deviacija cene na m”

748,43 EUR na m?

T v 2
NajviSja cena za m

4.118,00 EUR na m®

T 7
Najnizja cena za m

1.724,00 EUR na m?

Povprecna cena 109.591,75 EUR
Standardna deviacija cene 46.703,59 EUR
Najvi§ja cena 195.000,00 EUR

NajniZja cena

43.101,00 EUR
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V tej coni so transakcije dosegle najve&jo ceno na m?, to je 4.118,00 evrov na m? in najnizjo
ceno 43.101,00 evrov. Na velike razlike v cenah sta pokazala tudi determinacijska

koeficienta, ki sta najvecja med vsemi na obravnavanem obmocju.

Preglednica 26: Rezultati regresijske analize za vrednostno cono 2 z odvisno spremenljivko

cena na m?
Kombinacije lastnosti za analizo R2 - det. koef. |Regresijska enacba
cena-nar’neto- 00112 _ 51 301x P 20x
cena-na-m’neto-pove-dejstarost 6,0087 =2875:41-3;54* 0%
ceRa-hRa-’Reto-PevE 0,0079 ¥=2013.27-3.33% X%

Regresijska analiza je pokazala, da faktorji malo vplivajo (manj od 10 %) na ceno na m?. Zato

regresijskega modela ni mozno oblikovati.

Preglednica 27: Rezultati regresijske analize za vrednostno cono 2 z odvisno spremenljivko

cena
Kombinacije lastnosti za analizo R2 - det. koef. [Regresijska enacba
cena:neto povr.,dej.starost,dat.pro. 0,7454 Y=2032869,28+1923,71* X1+2,95* X2-50,03* X3
cena:neto povr.,dej.starost 0,7293 Y=12984,34+2002,79* X1-1,87* X2
cena:neto povr. 0,7293 Y=12283,87+1999,48* X
cena:dat.pro. 0,1011 Y=4976709,07-120,65* X

Bivariatna regresijska analiza je pokazala, da ima najvecji vpliv na ceno med posameznimi
faktorji neto povrsina (R® = 0,7293), za tem datum prodaje in dejanska starost. Kot najboljsi
model faktorjev cen rabljenih stanovanj na obravnavanem obmocju se je izkazal sledeci, Ki

ima najvecji determinacijski koeficient (R?= 0,7454):

Cena =1.923,71 - neto povr. + 2,95 - dej. starost - 50,03 - dat. pro. (13)

S takim modelom je pojasnjena variabilnost vseh spremenljivk, ki so vkljucene, in sicer

74,54 % celotne variabilnosti odvisne spremenljivke (cene).
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Prilagoditve zna$ajo: za neto povrino 1.923,71 evrov na m? za dejansko starost 2,95 evrov

na mesec, za datum prodaje - 50,03 evrov na mesec.

Pri povecanju neto povrsine za 1 m?, pri nespremenjenih drugih faktorjih, se cena stanovanja
poveéa za 1.923,71 evrov. Ce primerjam z vrednostno cono 1, je prilagoditev za povrsino v
coni 1 vecja za 45,88 %. Pri povecanju dejanske starosti za 1 mesec in nespremenjenih drugih
faktorjih, se cena poveca za 2,95 evrov. Vpliv tega faktorja je od vpliva enakega faktorja v
coni 1 manjsi 37,6-krat. Cena za m? stanovanja se zniza za 50,03 evrov na mesec od datuma
prodaje do datuma ocenjevanja. V primerjavi s cono 1 je ta prilagoditev za 35,3 % manjsa kot

v coni 1.

Vse navedeno velja za stanovanja v coni 2, povriine od 26 do 86 m?, katerih dejanska starost
je od 15 do 70 let.

Vrednostna cona 3:

V coni 3 sta bili v obravnavanem c¢asu prodani le dve stanovanji, kar je premalo vhodnih
podatkov za regresijsko analizo. Prvo prodano stanovanje v tej coni je veliko 44 m? neto
povrsine, staro 70 let (naj spomnim, da sem za vsa stanovanja, ki so starejSa od 70 let
uposteval dejansko starost enako 70 let) in se je prodalo za 84.000,00 evrov. Drugo se je
prodalo za 70.410,00 evrov. Veliko je 55 m? in staro 70 let (ali ve&). Povpre¢na cena je
1.843,69 evrov na m?, standardna deviacija je 692,47 evrov na m?. Cena je priblizno 25 %
nizja od povpreéne cene na obravnavanem obmocju, kar kaze na manj kakovostno lokacijo.

Povprec¢na cena je enaka 77.205,00 evrov, standardna deviacija je 9.610,00 evrov.

V primeru, ko je podatkov oziroma transakcij premalo, kot je v vrednostnem obmoc¢ju 3 in 4,

regresijske analize ni smiselno izvesti.
Vrednostna cona 4:

Tudi v vrednostni coni 4 je bilo v obravnavanem obdobju prodanih malo stanovanj. Prodala
s0 se tri stanovanja velikosti od 43 do 58 m? in enakih starosti, vsa stara 4 leta. Povpretna
cena je 102.000,00 evrov in cena na m? 2.561,00 evrov na m?. Standardni odklon cene je
3.000,00 evrov in je najmanj$i na obravnavanem obmocju (to kaze na majhne razlike med

cenami v coni). Standardni odklon cene na m? je 283,00 evrov na m?.
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Kot sem opisal za vrednostno cono 3, je majhno Stevilo transakcij premalo, da bi na podlagi

teh bila regresijska analiza smiselna. Zato tudi za vrednostno cono 4 modela za prilagoditev

ne morem oblikovati.

V vrednostni coni 3 in 4 bi za oceno faktorjev prilagoditev moral zbrati ve¢ transakcij (npr.:iz

leta 2011 ali 2012) ali pa tako cono pripojiti podobni vrednostni coni z dovolj transakcijami

(morda sosednja cona).

Vrednostna cona 5:

V coni 5 je v letu 2010 bilo opravljenih 25 transakcij stanovanj velikosti od 30 m? do 131 m?

(najvecje stanovanje na obravnavanem obmocju).

Statistika

Vrednost statistike

Povprecna neto povrsina primerljivih stanovanj

67 m’

Povprecna starost

512,4 meseca

Povprecna cena za m’

2.400,00 EUR na m?

Standardna deviacija cene na m”

483,00 EUR na m?

T v 2
Najvisja cena za m

3.333,00 EUR na m’

v V]
NajniZja cena za m

1.173,00 EUR na m?

Povpre¢na cena 128.803,00 EUR
Standardna deviacija cene 28.551,00 EUR
Najvisja cena 183.000,00 EUR
Najnizja cena 57.500,00 EUR

Preglednica 28: Rezultati regresijske analize za vrednostno cono 5 z odvisno spremenljivko

cena na m?
Kombinacije lastnosti za analizo R2 - det. koef. [Regresijska enacba
cena na m?:neto povr.,dej.starost,dat.pro. 0,2704 Y=-60393,2-10,445* X1-1,01* X2+1,58* X3
cena na m?:neto povr.,dej.starost 0,1880 Y=3165,65-10,015*X1-0,19* X2
cena na m?:neto povr. 0,1868 Y=3055,062-9,816* X

Kot najboljsi model faktorjev cen na m? se je izkazal sledegi:

Cena nam? = - 10,45 - neto povr. - 1,01 -dej. starost + 1,58 - dat. pro.

(14)

Prilagoditve znasajo: za neto povrsino -10,45 evrov na m?, za dejansko starost - 1,01 evrov na

m? na mesec, za datum prodaje 1,58 evrov na m? na mesec.
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Model pove, da se pri povecanju neto povrine za 1 m? in nespremenjenih drugih faktorjih,
cena za stanovanja zniza za 10,45 evrov na m?. Pri povecanju dejanske starosti za 1 mesec se
cena stanovanja zniza za 1,01 evra na m? na mesec. Cena stanovanja se poveca za 1,584 evrov

na m? na mesec.

Preglednica 29: Rezultati regresijske analize za vrednostno cono 5 z odvisno spremenljivko

cena
Kombinacije lastnosti za analizo R2 - det. koef. [Regresijska enacba
cena:neto povr.,dej.starost,dat.pro. 0,5966 Y=-4748089+910,14* X1 +1,38*X2+119,18* X3
cena:neto povr.,dej.starost 0,4631 Y=33717,469+942,526* X1+62,87* X2
cena:neto povr. 0,4263 Y=70323,46+876,493* X
cena:dat.pro. 0,1398 Y=-4247205,75+108,307* X
Cena = 910,14 - neto povr. + 1,38 - dej. starost + 119,18 - dat. pro. (15)

Najustreznejsi model za prilagoditev je tisti z najvec¢jim R? to je kadar so vkljuceni vsi trije

faktoriji.

S takim modelom je pojasnjena variabilnost vseh spremenljivk, ki so vkljucene, in sicer

59,66 % celotne variabilnosti odvisne spremenljivke — cene.

Prilagoditve znasajo: za neto povrsino 910,14 evrov na m? za dejansko starost 1,38 evrov na

mesec, za datum prodaje 119,18 evrov na mesec.

Iz modela razberem, da se pri pove&anju neto povriine za 1 m? in pri nespremenjenih drugih
faktorjih, cena stanovanja pove&a za 910,14 evrov. Pri taki prilagoditvi je cena za dodatni m?
stanovanja 910,14 evrov, kar je v primerjavi s povpre¢no ceno v coni 5 (2.400 evrov na m?)
nizja za 62 %. Pri povecanju dejanske starosti za 1 mesec in nespremenjenih drugih faktorjih,
se cena stanovanja poveca za 1,38 evra. Z datumom prodaje starejSim za 1 mesec se cena
poveca za 119,18 evrov. V primerjavi s cono 1 je ta prilagoditev za priblizno 16 % manjsa kot

v coni 1.

Vse navedeno velja za stanovanja v coni 5, povriine od 30 do 131 m? in katerih dejanska

starost je od 21 do 54 let.
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Vrednostna cona 6:

V tej coni je bilo prodanih 43 stanovanj. Interval velikosti (neto povrSine) stanovanj, ki sem

jih uporabil v analizi za to vrednostno obmogje, je od 35 m? do 114 m?.

Statistika Vrednost statistike
Povprecna neto povrsina primerljivih stanovanj 65 m’
Povprecna starost 336,6 mesecev
Povpre¢na cena za m” 2.398,64 EUR nam’
Standardna deviacija cene na m? 521,00 EUR na m’
Najvi§ja cena za m” 3.529,00 EUR na m’
NajniZja cena za m’ 1.351,00 EUR na m’
Povprecna cena 129.954,37 EUR
Standardna deviacija cene 31.135,56 EUR
Najvi§ja cena 200.281,00 EUR
Najnizja cena 70.000,00 EUR

Preglednica 30: Rezultati regresijske analize za vrednostno cono 6 z odvisno spremenljivko

cena na m’,
cena na m2:neto povr.,dej.starost,dat.pro. 0,3623 Y=25104,33-16,04* X1-2,34* X2-0,517* X3
cena na m2:neto povr.,dej.starost 0,3516 Y=4186,2-16,146* X1-2,18* X2
cena na m2:neto povr. 0,2142 Y=3362,777-14,7485* X

Bivariatna regresijska analiza je pokazala, da ima najve&ji vpliv na ceno za m? med
posameznimi lastnostmi neto povriina (R? = 0,2142). Kot najboljsi model faktorjev cen
uporabljenih transakcij v vrednostni coni 6 se je izkazal sledeci, ki ima najvecji
determinacijski koeficient (R? = 0,3623):

Cenanam?’ = - 16,04 - neto povr. - 2,34 - dej. starost - 0,517 - dat. pro. (16)

Prilagoditve znagajo: za neto povrsino - 16,04 evrov na m?, za dejansko starost - 2,34 evrov na

m? na mesec, za datum prodaje - 0,517 evrov na m? na mesec.

Pri pove€anju neto povrSine za 1 m® se cena stanovanja zniza za 16,04 evrov na m?. Pri
povedanju dejanske starosti za 1 mesec se cena stanovanja zniza za 2,34 evrov na m?. Cena

stanovanja se zniza za 0,517 evrov na m? na mesec od datuma prodaje do datuma ocenjevanja.
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Preglednica 31: Rezultati regresijske analize za vrednostno cono 6 z odvisno spremenljivko

cena.
Kombinacije lastnosti za analizo R2 - det. koef. [Regresijska enacba
cena:neto povr.,dej.starost,dat.pro. 0,4074 Y=883484,68+1115,3* X1-72,42* X2-19,875* X3
cena:neto povr.,dej.starost 0,4029 Y=79562,147+1111,14*X1-66,1* X2
cena:neto povr. 0,3674 Y=54540,949+1153,6* X

Najve&ji vpliv na ceno med posameznimi faktorji ima neto povrsina z R? = 0,3674, za tem
datum prodaje in dejanska starost, ki imata posamezno premajhen vpliv, da bi ju uposteval.
Kot najboljsi model faktorjev cen rabljenih stanovanj v coni 6 se je izkazal sledeci, ki ima

najvedji determinacijski koeficient (R?= 0,4074):
Cena =1.115,3 - neto povr. - 72,42 - dej. starost - 19,875 - dat. pro. (17)

S takim modelom je pojasnjena variabilnost vseh spremenljivk, ki so vkljucene, in sicer

40,74 % celotne variabilnosti odvisne spremenljivke (cene).

Prilagoditve znasajo: za neto povr§ino 1.115,3 evrov na m?, za dejansko starost - 72,42 evrov

na mesec, za datum prodaje - 19,875 evrov na mesec.

Pri povedanju neto povriine za 1 m? in nespremenjenih drugih faktorjih, se cena stanovanja
poveca za 1.115,3 evrov. Pri povecanju dejanske starosti za 1 mesec in nespremenjenih drugih
faktorjih, se cena stanovanja zmanjsa za 72,42 evrov. Cena za m? stanovanja se zniZa za

19,875 evrov na mesec od datuma prodaje do datuma ocenjevanja.

Vse navedeno velja za stanovanja v coni 6, povriine od 35 do 114 m? in katerih dejanska

starost je od 6 do 39 let.
Vrednostna cona 7:

V tej coni je v obravnavanem obdobju bilo prodanih 6 stanovanj, velikosti od 55 do 84 m?

neto tlorisne povrsine.
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Statistika

Vrednost statistike

Povprec¢na neto povrsina primerljivih stanovanj

67 m’

Povprecna starost

466 mesecev

Povprecna cena za m’

2.574,00 EUR nam?

Standardna deviacija cene na m’

652,56 EUR na m?

T v 2
Najvisja cena za m

3.455,00 EUR na m*

2.063,00 EUR na m?
158.653,33 EUR
27.581,23 EUR
190.000,00 EUR
131.320,00 EUR

NajniZja cena za m’
Povprecna cena
Standardna deviacija cene
Najvisja cena

Najnizja cena

Preglednica 32: Rezultati regresijske analize za vrednostno cono 7 z odvisno spremenljivko

cena na m-,
Kombinacije lastnosti za analizo R2 - det. koef. [Regresijska enacba
cena na m*:neto povr.,dej.starost,dat, 0,9985 Y=-18614,8-6,4915* X 1+5,74* X2+0,4696* X3
cena na m?*:neto povr.,dej.starost 0,9966 Y=700,88-9,7*X1+5,41* X2
cena na m*:dej.starost 0,9860 Y=-309,05+6,19* X
cena na m?:neto povr. 0,6931 Y=5899,05-49,873* X

Najvecji determinacijski koeficient izracunam, ko nastopajo vsi trije faktorji, vendar je vpliv
zadnjega — datum prodaje — zanemarljivo majhen, zato te kombinacije ne upoStevam.
Najustreznejsi model je, ko nastopata neto povrSina in dejanska starost.

Cenanam?=-9,7 - neto povr. + 5,41 - dej. starost.
Prilagoditve znasajo: za neto povrsino - 9,7 evrov na m?, za dejansko starost 5,41 evrov ha m?

na mesec.

Pri povecanju neto povrSine za 1 m® se cena stanovanja zniza za 9,7 evrov na m?2. Pri

povecanju dejanske starosti za 1 mesec Se cena za m? stanovanja poveca za 5,41 evrov.

Preglednica 33: Rezultati regresijske analize za vrednostno cono 7 z odvisno spremenljivko
cena.
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Kombinacije lastnosti za analizo R2 - det. koef. |Regresijska enacba

cena:neto povr.,dej.starost,dat.pro. 0,9743 Y=-2010725+2214* X1+411* X2+45* X3
cena:neto povr.,dej.starost 0,9643 Y=-144939+1904,21* X1+379,07* X2
cena:dej.starost 0,7365 Y=53333,93+226,01* X

cena:dat.pro. 0,1513 Y=5650097-136,1* X

cena:neto povr. 0,1297 Y=219450,3-911,955* X

V coni 7 imajo najvecji vpliv na ceno stanovanja faktorji, ko nastopajo skupaj, takrat je

pojasnjene 97,43 % variance cene. Model prilagoditve je sledeci:
Cena = 2.214 - neto povr. + 411 - dej. starost + 45 - dat. pro.

Prilagoditve znaSajo: za neto povrsino 2.214 evrov na m? za dejansko starost 411 evrov na

mesec, za datum prodaje 45 evrov na mesec.

Pri povecanju neto povrsine za 1 m% pri nespremenjenih drugih faktorjih, se cena stanovanja
poveca za 2.214 evrov. Pri povecanju dejanske starosti za 1 mesec in nespremenjenih drugih
faktorjih, se cena stanovanja poveca za 411 evrov. Cena za m? stanovanja se poveca za 45

evrov na mesec od datuma prodaje do datuma ocenjevanja.

Vse navedeno velja za stanovanja v coni 7, povrSine od 55 do 84 m?

starost je od 32 do 50 let.

in katerih dejanska

Vrednostna cona 8:

V coni 8 je v letu 2010 bilo opravljenih 23 transakcij stanovanj velikosti od 29 m? do 80 m?.

Statistika Vrednost statistike
Povprecna neto povrsina primerljivih stanovanj 57 m
Povpre¢na starost 347 mesecev
Povprecna cena za m’ 2.394,00 EUR na m’
Standardna deviacija cene na m” 371,00 EUR na m’
Najvi§ja cena za m” 3.455,00 EUR na m’
NajniZja cena za m’ 2.063,00 EUR nam’
Povpre¢na cena 116.043,00 EUR
Standardna deviacija cene 27.854,00 EUR
Najvi§ja cena 190.000,00 EUR
NajniZja cena 131.320,00 EUR
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Preglednica 34: Rezultati regresijske analize za vrednostno cono 8 z odvisno spremenljivko

cena na m?,
Kombinacije lastnosti za analizo R2 - det. koef. |Regresijska enacba
cena na m?:neto povr.,dej.starost,dat.pro. 0,3318 Y=17879,37-15,351* X1-0,41* X2-0,36* X3
cena na m?:neto povr.,dej.starost 0,3227 Y=3378,57-15,015* X1-0,38* X2
cena na m?:neto povr. 0,2968 Y=3121,54-12,825* X
cena-nar’:dej-starost 6,01+ ¥=2208#25+0: 275X

Bivariatna regresijska analiza je pokazala, da ima najve&ji vpliv na ceno za m? stanovanja,
med posameznimi lastnostmi, neto povrsina (R* = 0,2968), za tem dejanska starost in datum
prodaje. Kot najboljsi model faktorjev cen na m? uporabljenih transakcij v vrednostni coni 8

se je izkazal slededi, ki ima najvedji determinacijski koeficient (R?= 0,3318):
Cenanam? = - 15,35 - neto povr. - 0,41 - dej. starost + 0,36 - dat. pro. (18)

Prilagoditve zna$ajo: za neto povriino - 15,35 evrov na m?, za dejansko starost - 0,41 evrov na

m? na mesec, za datum prodaje 0,36 evrov na m? na mesec.

Pri povecanju neto povrsine za 1 m? se cena stanovanja zniza za 15,35 evrov na m?. Pri
povecanju dejanske starosti za 1 mesec se cena stanovanja zniza za 0,41 evrov na m?. Cena
stanovanja se poveta za 0,36 evrov na m’ na mesec od datuma prodaje do datuma

ocenjevanja.

Preglednica 35: Rezultati regresijske analize za vrednostno cono 8 z odvisno spremenljivko

cena
Kombinacije lastnosti za analizo R2 - det. koef. [Regresijska enacba
cena:neto povr.,dej.starost,dat.pro. 0,7590 Y=364558,1+1602,91* X1+12,74* X2-8,522* X3
cena:neto povr.,dej.starost 0,7581 Y=19960,45+1610,88* X1+13,50* X2
cena:neto povr. 0,7524 Y=29026,91+1533,625* X
cena:dej.starost 0,1358 Y=135808,5-56,97* X

Najustreznejsi regresijski model faktorjev cene stanovanj v coni 8 je:

Cena = 1.603 - neto povr. + 12,74 - dej. starost - 8,52 - dat. pro. (19)
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Prilagoditve znagajo: za neto povriino 1.603 evrov na m% za dejansko starost 12,74 evrov na

mesec, za datum prodaje - 8,52 evrov na mesec.

Neto povrsSina ima pozitiven vpliv, kar pomeni, da se pri povecanju za 1 m? cena poveca za
1.603 evrov pri ostalih nespremenjenih faktorjih. Regresijski koeficient dejanske starosti je
12,74, kar pomeni da se pri povecanju starosti za 1 mesec cena poveca za 12,74 evrov
(pri¢akoval sem, da bo ta vpliv negativen). Spremenljivka datum prodaje je negativna, kar
pove, da se cena zmanjs$a za 8,52 evrov pri povecanju starosti datuma prodaje za 1 mesec pri

ostalih nespremenjenih faktorjih.

2

Vse navedeno velja za stanovanja v coni 8, povrsine od 29 do 80 m® in katerih dejanska

starost je od 3 do 60 let.
Vrednostna cona 9:

V vrednostni coni 9 je bilo v opazovanem obdobju opravljenih 7 transakcij. Stanovanja so
velika od 43 do 75 m*.

Statistika Vrednost statistike

Povprecna neto povrsina primerljivih stanovanj

55 m?

Povpre€na starost

324 mesecev

< 2
Povprecna céna za m

2.441,00 EUR nam?

Standardna deviacija cene na m”

434,00 EUR na m?

T v 2
NajviSja cena za m

3.034,00 EUR na m?

v 7
Najnizja cena za m

1.591,00 EUR na m?

Povprecna cena 110.643,00 EUR
Standardna deviacija cene 33.152,00 EUR
Najvi§ja cena 150.000,00 EUR
NajniZja cena 70.000,00 EUR
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Preglednica 36: Rezultati regresijske analize za vrednostno cono 9 z odvisno spremenljivko

cena na m?

Kombinacije lastnosti za analizo R2 - det. koef. |Regresijska enacba

2.
cena na m-:neto 05146  |Y=-145731+31,52*X1-4,67*X2+3,67*X3
povr.,dej.starost,dat.pro.
cena na m*:neto povr.,dej.starost 0,4918 Y=3528,06+8,49* X1-4,79* X2
cena na m*:dej.starost 0,4212 Y=3851,473-4,35*X
cenanam’netopovr 6;0169 ¥=226374+3:23 7%

2 med

Bivariatna regresijska analiza je pokazala, da ima najve¢ji vpliv na ceno za m
posameznimi lastnostmi dejanska starost (R? = 0,4212), za tem neto povrina in datum
prodaje. Kot najboljsi model faktorjev cen na m? uporabljenih transakcij v vrednostni coni 9

se je izkazal sledeti, ki ima najve&ji determinacijski koeficient (R? = 0,5146):
Cena na m? = 31,52 - neto povr. — 4,67 - dej. starost + 3,67 - dat. pro. (20)

Prilagoditve znasajo: za neto povr§ino 31,52 evrov na m?, za dejansko starost - 4,67 evrov na

m? na mesec, za datum prodaje 3,67 evrov na m? na mesec.

Najvegji vpliv ima neto povrsina z regresijskim koeficientom 31,52 evrov na m?, kar pove, da
se pri poveanju povrsine za 1 m? in nespremenjenih ostalih faktorjih cena poveta za 31,52
evrov na m?. Priakovano ima spremenljivka dejanska starost negativen vpliv, kar pomeni, da
se pri nespremenjenih ostalih faktorjih in povecanju starosti za 1 mesec cena zmanjsa za 4,67
evrov na m?. Cena stanovanja se poveda za 3,67 evrov na m? na mesec od datuma prodaje do

datuma ocenjevanja.

Preglednica 37: Rezultati regresijske analize za vrednostno cono 9 z odvisno spremenljivko

cena
Kombinacije lastnosti za analizo R2 - det. koef. |Regresijska enacba
cena:neto povr.,dej.starost,dat.pro. 0,8900 Y=-10715786+3884* X 1-211* X2+265* X3
cena:neto povr.,dej.starost 0,8697 Y=60288,88+2221* X1-220* X2
cena:neto povr. 0,6966 Y=2291,89+1980,305* X
cena:dat.pro. 0,6095 Y=11706590-287,378* X
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Izbran regresijski model faktorjev cene v coni 9:

Cena = 3.884 - neto povr. — 211 -dej. starost + 265 - dat. prod. (21)

Prilagoditve znasajo: za neto povriino 3.884,00 evrov na m? za dejansko starost - 211,00

evrov na mesec, za datum prodaje 265,00 evrov na mesec.

Najvecji vpliv ima spremenljivka neto povrSina, in sicer za 3.884,00 evrov poveca ceno pri
povedanju neto povriine za 1 m? pri ostalih nespremenjenih faktorjih. Dejanska starost ima
negativen vpliv na ceno, kar pomeni, da se pri poveéanju za 1 mesec cena zmanjsa za 211,00
evrov pri ostalih nespremenjenih faktorjih. Cena za m? stanovanja se zniZa za 265,00 evrov na

mesec od datuma prodaje do datuma ocenjevanja.

Vse navedeno velja za stanovanja v coni 8, povriine od 43 do 75 m?

starost je od 15 do 30 let.

in katerih dejanska

Razlaga okrajSav:

Preglednica 38: Razlaga atributov iz podatkov transakcij

Ime atributa Opomba
cena nam’ cena stanovanja v evrih na m*
cena cena v evrih
dej. starost dejanska starost stanovanja
upor. povr Uporabna povrS$ina stanovanja (m®)
dat. pro. datum prodaje
R? - det. koef. determinacijski koeficient

Rezultati vseh multipli linearnih regresijskih modelov so pokazali, da na ceno in ceno na m?
prodanih stanovanj vplivajo vedno isti faktorji, ki oznacujejo lastnosti transakcij na
obravnavanem obmoc¢ju. Vpliv teh faktorjev med conami je razli¢en. Prilagoditve so

prikazane v preglednicah za ceno in ceno posebe;j.

Preglednica 39: Prikaz prilagoditev cen stanovanj na m? po kategorijah in vrednostnih conah.

Prilagoditve

Neto povrsina
(v EUR/m? na m?)

Dejanska starost
(v EUR/m? na mesec)

Datum prodaje
(EUR/m? na mesec)

Vrednostna cona 1

39,27

-4,97

-541

Vrednostna cona 2

Vrednostna cona 3

Vrednostna cona 4

se nadaljuje...
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...nadaljevanje

Vrednostna cona 5 - 10,45 -1,01 1,58
Vrednostna cona 6 - 16,04 -2,34 - 0,517
Vrednostna cona 7 -9,70 5,41 -
Vrednostna cona 8 - 15,35 -0,41 0,36
Vrednostna cona 9 31,52 - 4,67 3,67

Preglednica 40: Prikaz prilagoditev cen stanovanj na m? po kategorijah in vrednostnih conah.

Prilagoditve Neto povrsina Dejanska starost Datum prodaje

(v EUR na m?) (v EUR namesec) | (EUR na mesec)
Vrednostna cona 1 2806,29 -110,84 - 141,73
Vrednostna cona 2 1923,71 2,95 - 50,03

Vrednostna cona 3 - - i
Vrednostna cona 4 - - i
Vrednostna cona 5 910,14 1,38 119,18

Vrednostna cona 6 1.115,30 - 72,42 -19,874
Vrednostna cona 7 2.214,00 411,00 45,00
Vrednostna cona 8 1.603,00 12,74 -8,52
Vrednostna cona 9 3.884,00 - 211,00 265,00

Opazim, da je v vseh vrednostnih conah najve¢jo tezo pri oblikovanju cen imela
spremenljivka neto povriina. Najvegji raztrosi cen na m? so v vrednostnih conah 2, 3 in 7,
najmanjsi pa v conah 4 in 8. Najve¢ji raztrosi cen so v vrednostnih conah 1 in 2, najmanjsi pa

v conah 3 in 4.

Najvecji vpliv (regresijski koeficient) oziroma pojasnjevalno mo¢ med vsemi pojasnjevalnimi
spremenljivkami (faktorji prilagoditev) ima neto povrSina v regresijskem modelu faktorjev
cene za vrednostno cono 1; ta koeficient je 2.806,29 evrov za vsak dodatni kvadratni meter
neto povrSine. To mi pove (kar je tudi logi¢no), da bo pri prilagoditvi neto povrSine
primerljivega stanovanja v tej coni z vsakim kvadratnim metrom razlike v neto povrsini med
primerljivim in ocenjevanim stanovanjem, prilagoditev zmanjSala ali povecala ceno za
2.806,29 evrov. Tudi na ceno na m? ima najve&jo pojasnjevalno moé neto povrsina v coni 1 in
je 39,27 evrov na m? za vsak dodatni 1 m?. Pri¢akoval sem, da bo najvegji vpliv neto povrine
na ceno na m* negativen, ker je splo§no znano, da je manjie stanovanje draZje na m? od
veéjega stanovanja. Rezultat, da je ta faktor pozitiven, kaze na to, da v coni 1 z naras¢anjem
velikosti stanovanja naras¢a tudi cena na m? isto se dogaja v coni 9, vendar v manjsi meri
(vpliv neto povrSine na ceno na m? je 31,52 evrov). V ostalih conah se s poveanjem neto

povrSine stanovanja cena na m? manjSa. Neto povrSina ima (glede na model cene) manjSo
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pojasnjevalno mo¢ v vrednostnih conah 5 in 6. Ce opazujem vpliv neto povrsine na ceno na

m?, je najmanjsi vpliv neto povrsine v conah 5 in 7.

Najvecjo pojasnjevalno moc¢ faktorja dejanska starost vsebuje model za prilagoditev cene in
model za prilagoditev cene na m? v coni 7, kar pomeni da v coni 7 dejanska starost odigra
najvecjo (glede na vplive dejanske starosti v drugih conah) vlogo pri oblikovanju cen
stanovanj. Pricakoval sem, da bo dejanska starost imela negativen vpliv na ceno, vendar ima v
conah 2, 5, 7 in 8 pozitiven vpliv, kar pomeni, da so v teh conah starej$a stanovanja dosegala

vi§je cene kakor mlajSa stanovanja.

Dejanska starost ima najmanjsi vpliv na ceno v conah 2 in 5. To pomeni, da je v teh conah
starost v majhni meri vplivala na oblikovanje cene (glede na vpliv starosti v drugih conah).

Vpliv starosti na ceno na m? pa je najmanijsi v conah 5, 6 in 8.

Najvecji vpliv datuma prodaje na ceno je v vrednostni coni 1, in sicer - 141,73 evrov na
mesec (pricakoval sem pozitiven vpliv). Negativen vpliv datuma prodaje na ceno je tudi v
conah 2, 6 in 8. Spremenljivka datum prodaje ima tudi na ceno na m? najvegji vpliv v coni 1,
in sicer negativen, - 5,41 evrov na m? na mesec, kar je nasprotno od pricakovanega. Negativen
vpliv datuma prodaje na ceno na m? je tudi v coni 6. To pove, da so cene stanovanjem v teh

conah, kljub gospodarski krizi in padcu cen nepremi¢nin v obravnavanem letu, narascale.

Vplivi dejanskih starosti in datumov prodaj so po pri¢akovanjih majhni, saj so podani v
mesecih in ne v letih. Zato sem jih kljub njihovi majhnosti oziroma majhnemu vplivu, Ki je le

navidezen (zaradi enot v mesecih), vkljucil v regresijske modele.

Enako veliki regresijski koeficienti pojasnjevalnih spremenljivk veljajo pri zmanjSanju
faktorjev, vendar z nasprotnim predznakom (npr. v coni 1: pri zmanj$anju dejanske starosti za

1 mesec, pri drugih nespremenjenih faktorjih, se cena poveca za 4,97 evrov na m?).

Lastnosti, ki sem jih uporabil v analizi, neto povrSina, dejanska starost stanovanja in datum
prodaje, razli¢no vplivajo na ceno stanovanja. Druge vplive, kot so nadstropje, v katerem se
nahaja ocenjevano stanovanje, lega stanovanja v stavbi, Stevilo vseh stanovanj v stavbi,
stevilo balkonov, Stevilo sob, razpolozljivost, funkcionalnost, itd., v analizi nisem uposteval,

ker nisem uspel pridobiti takih podatkov prodanih stanovanj. To vpliva na oblikovanje



96

Donci¢, L. 2013. Faktorji prilagoditve trzne vrednosti stanovanj v Mestni ob¢ini Koper.
Dipl. nal. — VSS. Ljubljana, UL FGG, Odd. za gradbenistvo, Operativna smer.

regresijskih enacb oziroma modelov, ki mi dajo prilagoditev samo na osnovi uporabljenih

lastnosti (pojasnjevalnih spremenljivk), kar je velika omejitev za uporabo modela.

Glede na predpostavke, ki sem jih navedel prej, bom opisal tudi uporabo rezultatov — multipli
regresijskih modelov. Vedno se najprej izbere primerljive nepremicnine, to so tiste, ki so ¢im
bolj podobne ocenjevani (v isti vrednostni coni, podobna velikost, starost, podobne lastnosti,
ipd.). Lastnosti (faktorje) primerljivega stanovanja se prilagodi lastnostim ocenjevanega
stanovanja, tako da se slabSe lastnosti primerljivega stanovanja izboljSa na raven
ocenjevanega stanovanja. Boljse lastnosti pa se poslab$a na raven lastnosti ocenjevanega
stanovanja. Kot slabSo lastnost primerljivega stanovanja privzamem, kadar je neto povrSina
manjsa od neto povrsine ocenjevanega stanovanja in kadar je primerljivo stanovanje starejse
od ocenjevanega. Mlajsi datum prodaje od datuma ocenjevanja se ne more zgoditi. Slabse
lastnosti »izboljsam« (povecam vrednost) tako, da neto povrs$ino povecam; dejansko starost
»pomladim« s predznakom minus (predpostavil sem, da se vrednost zmanjsa s povecanjem
starosti in to je upostevano v modelu, zato starost oslabim s predznakom minus); datum pri
prodaji pa »postaram« (s pozitivnim predznakom). Kot boljSe lastnosti primerljivega
stanovanja pa predpostavljam, ko je neto povrSina vecja od neto povrine ocenjevanega
stanovanja, ko je dejanska starost mlajSa od starosti ocenjevanega stanovanja in ko je datum
prodaje starejSi od datuma ocenjevanja (vedno). BoljSe lastnosti »poslabsam« (zmanjsam
vrednost) tako, da neto povr$ino zmanj$am; dejansko starost »postaram« (predpostavil sem,
da se vrednost zmanjSa s povecanjem starosti in to je upoStevano v modelu, zato ni potrebno
dati predznaka minus); datum pri prodaji pa »pomladim« (z negativnim predznakom). Vsa
izboljSanja in poslabSanja so razlike v lastnostih med primerljivimi stanovanji in ocenjevanim

stanovanjem (primerljivo prilagodim na raven ocenjevanega).

Ena od omejitev takega nacina oblikovanja faktorjev prilagoditev nastopi v primeru, ko je v
vrednostni coni premalo prodanih stanovanj, potem ni dovolj podatkov za izvedbo regresijske
analize oziroma rezultati niso merodajni, tudi regresijskega modela ni mogoce oblikovati. To
se zgodi, ko v regresijsko analizo zajamem vec¢ lastnosti kot imam transakcij. Za uporabo
modela je potrebno tako vrednostno cono priklopiti k sosednji ali kaksni drugi, podobni

vrednostni coni.

Preglednice z rezultati regresijske analize za cono 1 so v prilogah.
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7  PRIMERJAVA REZULTATOV ANKETE IN REGRESIJSKE ANALIZE

Rezultate oziroma faktorje prilagodite, ki sem jih dobil s pomocjo ankete in regresijske
analize, sem primerjal tako, da sem jih uporabil na primeru. Z dobljenimi faktorji iz ankete in
iz regresijske analize sem ocenil vrednosti stanovanja in ju primerjal. Podatki o stanovanju so

vzeti iz ETN-ja in so prilozeni v prilogah. Tu so prikazani lokacija stanovanja in fotografije.

Stanovanje se nahaja v veéstanovanjski stavbi na naslovu Prisoje 6 in spada v vrednostno
cono 8. Nahaja se v tretjem nadstropju od enajstih. Stavba je bila zgrajena leta 1975. Neto
tlorisna povrina je 76,60 m?. Uporabna povriina dela stavbe je 67,60 m% Dodatni prostori so
zaprt balkon povrine 6,00 m?, klet 1,5 m? in drvarnica povrine 3,00 m? (povrsine so vzete iz

ETN-ja). Vecina oken gleda na zahod. Moznost parkiranja je na javnem parkiris¢u pred

stavbo.
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Slika 16: Lokacija vrednotenega stanovanja — oznac¢ena z rdeco piko (Vir: Najdi.si, 2013)
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Fotografije vrednotenega stanovanja:

Slika 17: Balkon vrednotenega stanovanja Slika 19: Hodnik vrednotenega stanovanja

!

Slika 20: Dnevna soba vrednotenega
Slika 18: Kopalnica vrednotenega stanovanjalzratun vrednosti s faktorji
stanovanja prilagoditev iz ankete
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V tem primeru sem uposteval faktorje prilagoditev, ki sem jih dobil iz ankete za cenilce
nepremic¢nin. Najprej sem dolocil razlike med ocenjevanim stanovanjem in primerljivimi

stanovanji. Primerljiva stanovanja sem privzel iz podatkov GURS-a.

Preglednica 41: Prikaz lastnosti ocenjevanega in primerljivih stanovanj.

Ocenjevano Primerljivo Primerljivo Primerljivo
Lastnost . . . .

stanovanje stanovanje 1 | stanovanje2 | stanovanje 3
Cena v evrih 150.000,00 171.000,00 160.000,00
Cena v evrih na m? 2.000,00 2.137,50 2.758,62
Vrednostna cona 8 8 8 8
Balkon, povrsina v m? da, 6 da, 5 da, 10 ne
Neto povriina v m* 76,6 75 80 58
Starost v letih 36 27 3 41
Nadstropje 3/11 1/6 4/5 2/3
Lega v stavbi zahod sever zahod sever
Parkiranje javno parkiriSe 1 park mesto 1 park mefto v Jfaxrlo

garazi parkiriSce

Blizina stanovanjskih
blokov da da da da
Blizina avtobusnega
postajalica da da da da

Podatke primerljivih stanovanj prilagodim s faktorji prilagoditev, ki sem jih oblikoval na
podlagi ankete za cenilce nepremicnin. Najprej pri vsakem primerljivem stanovanju, za vsako
lastnost, ki jo prilagajam, poiséem ustrezni faktor prilagoditve (glej: rezultati ankete za
cenilce nepremiénin na Strani 46). Nato za vsako stanovanje posebej izraCunam povprecje
faktorjev prilagoditev (zakaj povpre¢je sem omenil v poglavju Metoda dela), ki predstavlja
skupni faktor prilagoditev za posamezno primerljivo stanovanje. Skupne faktorje pomnozim s
cenami in izraGunam prilagojene cene primerljivih stanovanj. Med prilagojenimi cenami
izberem vmesno vrednost med vsemi (lahko bi izbral tudi povpre¢no vrednost ali ponderirano
povpre¢je), Ki jo pomnozim z uporabno povrSino in dobim ocenjeno vrednost stanovanja.

Postopek je prikazan v preglednici 41.

Ker v vprasalniku nisem zastavil ve¢ vprasanj o starosti stanovanj, sem imel tezavo pri

oblikovanju faktorja prilagoditve za to lastnost in jo tudi v tem primeru ne morem uporabiti.
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Preglednica 42: Prikaz prilagoditev in izra¢un ocenjevane vrednosti

. Primerljivo Primerljivo Primerljivo
Lastnosti . - .
stanovanje 1 stanovanje 2 stanovanje 3
Balkon 1 1 1,06
Nadstropje 1 1,02 1
Lega v stavbi 1,07 1 1,07
Vrednostna cona 1 1 1
Parkiranje 0,86 0,82 1
Blizina stanovanjskih blokov 1 1 1
Blizina avtobusnega postajali§¢a 1 1 1
Faktorji prilagoditev skupaj 0,990 0,977 1,019
Cena primerljivega stanovanja v eur
na m’. 2.000,00 2.137,50 2.758,62
Prilagojena cena v eur na m?: 1.980,00 2.088,64 2.809,85
Povprecje v eur na m: 2.292,83
Ocenjena vrednost v evrih: 2.292,83 eur/m” * 76,60 m’= 175.630,89
ZaokroZena ocenjena vrednost: 176.000,00 EUR

Kot ocenjeno vrednost sem privzel povpre¢je prilagojenih cen primerljivi stanovanj in

pomnozil s skupno povrSino ocenjevanega stanovanja.

7.1 TIzracun vrednosti z regresijsko analizo

Ocenjevano stanovanje se nahaja v vrednostni coni 8, zato sem uporabil regresijski model
faktorjev cene in regresijski model faktorjev cene na m? za cono 8. V izraunu sem uporabil

neto povrsino 76,60 m?2.

Uporabil sem enaka primerljiva stanovanja kot pri izracunu s faktorji iz ankete. Primerljiva

stanovanja so predstavljena v naslednji preglednici.

Preglednica 43: Podatki — lastnosti ocenjevanega stanovanja in primerljivih stanovanj

Lastnost Ocenjevano Primerljivo Primerljivo Primerljivo
stanovanje stanovanje 1 | stanovanje 2 | stanovanje 3
Cenav evrih 150.000,00 171.000,00 160.000,00
Cena Vv evrih na m? 2.000,00 2.137,50 2.758,62
Vrednostna cona 8 8 8 8
Neto povrsina 76,6 75 80 58
Starost v mesecih 432 324 36 492
Datum prodaje 31.12.2010 19.2.2010 14.6.2010 20.10.2010
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Prvo primerljivo stanovanje ima manjSo neto povrSino od ocenjevanega stanovanja, zato sem
povrsino povecal za 1,6 m?. Dejanska starost primerljivega stanovanja je manjsa (mlajse),
zato sem jo prilagodil ocenjevanemu stanovanju in jo prilagodil za plus 108 mesecev. Od
datuma prodaje primerljivega stanovanja do datuma ocenjevanja je 9,39 mesecev, kar sem

uposteval kot starost datuma prodaje, ki jo moram zmanjsati (» pomladiti«).

Neto povrsino drugega primerljivega stanovanja sem zmanjsal za 3,4 m?, dejansko starost, ki
je mlajSa od ocenjevanega stanovanja sem povecal za 396 mesecev in datum prodaje, ki je
starejSi od datuma ocenjevanja, sSem zmanjsal za 5,53 mesecev (naj spomnim, da so v letu

2010 cene padale).

Neto povrino tretjega primerljivega stanovanja sem prilagodil za plus 18,6 m?, dejansko
starost, ki je starejSa od ocenjevanega stanovanja, Sem zmanjsal (pomladil) za 60 mesecev in

datum prodaje, ki je starejsi od datuma ocenjevanja, prilagodil za minus 2,33 mesecev.

Najprej sem primerljiva stanovanja in njihove cene prilagodil ocenjevanemu ter izracunal
prilagoditve in nato izracunal Se prilagojene cene. Povprecje prilagojenih cen primerljivih
stanovanj privzamem kot ocenjeno vrednost opazovanega stanovanja. Ocenjeval sem vrednost
na dan 31. 12. 2010.

V nadaljnjih izra¢unih sem se drzal predpostavk in uporabe regresijskin modelov. Glavno
vodilo, da ne naredim napake, je, da lastnosti primerljivega stanovanja prilagajam na raven

ocenjevanega stanovanja s poslabSanjem ali izboljSanjem posamezne lastnosti.

7.2 Izracun prilagoditve s faktorji iz regresijskega modela faktorjev prilagoditev cene

Za vsako primerljivo stanovanje posebej sem v model vstavil faktorje, to je razliko med
ocenjevanim in primerljivim stanovanjem, zaradi katere delam prilagoditev. Torej sem

izraCunal prilagoditve cene posameznega primerljivega stanovanja.

Preglednica 44: Preglednica prilagoditev iz regresijskega modela faktorjev prilagoditev cene

Prilagoditve za Neto povrsina Dejanska starost Datum prodaje
vrednostno cono (v EUR na m?) (v EUR na mesec) (EUR na mesec)
8 1.603,00 12,74 -8,52
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Preglednica 45: Prikaz poteka prilagajanja, izracun prilagoditve ter ocena vrednosti

dejansko starost

Primerljivo Primerljivo Primerljivo
stanovanje 1 stanovanje 2 stanovanje 3
Cena v evrih 150.000,00 171.000,00 160.000,00
Izratun prilagoditve za 1,6 m?*1.603 -3,4m?-1.603 18,6 m? -1.603
neto povrsino
Prilagoditev za neto 2.564,80 EUR - 5.450,20 EUR 29.815,80 EUR
pOVI'SlIlO
Izratun prilagoditve za | 149 \1ocore\*1274 | 396 mesecev - 12,74 | - 60 mesecev - 12,74
dejansko starost
Prilagoditev za 1.375,92 EUR 5.045,04 EUR -764,40 EUR

Izracun prilagoditve za

9,39 mesecev*

5,53 mesecev -

2,33 mesecev -

datum prodaje (- 8,52) (- 8,52) (- 8,52)
Prilagoditev za datum -80,00 EUR _47,12 EUR -19,85 EUR
prodaje

Vsota prilagoditev 2.860,72 EUR - 452,28 EUR 29.031,55 EUR

Prilagojene cene

152.860,72 EUR

170.547,72 EUR

189.031,55 EUR

Ocenjena vrednost 170.547,72 EUR
ZaokrozZena ocenjena 171.000,00 EUR
vrednost

Za ocenjeno vrednost sem izbral vmesno vrednost med prilagojenimi cenami. Za ocenjeno
vrednost bi lahko izbral tudi povpre¢no vrednost med prilagojenimi cenami ali pa S ponderji
izraCunano povprecje, kar je podobno. V primerjavi z vrednostjo, ki sem jo izracunal s faktorji
iz ankete, je ta vrednost 4,85 % nizja. Glede na razli¢ne vrste lastnosti (npr.: v anketi ni zajeta
starost stanovanj), ki sem jih zajel v obeh metodah za dolocitev faktorjev, je ta razlika majhna

in sprejemljiva.

Paziti sem moral pri predznaku regresijskega koeficienta in predznaku faktorja, ki ga
prilagajam (povecanje ali zmanjSanje faktorja), saj lahko nepravilno upostevan vpliv faktorja

zelo popaci prilagoditve in posledi¢no tudi oceno vrednosti stanovanja.

V nadaljevanju sem ocenil vrednost istega stanovanja v evrih na m?.
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7.3 Izratun prilagoditve z regresijskim modelom faktorjev prilagoditev cene na m?

Tu sem ocenil isto stanovanje in pri tem uporabil ista primerljiva stanovanja kot v prejs$njih

primerih. Uporabil sem regresijski model za vrednostno cono 8.

Preglednica 46: Preglednica prilagoditev iz regresijskega modela faktorjev prilagoditev cene

na m?
Prilagoditve za Neto povrsina Dejanska starost Datum prodaje
vrednostno cono | (v EUR/m? nam?) | (v EUR/m? na mesec) | (EUR/m? na mesec)
8 - 15,35 -041 0,36
Preglednica 47: Primerljivo Primerljivo stanovanje | Primerljivo
Prikaz poteka stanovanje 1 2 stanovanje 3
prilagajanja, izracun
prilagoditve ter ocena
vrednosti v evrih na
2
m
Cena v EUR na m’ 2.000,00 2.137,50 2.758,62
Izracun prilagoditve za 1,6 m’ - (-15,35) 34m?-(-15,35) | 18,6 m?- (- 15,35)
neto povrsino
Prilagoditev za neto 24,56 EUR na m? 5219 EURnam? | -28551 EUR nam’
povrsino
Izracun prilagoditve za - 60 mesecev -

dejansko starost 108 mesecev*(-0,41) | 396 mesecev*(-0,41)

Prilagoditev za
dejansko starost
Izracun prilagoditve za
datum prodaje

(-0,41)
-44.28 EUR na m? -162,36 EUR na m? 24,6 EUR na m?

9,39 mesecev*0,36 5,53 mesecev - 0,36 2,33 mesecev -0,36

Prilagoditev za datum 3,38 EUR na m’ 1,99 EUR na m? 0,84 EUR na m?
prodaje
Vsota prilagoditev -16,34 EUR na m* -108,18 EUR na m’ -260,07 EUR na m’
Prilagojena cena 1.983,66 EURnam” | 2.029,32 EURnam’ | 2.498,55 EUR na m’
Ocenjena vrednost 2.170,51 EUR na m’

. 2.170,51 EUR nam® - 76,6 m° =
Ocenjena vrednost

166.261,07 EUR
166.000,00 EUR

Zaokrozena ocenjena
vrednost

Za ocenjeno vrednost v evrih na m® sem izbral povpre&je med prilagojenimi cenami, ki je
2.170,51 evrov na m? (to vrednost bi lahko dolo&il tudi z izbiro vmesne vrednosti med vsemi,
kot v predhodnem primeru, ali s ponderiranim povpre¢jem prilagojenih cen na m?). Ce

primerjam prilagoditveno ceno na m? izradunano s faktorji iz ankete in prilagojeno ceno na m?



104

Donci¢, L. 2013. Faktorji prilagoditve trzne vrednosti stanovanj v Mestni ob¢ini Koper.
Dipl. nal. — VSS. Ljubljana, UL FGG, Odd. za gradbenistvo, Operativna smer.

izraCunano z regresijskim modelom, je slednja za 7,24 % nizja. Glede na razli¢ne vrste
lastnosti, ki sem jih zajel in obravnaval v obeh metodah za dolocitev faktorjev, sta ocenjeni

vrednosti podobni.

Tudi tu sem moral paziti pri predznaku regresijskega koeficienta in predznaku faktorja, ki ga
prilagajam (poslabsanje/poboljsanje faktorja), saj nepravilno upostevan vpliv faktorja lahko

zelo popaci prilagoditve in posledi¢no tudi oceno vrednosti stanovanja.
IzraCunane ocene vrednosti stanovanja po vseh treh poteh so:

- s faktorji iz ankete: 2.292,83 evrov na m* oziroma 176.000,00 evrov;
-z regresijskim modelom faktorjev prilagoditev cene na m? 2.170,51 evrov na m?
oziroma 166.000,00 evrov

- zregresijskim modelom faktorjev prilagoditev cene: 171.000,00 evrov.
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8 SKLEP

Namen diplomske naloge je prikazati uporabo in na¢ine ocenjevanja faktorjev prilagoditev za

stanovanja na nekaterih obmod¢jih Mestne ob¢ine Koper.

Faktorje prilagoditev sem ocenil na dva nacina. Najprej s pomocjo ankete in odgovorov
cenilcev nepremic¢ninskih posrednikov simuliral delovanje trga nepremicnin, za tem pa na
podlagi rezultatov ankete ocenil faktorje. 1z ankete sem, s pretvorbo rezultatov v koeficiente,

priSel do faktorjev prilagoditev.

Menim, da bi z obseZnejSo anketo, ki bi vsebovala bolj obsezen vprasalnik in z vec
anketiranci dobil kakovostnejSe rezultate. Pri tem bi bilo za to¢nejSe nadaljnje izraune

potrebno anketo veckrat ponoviti, S3j se s ¢asom razmere na trgu Spreminjajo.

Na podlagi podatkov, ki sem jih pridobil iz evidence trga nepremi¢nin (ETN) in s pomo¢jo
regresijske analize, sem dolo¢il faktorje prilagoditev in njihove vrednosti za prilagajanje cene
in cene na m primerljivih stanovanj. Ker pridobljeni podatki iz ETN vsebujejo le informacije
0 ceni, lokaciji, neto povrsini, starosti in datumu prodaje nepremic¢nine, drugih podatkov o

transakcijah in podatkovnih virov transakcij nisem imel na razpolago.

Z diplomsko nalogo sem ugotovil, da ETN ne vsebuje dovolj podatkov za izvedbo kakovostne
regresijske analize oziroma vkljucitve najpomembnejsih faktorjev v model. Dodatni podatki,
ki bi jih GURS, po mojem mnenju, lahko $e zbiral, so: ocena funkcionalnosti, lega stanovanja
v stavbi, moZnost parkiranja, Stevilo sob, Stevilo balkonov, Stevilo kopalnic, nadstropje, v
katerem je stanovanje, dejansko neto in uporabno povrsino, prisotnost dvigala v stavbi ter
natancnejs$i podatki o prenovljenosti. Tezava se pojavlja tudi pri vprasanju majhnega Stevila
razpolozljivih vhodnih podatkov 0 znacilnostih prodaje in tudi samo Stevilo prodaj. Pri
ocenjevanju je potrebno upostevati tudi, da se ti podatki s ¢asom in prostorom spreminjajo.

Kot sem ze navedel, bi za verodostojnejse ugotovitve potrebovali dodatne vhodne podatke.

Ne glede na razlike med nac¢inoma sem v sedmem poglavju pokazal, da je rezultat izra¢una
vrednosti stanovanja s prilagoditvami po obeh nacinih izracuna priblizno enak (razlika

priblizno pet odstotkov).
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Proucevanje nacina ocenjevanja faktorjev prilagoditev, ki vpliva na metodo dela na tem
podrocju, in prouCevanje uporabe faktorjev prilagoditev, ki vpliva na konc¢ne rezultate
cenitvenih porocil, mi je pripomoglo pri razumevanju same problematike ocene faktorjev in

specifik delovanja nepremicninskega trga pri nas.

Tovrstna proucevanja lahko pripomorejo k boljSemu razumevanju strokovnjakov na podroc¢ju
ocenjevanja vrednosti nepremic¢nin in doseganju boljsih ocen vrednosti nepremi¢nin. Bodo¢i
izzivi na tem podroCju so lahko usmerjeni tudi v druge naine ocenjevanja faktorjev
prilagoditev in njihove uporabe, ali v raziskovanje faktorjev, ki vplivajo na razlike v cenah in

jih v nalogi nisem zajel.
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http://www.koper.si/
http://www.koper.si/index.php?page=static&item=57&tree_root=345
http://www.stat.si/
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Al

PRILOGA A: Merila za zaris poteka mej vrednostnih con

Grajene danosti:

MERILO

OPIS

1.1 Struktura
nepremicnin

- strnjeno naselje his

- strnjeno naselje blokov

- strnjeno obmocje poslovnih objektov

- strnjeno obmocje industrije

- obmocje mesanih stanovanjskih objektov

- obmocje mesanih stanovanjskih in poslovnih
objektov

- obmoéje meSanih stanovanjskih objektov in
industrije

- obmoéje meSanih poslovnih objektov in industrije
- obmoéja posebne industrije

- vikendaska naselja

1.2 Prometna
infrastruktura

- drZavne ceste

- regionalne ceste

- lokalne ceste

- Ulice

- ZelezniSko omreZje

1.3 Druga
infrastruktura

- elektricno omreZje
- kanalizacija

- plinovod

- vodovod

1.4 Soseska
(bivalno oz.

- popularna sosescina

- javne zelene povriine

- bliZina Sportnih in otroskih igrisé

- javne ustanove (Sola, zdravstveni dom, vrici.. )

dﬂ"o"_"”a - parkiriséa

okolje) - javni prevoz
- kopaliséa
-trg

1.5 Druge grajene
danosti

- vetja naselij oz. mest (vplivho cbmodje)

- turistitna naselja (vplivno cbmoije)

- dostop do ulice

- bliZina trgovin in trgovskih centrov

- Zivalskih farme (vplivno obmotje)

- ndlagaliiéa odpadkov (vplivho obmoéje)

- teZka industrija (vplivno chmogje)

- kamnolom (vplivno obmoéje)

- oddaljenost od centralnih oziroma mestnih
funkcij

- bliZina letalis¢

- kamionski in drugi terminali (vplivno obmotje)
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Naravne danosti:

MERILO QPIS

- naklon terena

2.1 Relief - osontenost terena

- oblika terena (dolina, ravnina, grebeni,
razvodnice)

- vodotoki

- nadmorska visina

- primemost tal za gradnjo (mocvirja, barje...)
2.2 Kakovost tal

- pozidana zemlji5Ca
2.3 Dejanska raba - kmetijska zemljisca
prostora - gozdna zerr;_l!i?ﬁa
- vodna zemljisca
- druga zemljis€a (skalovje, ...)
- naravna dediséina
2.4 Druge naravhe - pogled na morje, jezero

- - morja, jezera, rek (bliZina)
danosti - dohodkovna obmogja (klima, tip tal, relief, ._.)
- poplavna obmoéja
2.5 Ogrozena - potresna obmoéja
obmodja

Administrativne in parcelne meje:

MERILO | OPIS
- parcelne meje
4.1 Parcelne meje - meje katastrskih obgin
- meje naselj
4.2 Administrativhe - meje obtin
meje - drZavna meja
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PRILOGA B: Vrednostne cone
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C1

PRILOGA C: Anketa za cenilce

ANKETA ZA CENILCE NEPREMICNIN

OBMOCIJE OBRAVNAVE: K.O. KOPER IN K.O. SEMEDELA
OBDOBJE OBRAVNAVE: leto 2010

1. KOLIKO CENITEV STANOVANJ OPRAVITE NA OBRAVNAVANEM
OBMOCJU LETNO?

Stevilo cenitev v enem letu:

2. KAKO NAJVECKRAT PRI CENITVAH DOLOCATE FAKTORJE
PRILAGODITEV?
Odgovor obkrozite.

a) V procentih.
b) V absolutnih zneskih.

3. NA PODLAGI CESA DOLOCATE FAKTORJE PRILAGODITEV?
Odgovor obkrozite in po potrebi dopisSite.

a) Empiri¢no, na podlagi izkusen;.

b) Na podlagi analize, ki jo vklju¢im v cenitev.

c) Uporabljam Ze ocenjene faktorje (navedite
vir):

4. KAKO BI VI DOLOCILI FAKTORJE PRILAGODITEV, CE BI JIH DOLOCALI
SAMI?
Odgovor obkrozite.

a) Metoda primerjave v parih.
b) Regresijska analiza.
c) Drugo (kaj?):
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5. OCENITE ZGORNJO ALI SPODNJO MEJO VPLIVA POSAMEZNEGA
FAKTORJA NA OCENJEVANO VREDNOST STANOVANJA NA
OBRAVNAVANEM OBMOCJU.

Ocenite v procentih.

Stanovanje
(garsonjera,
enosobno,
dvosobno, trisobno,
Stirisobno, pet- in

Vrsta nepremicnine

vecsobno
Prilagoditveni faktor stanovanje)
Lokacija
Dostopnost

Moznost parkiranja

Orientiranost stanovanja oz. stanovanjske hise
Povrsina

Funkcionalnost

Kvaliteta gradnje

Vzdrzevanost

Starost

6. ALI LAHKO, PO VASEM MNENJU, PRIVZAMEMO PRIMERLIIVA
STANOVANJA 1Z OGLASOV?
Odgovor obkrozite.

a) Da.
b) Ne.
c) Da, vendar upostevam prilagoditev (navedite

katero):

7. KAKO BI VI RAZDELILI OBRAVNAVANO OBMOCJE NA CONE, CE BI
DOLOCALI FAKTOR PRILAGODITVE ZA LOKACIJO?
Obkrozite najvec Stiri odgovore.

a) Na obmocja glede na koli¢ino prometa na ulici, ob kateri je to stanovanje.
b) Na obmocja glede oddaljenosti od morja.
c) Na obmocja glede oddaljenosti od centra (center je Brolov trg).
d) Na obmocja glede oddaljenosti od storitev (upravno oz. sredisce lokalne
skupnosti).
Se nadaljuje...
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...nadaljevanje
e) Naobmocja glede na oddaljenost od obmocja turizma.
f) Na obmocja glede na oddaljenost od industrijskega obmocja.
g) Na obmodja glede na moznost pogleda na morje.
h) Na obmocja glede na gostoto okoliskih stavb.
i) Na obmocja glede na nadmorsko visino.
J) Naobmocja glede na orientiranost stanovanja.
K) Na obmocja glede na naravne ali druge meje (npr.:cesta, ki lo¢i dve obmocji).

I) Na obmocja glede na vrednosti na m2.
m) Drugo (kaj?):

8. NA SLIKAH LOCLIJIVO OZNACITE OBMOCJA ZA KATERE MENITE, DA
IMAJO STANOVANJA NA TEH OBMOCIIH NIZKO OZIROMA VISOKO
VREDNOST.

Obkrozite obmoc¢ja in oznacite, npr. z +/-.




C4

Donci¢, L. 2013. Faktorji prilagoditve trzne vrednosti stanovanj v Mestni ob¢ini Koper.
Dipl. nal. — VSS. Ljubljana, UL FGG, Odd. za gradbenitvo, Operativna smer.

Obravnavano obmocje

9. ZA KOLIKO PROCENTOV, PO VASEM MNENJU, VPLIVAJO NA ZVISANJE
OZIROMA ZNIZANJE OCENJEVANE VREDNOSTI STANOVANJA SPODAJ
NASTETI OBJEKTI ODDALJENOSTI DO 0,5 km?

Ocenite procentualno. Ce menite, da zmanj$uje ocenjevano vrednost vpisite predznak

minus.

Objekt Ocena (v +%)
Industrijska cona, pristanisce
Pokopalisce
Parkirisce
Gozd, park

Stanovanjski bloki

Center mesta (Brolov trg), upravno sredisCe,...
Banka, policija

Knjiznica, Sola, vrtec, trgovina, Sportni objekt
Morje, plaza
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10. KOLIKO, PO VASEM MNENJU, SPODNJI FAKTORJI DOSTOPNOSTI
VPLIVAJO NA OCENJEVANO VREDNOST STANOVANJA?

Ocenite procentualno.

Faktorji dobre dostopnosti

Ocena vpliva faktorja na ocenjevano
vrednost za posamezno k.o. (v £%)

Blizina postajalis3¢a mestnega potniSkega prometa | K.0. Koper
oddaljenosti do 100 metrov k.0. Semedela

Blizina parkiri§¢a oddaljenosti do 100 metrov k.0. Koper
k.0. Semedela

Prometni rezim ulice (da je ulica dvosmerna za vsa | K.0. Koper
vozila), moznost pristopa tudi z ve¢jimi vozili (tovornjak) | k.o. Semedela

L. . k.o. Koper
Obstoj javne razsvetljave k 0. Semedela

Razvidna oznaka ulice in hi$ne $tevilke k.0. Koper
k.0. Semedela

11. KOLIKSEN JE, PO VASEM MNENJU, VPLIV MOZNOSTI PARKIRANJA NA
OCENJEVANO VREDNOST STANOVANIJA V VASI CENITVI, CE
PREDPOSTAVIMO, DA VECINA STANOVALCEV PARKIRA NA JAVNIH
PARKIRISCIH ODDALJENOSTI DO 100 METROV?

Ocenite procentualno.

Moznost parkiranja

Ocena (V £%)

Zasebno parkiri§ce na prostem

Zasebno parkiri§ce v garazi

Javno parkiri$¢e oddaljeno do 100 m

Javno parkiri$¢e oddaljeno nad 100 m

Obcasno ali nikoli dostopno javno
parkirisce

ParkiriSce v najem na prostem

ParkiriSce v najem v garazi

12. OCENITE LEGO STANOVANJA V STAVBI.

Ocenite od 1 do 5, pri cemer velja, da je 1: slaba lega, 5: dobra lega. Odgovore

oznadite s krizci.

Ocenite tudi koliko faktor lege vpliva na ocenjevano vrednost.

Lega Ocenaod1do5 | Vpliv (v+%)

Juzna lega v stavbi

Severna lega v stavbi

Vzhodna lega v stavbi

Zahodna lega v stavbi

Sonc¢na lega

Se nadaljuje...
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...nadaljevanje

Sencna lega

Lega s pogledom na morje

Lega s pogledom na sosednji objekt
oddaljen do 10 m

Lega s pogledom na sosednji objekt
oddaljen nad 10 m

Lega s pogledom na okolico (park, ulica)

13. KOLIKO, PO VASEM MNENJU, NADSTROPJE V KATEREM JE STANOVANIJE,
VPLIVA NA OCENJEVANO VREDNOST STANOVANJA?
Ocenite procentualno.

Lega Vpliv (v +%)

Stanovanje se nahaja v zadnjem nadstropju
stavbe

Stanovanje se nahaja v srednjem delu stavbe

Stanovanje se nahaja v pritli¢ju stavbe

Stanovanje se nahaja v podkletenem delu
stavbe

14. KATERO POVRSINO STANOVANJA UPOSTEVATE V VASIH CENITVAH?
Odgovor obkrozite.

a) Bruto tlorisno povrsino stanovanja ali stanovanjske hise.
b) Neto tlorisno povrsino stanovanja ali stanovanjske hise.
) Intra muros povrsino stanovanja ali stanovanjske hise.
d) Uporabno povrsino stanovanja ali stanovanjske hise.

15. ALI V VASIH CENITVAH POVRSINO BALKONA REDUCIRATE Z
DOLOCENIM FAKTORJEM GLEDE NA POKRITOST?
Odgovor obkrozite in po potrebi dopolnite.

a) Ne, povrsino pristejem v celoti k povrsini stanovanja.

b) Ne, povrsino pristejemo v celoti k povrsini stanovanja in dolo¢imo posebej
ceno za balkon.

c) Da, povrsino reduciram z redukcijskim faktorjem po JUS-u.

d) Da, povrsino reduciram z redukcijskim faktorjem (navedite
vir):
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16. KOLIKO, V VASIH CENITVAH, VPLIVA NA OCENJEVANO VREDNOST

17.

18.

19.

STANOVANJA BALKON, CE PRIVZAMEMO, DA VECINA STANOVANJ NA
OBRAVNAVANEM OBMOCJU IMA BALKON?
Ocenite procentualno.

Vpliv na ocenjevano

Vrsta vrednost (v £%)

Stanovanje ima balkon
Stanovanje nima balkona
Stanovanjska hiSa ima balkon
Stanovanjska hi$a nima balkona

OCENITE VPLIV SPODAJ NASTETIH FAKTORJEV FUNKCIONALNOSTI, NA
OCENJEVANO VREDNOST STANOVANJA.

Ocenite procentualno, glede na povprecna stanovanja in stanovanjske hise v k.o.

Koper in k.0. Semedela.

Faktorji, ki vplivajo na funkcionalnost Ocena (v £%)
Razmerje dolzine in $irine posameznega prostora je ve¢ kot 1:2
Preve¢ prostorov glede na uporabno povr$ino (npr.: 6 prostorov
pri uporabni povrsini 50 m2)
Premalo prostorov glede na uporabno povrsino (npr.: 4 prostori
pri povrsini 120 m2)
Kuhinja in dnevna soba sta povezana
Kopalnica in strani$ce sta povezana
Prehodne sobe
Preozki ali presiroki hodniki (Sirine pod 0,9 m ali nad 2 m)
Visina etaze do 2,3 m
Vis$ina etaze nad 2,6 m

ALI 'V VASIH CENITVAH KVALITETA GRADNJE VPLIVA NA OCENJEVANO
VREDNOST STANOVANJA?
Odgovor obkrozite.

a) Da.
b) Ne.

ALI PO VASEM MNENJU KVALITETA GRADNIJE VPLIVA NA PRODAJNO
CENO PRI PRODAJI STANOVANJA?
Odgovor obkrozite.

a) Da.
b) Ne.
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20. ZA KOLIKO BI ZMANJSALI OCENJEVANO VREDNOST STANOVANJA V
VASI CENITVI, CE BI TA VSEBOVALA SPODAJ NASTETE DEJAVNIKE?
Ocenite procentualno.

Dejavniki Ocena (v -%)
Toplotna izolacija fasade debeline manj od 8 cm
Slaba nosilna konstrukcija (ni armirano-betonska
opecna ali jeklena)
Predelne stene niso zidane
Zvocna izolacija debeline debeline manj od 5 cm
Okna so stara z enojno ali dvojno zasteklitvijo
Toplotna izolacija strehe debeline manj od 15 cm
Slabo ogrevanje ali ga sploh ni
Talne obloge so lamelni parket, umetne mase
Nima telefonskega, tv ali internetnega prikljucka
Nima priklopa na kanalizacijsko omrezje (greznica)
Vodni pritisk iz vodovodnega omrezja je slab
Nima priklopa na elektricno omrezje
Zgrajeno brez gradbenega dovoljenja

21. KATERI DELI STAVBE OZIROMA STANOVANJA, NAJMANJ, MORAJO BITI
PRENOVLJENL PO VASEM MNENIJU, DA SE STEJE STANOVANJE KOT
PRENOVLJENO?

Obkrozite najvec Sest odgovorov.

a) Streha.
b) Okna.
C) Vrata.
d) Elektri¢na instalacija.

e) Vodovodna instalacija.

f) Fasada.

g) Kopalnica.

h) Talne obloge.

i) Stenske obloge, beljenje.

j) Zamenjava pohistva.

k) Ko je prenovljeno vec¢ kot 25 % talnih povrsin.
I) Ko je prenovljeno veé kot 50 % talnih povrSin.
m) Ko je prenovljeno vec¢ kot 75 % talnih povrsin.
n) Drugo (kaj?):
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22. KATERA ZE PRODANA STANOVANJA LAHKO, PO VASEM MNENJU,
PRIVZAMEMO KOT PRIMERLIJIVA?
Odgovor obkrozite.

a)

b)

f)

9)

Primerljivo stanovanje ali stanovanjsko hiSo prodano do 2 meseca pred
vrednotenjem.

Primerljivo stanovanje ali stanovanjsko hi$o prodano do 4 mesece pred
vrednotenjem.

Primerljivo stanovanje ali stanovanjsko hiSo prodano do 6 mesecev pred
vrednotenjem.

Primerljivo stanovanje ali stanovanjsko hiSo prodano do 8 mesecev pred
vrednotenjem.

Primerljivo stanovanje ali stanovanjsko hi$o prodano do 10 mesecev pred
vrednotenjem.

Primerljivo stanovanje ali stanovanjsko hiSo prodano do 12 mesecev pred
vrednotenjem.

Primerljivo stanovanje ali stanovanjsko hiSo prodano prodana vec kot leto pred
vrednotenjem.

23. KATERO STAROST STANOVANIJA UPOSTEVATE V VASIH CENITVAH?
Odgovor obkrozite.

a)
b)

c)

Ekonomsko Zivljensko dobo stanovanja oz. stanovanjske hise.
Kronoloska starost stanovanja oz. stanovanjske hise.
Dejansko starost stanovanja oz. stanovanjske hiSe.

24. ALI JE, PO VASEM MNENJU, STANOVANJE PRIMERLIJIVO Z
OCENJEVANIM, CE JE PRODANO POD NEVSAKDANJIMI POGOJI PRODAJE
IN FINANCIRANIJA (npr.: prodaja med znanci, odobreni ugodni krediti, finan¢na
stiska prodajalca)?
Odgovor obkrozite.

a)

Da.

b) Ne, ker je prevec razli¢nih okolis¢in pri prodaji in jih je tezko prilagoditi.

c)

Da, vendar upoStevam prilagoditev (navedite katero):
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25. KAKSNE SO, PO VASIH IZKUSNJAH, POVPRECNE RAZLIKE MED
PRODAJNIMI CENAMI IN OGLASEVANIMI CENAMI STANOVANJ NA
OBRAVNAVANEM OBMOCJU?

Odgovor obkrozite. Prodajne cene so nizje od oglasevanih za:

a)
b)
c)
d)
e)
f)

Od 0 do 10 %.

Od 10 do 20 %.
Od 20 do 30 %.
Od 30 do 40 %.
Od 40 do 50 %.

Ve kot 50 %.

26. KOLIKSNA SO POVPRECNA ODSTOPANJA VASIH OCENJEVANIH
VREDNOSTI OD PRODAJNIH CEN STANOVANYJ, CE SO SE KATERA OD TEH
KDAJ PRODALA?
Odgovor obkrozite.

a)
b)
c)
d)
e)
f)

Od 0 do 10 %.

Od 10 do 20 %.
Od 20 do 30 %.
Od 30 do 40 %.
Od 40 do 50 %.

Vecd kot 50 %.
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D1

PRILOGA D: Fotografije stavb starejsih od 70 let

Stanovanjska hiSa na naslovu Dellavallejeva ulica 12 v Kopru. Vrednostno obmocdje 3.

Stanovanjska hiSa na naslovu Grudnova ulica 3 v Kopru. Vrednostno obmocje 1.
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Stanovanjska hisa na naslovu Naldinijeva ulica 3 v Kopru. Vrednostno obmocje 2.
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Stanovanjska hiSa na naslovu Ribiski trg 7 v Kopru. Vrednostno obmocdje 3.

g/

Stanovanjska hisa na naslovu ulica Pri velikih vratih 32 v Kopru. Vrednostno obmodje 2.
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Z rdecimi pikami so oznacene lokacije prodanih stanovanj, ki so del stavb starejsih od 70

let.
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PRILOGA E:

Rezultati regresijskih analiz za vrednostno cono 1.

SUMMARY OUTPUT

Regression Statistics

Y=cena ha m2

Rezultati regresijske analize za vrednostno cono 1

X=neto
Multiple R 0,377184319 povrsina
R Square 0,14226801
Adjusted R Square  -0,143642653
Standard Error 589,361354
Observations 5
ANOVA
df SS MS F Significance F
Regression 1 172838,3905 172838,3905  0,497596027 0,531397568
Residual 3 1042040,417 347346,8055
Total 4 1214878,807
Coefficients  Standard Error t Stat P-value Lower 95%
Intercept 2863,312705 779,4271579 3,673611673  0,034912127 382,8276267
X Variable 1 -9,109537379 12,91391341 -0,705404868  0,531397568 -50,20737339
Upper 95% Lower 95,0%  Upper 95,0%
5343,797784  382,8276267 5343,797784
31,98829863 -50,20737339  31,98829863




E2

Doncié, L. 2013. Faktorji prilagoditve trzne vrednosti stanovanj v Mestni ob¢ini Koper.
Dipl. nal. — VSS. Ljubljana, UL FGG, Odd. za gradbenistvo, Operativna smer.

SUMMARY OUTPUT

Regression Statistics

Y=cena na m2

Multiple R 0,436776852 X=dejanska starost
R Square 0,190774018
Adjusted R Square  -0,078967976
Standard Error 572,4542181
Observations 5
ANOVA
df SS MS F Significance F
Regression 1 231767,3115 231767,3115  0,707246266  0,462104766
Residual 3 983111,4956 327703,8319
Total 4 1214878,807
Coefficients ~ Standard Error t Stat P-value Lower 95%
Intercept 2546,359333 349,8047304 7,279373638  0,005351102  1433,124561
X Variable 1 -0,898155694 1,06798781  -0,840979349  0,462104766 -4,296969553
Upper 95% Lower 95,0%  Upper 95,0%
3659,594105  1433,124561  3659,594105
2,500658166 -4,296969553  2,500658166
SUMMARY OUTPUT
Regression Statistics Y=cena ha m2
X=datum
Multiple R 0,141409857 prodaje
R Square 0,019996748
Adjusted R Square  -0,306671003
Standard Error 629,9696242
Observations 5
ANOVA
df SS MS F Significance F
Regression 1 24293,62482 24293,62482 0,06121433  0,820553256
Residual 3 1190585,182 396861,7274
Total 4 1214878,807
Coefficients ~ Standard Error t Stat P-value Lower 95%
Intercept 26891,22615 99207,42267 0,271060627  0,803925239 -288831,0696
X Variable 1 -0,607699197 2,456190862  -0,247415299  0,820553256  -8,42439473
Upper 95% Lower 95,0%  Upper 95,0%
342613,5219 -288831,0696 342613,5219
7,208996337  -8,42439473  7,208996337
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SUMMARY OUTPUT

Regression Statistics

Y=cena na m2

Multiple R 0,437052629 X1=neto povrsina
R Square 0,191015001 X2=dejanska starost
Adjusted R Square  -0,617969998
Standard Error 701,0059667
Observations 5
ANOVA
df SS MS F Significance F
Regression 2 232060,0765 116030,0382  0,236116864  0,808984999
Residual 2 982818,7306 491409,3653
Total 4 1214878,807
Coefficients ~ Standard Error t Stat P-value Lower 95%
Intercept 2574,889483 1244,888532 2,06836951  0,174509273 -2781,433559
X Variable 1 -0,700116046 28,68350319  -0,024408317  0,982743283 -124,1152694
X Variable 2 -0,847813214 2,442201604  -0,347151199  0,761604473 -11,35575861
Upper 95% Lower 95,0%  Upper 95,0%
7931,212524  -2781,433559  7931,212524
122,7150373 -124,1152694  122,7150373
9,660132184 -11,35575861 9,660132184
SUMMARY OUTPUT
Regression Statistics Y=cena ha m2
Multiple R 0,787942133 X1=neto povrsina
R Square 0,620852805 X2=dejanska starost
Adjusted R Square  -0,516588781 X3=datum prodaje
Standard Error 678,6883617
Observations 5
ANOVA
df SS MS F Significance F
Regression 3 754260,9148 251420,3049 0,545832694  0,731165054
Residual 1 460617,8923 460617,8923
Total 4 1214878,807
Coefficients  Standard Error t Stat P-value Lower 95%
Intercept 219752,5359 203973,7704 1,077356836 0,476304433 -2371979,951
X Variable 1 39,27136743 46,6957353 0,84100544 0,554844245 -554,0542055
X Variable 2 -4,972266618 4,538240511  -1,095637529 0,470967056 -62,63607968
X Variable 3 -5,41035411 5,081328945  -1,064751794 0,480041782 -69,97476001

Se nadaljuje...
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59,15405179

-69,97476001

...nadaljevanje
Upper 95% Lower 95,0% Upper 95,0%
2811485,023 -2371979,951  2811485,023
632,5969403 -554,0542055  632,5969403
52,69154645 -62,63607968  52,69154645

59,15405179

SUMMARY OUTPUT
Regression Statistics Y=cena
X=neto
Multiple R 0,935506985 povrsina
R Square 0,875173319
Adjusted R Square  0,833564425
Standard Error 17230,43178
Observations 5
ANOVA
df SS MS F Significance F
Regression 1 6244536662 6244536662 21,03332336  0,019469569
Residual 3 890663337,8 296887779,3
Total 4 7135200000
Coefficients ~ Standard Error t Stat P-value Lower 95%
Intercept 23549,93278 22787,15152 1,033474182 0,377391097 -48968,95336
X Variable 1 1731,515268 377,5481757 4,58621013 0,019469569 529,9884713
Lower
Upper 95% 95,0% Upper 95,0%
96068,81892 48968,95336 96068,81892
2933,042065 529,9884713  2933,042065
SUMMARY OUTPUT
Regression Statistics Y=cena
Multiple R 0,784981525 X=dejanska starost
R Square 0,616195994
Adjusted R Square  0,488261325
Standard Error 30213,23299
Observations 5
ANOVA
df SS MS F Significance F
Regression 1 4396681656 4396681656  4,816489543  0,115749518
Residual 3 2738518344 912839448
Total 4 7135200000
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Coefficients  Standard Error t Stat P-value Lower 95%
Intercept 94288,99358 18462,14332 5,107153158 0,01452176  35534,21378
X Variable 1 123,7052259 56,36671636 2,19465021  0,115749518 -55,67882231
Upper 95% Lower 95,0%  Upper 95,0%
153043,7734  35534,21378  153043,7734
303,0892741 -55,67882231  303,0892741
SUMMARY OUTPUT
Regression Statistics Y=cena
X=datum
Multiple R 0,137488442 prodaje
R Square 0,018903072
Adjusted R Square  -0,308129238
Standard Error 48305,70291
Observations 5
ANOVA
df SS MS F Significance F
Regression 1 134877198 134877198  0,057801848 0,825497368
Residual 3 7000322802 2333440934
Total 4 7135200000
Coefficients ~ Standard Error t Stat P-value Lower 95%
Intercept 1950808,904 7607167,238 0,256443541  0,814188721 -22258592,36
X Variable 1 -45,28055795 188,339281  -0,240420149  0,825497368 -644,6602069
Upper 95% Lower 95,0%  Upper 95,0%
26160210,17 -22258592,36 26160210,17
554,099091 -644,6602069 554,099091
SUMMARY OUTPUT
Regression Statistics Y=cena
Multiple R 0,935555128 X1=neto povrsina
R Square 0,875263397 X2=dejanska starost
Adjusted R Square  0,750526795
Standard Error 21095,26732
Observations 5
ANOVA
df SS MS F Significance F
Regression 2 6245179393 3122589697 7,01689303  0,124736603
Residual 2 890020606,9 445010303,5
Total 4 7135200000
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Coefficients ~ Standard Error t Stat P-value Lower 95%
Intercept 22599,75598 37462,24373 0,60326755  0,607632977 -138587,2692
X Variable 1 1759,21913 863,1683558 2,038095023 0,17841664 -1954,694552
X Variable 2 -2,793022158 73,49280626  -0,038004021  0,973136797 -319,0070456
Upper 95% Lower 95,0%  Upper 95,0%
183786,7812 -138587,2692  183786,7812
5473,132812 -1954,694552  5473,132812
313,4210013 -319,0070456  313,4210013
SUMMARY OUTPUT
Regression Statistics Y=cena
Multiple R 0,962020942 X1=neto povrsina
R Square 0,925484294 X2=dejanska starost
Adjusted R Square  0,701937174 X3=datum prodaje
Standard Error 23058,28417
Observations 5
ANOVA
df SS MS F Significance F
Regression 3 6603515531 2201171844  4,139996508 0,343197326
Residual 1 531684468,7 531684468,7
Total 4 7135200000
Coefficients ~ Standard Error t Stat P-value Lower 95%
Intercept 5711674,565 6929962,889 0,824199878  0,561162858  -82341852,7
X Variable 1 2806,291715 1586,477085 1,768882602  0,327563551 -17351,81093
X Variable 2 -110,835099 154,1856988  -0,718841629  0,603220523 -2069,950155
X Variable 3 -141,7268756 172,637006  -0,820953044  0,562395687 -2335,288018
Upper 95% Lower 95,0%  Upper 95,0%
93765201,83  -82341852,7 93765201,83
22964,39436  -17351,81093  22964,39436
1848,279957 -2069,950155  1848,279957
2051,834267 -2335,288018 2051,834267




F1

Donci¢, L. 2013. Faktorji prilagoditve trzne vrednosti stanovanj v Mestni ob¢ini Koper.
Dipl. nal. — VSS. Ljubljana, UL FGG, Odd. za gradbenistvo, Operativna smer.

PRILOGA F: Podatki o ocenjevanem stanovanju

Podatki ocenjevanega stanovanja so vzeti iz ETN-ja.

0 Stavbe

Katastrska obtina | Stevilka stavbe  Katastrski vpis

2606 SEMEDELA 943 DA

Legenda:
Katastrska obtina 2606 Stevilka stavbe 943

Podrobni podatki o stavbi
HASLDY STAVBE
HETO TLORISHA POVRSINA STAYBE (M2}
POVREIMA ZEMLJISCA POD STAVED (M2)
DEJAMSKA RABA STAVEE
ETEVILD ETaZ
ETEVILKA PRITLIENE ETATE
VISINA STAVBE (M)
LETD ZGRADITVE
LETO OBHOVE STREHE
LETD OBHOVYE FASADE
MATERIAL HOSILHE KOMSTRUKCIJE
DVIGALD
YRSTA OGREVAHIA
PRIKLJUCEK HA YODOYVODHO OMREZIE
PRIKLJUCEK Ha ELEKTRICMD DMREZIE
PRIKLJUEEK M TELEFONSKO OMREZIE
PRIKLJUCEK HA KANALIZACIJSKO OMREZIE
PRIKLJUCEK HA OMREZJIE PLINDVODA
PRIKLJUCEK HA OHREZJIE ZA KABELSKOD TV
RACUHALNIEKA MREFA

VRSTA (TIP) STAVEBE

Seznam delov stavbe <

Podatki Registra nepremitnin

Stevilo delov stavbe | ¥rednost nepremitnine | Graficni prikaz

59 na woljo samo za del skavbe ’

Podatki Katastra stavb

Koper, Prisoje 6
4191,54

510,00
stanovanjska

11

1

29,34

1975

1999

kombinacija razlicnih materialoyw
[a

daljinsko ogrevanje
Da

Da

Da

[a

Me

Da

Tle

samostojeda stavhba

Slika prikazuje iz ETN-ja vzete podatke o stavbi.
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Katastrska obtina 2606 Stevilka stavbe 943 Ztevilka dela stavbe 20

Podatki o delu stavbe

HASLOVY kioper, Prisoje &
KATASTRSKI YPIS D
ZEMLJEKD - KHJIZHI PODVLOZEK 41958/21

DEJANSKA RABA DELA STAVBE

STAHDVAHIE JE V SKUPHI LASTI

UPRAVHIK STAVBE

Stanovanje v stavhi z ved skanovanji (ved kot 50 skanowvani)

ETEVILKA ETAZE g
LEGA ¥ STAVEI nadskropje
ETEVILKA HADSTROP 1A 3
DVE ALl VEC ETAF MNe
KUHIH 14 Da
KOP ALHIC & Da
STRAHIECE Da
ETEVILD SOE 3
UPORABHA POVREIMA DELA STAVEBE (M2} 67,60
METD TLORISHA POVREINA DELA STAVEBE {M2) 76,59
LETO DEHOYVE DKEH -
LETO DEHOYVE INSTALACI] -
OBSTOJ KLIMA HAPRAY MNe
POCITHISKA RABA STAHOVAH ] MNe
DEJAVHOST PRIJAVLIEHA HA HASLOVU MNe

VRETA HAJEMA

ATRI)

Seznam dodatnih prostoroy

skanovanie ni v najemu

Me

Wrsta prostora Povréing prostora (mz)
Zaprt balkon f,00
klet, shramba 1,50

Drvarnica 3,00
Parkiritte
Wrsta parkirisca Stevilo parkirnib mesk

Parkirno mesko ni zagokoylieno 1]

Slika prikazuje iz ETN-ja vzete podatke o delu stavbe oziroma stanovanja.



