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POROCILO O SLOVENSKEM TRGU NEPREMICNIN ZA LETO 2007

Geodetska uprava Republike Slovenije v okviru izvajanja Zakona o mnoziénem vrednotenju nepremicnin
(Uradni list RS, 5t. 50/2006) med drugim spremlja in analizira dogajanja na trgu nepremicnin po posa-
meznih vrstah nepremicnin ter pripravlja letna porocila o slovenskem trgu nepremicnin.

Podatki, kisouporabljenivtem porocilu, temeljijo na podatkih davéne uprave o transakcijah nepremicnin,
ki so bile ocbdavcene z davkom na promet nepremicnin v letih od 2003 do 2006, ter na podatkih evi-
dence trga nepremicnin za leto 2007. Pri tem je treba opozoriti, da izkazani statisti¢ni kazalci za leto
2007 temeljijo na podatkih evidence trga nepremicnin, medtem ko so v prejsnjem porocilu 2005-2006
temeljili izkljuéno na podatkih davéne uprave. Zaradi spremembe oziroma razsiritve in izboljsanja vira
vhodnih podatkov izkazani statisti¢ni kazalci med porociloma niso neposredno primerljivi.

Evidenca trga nepremicnin

V zacetku leta 2007 je bila v Sloveniji vzpostavljena evidenca trga nepremicnin. Evidenca trga
nepremicnin (ETN) je ve¢namenska, javna zbirka podatkov o sklenjenih kupoprodajnih in najemnih
pravnih poslih z nepremicninami. Evidenco vzdrzuje in vodi Geodetska uprava Republike Slovenije,
njen cilj pa je sistematicno evidentiranje realiziranih cen in najemnin nepremicnin na slovenskem trgu.

Ker dostopnost podatkov o realiziranih transakcijskih cenah in najemninah nepremicnin pomembno
vpliva na obvescenost vseh aktivnih in potencialnih udelezencev na trgu (prodajalci, kupci, investitorji,
posredniki), ETN gotovo predstavlja velik korak v zagotavljanju transparentnosti nepremicninskega
trga. Hkrati predstavljajo podatki o realiziranih pravnih poslih z nepremicninami, ki jih zakonsko pred-
pisani posredovalci (davéna uprava, notarji, nepremicninski posredniki in upravne enote ali obcine)
posredujejo v ETN, tudi prvi in edini sistemski vir podatkov za analiziranje in dolgoro¢no spremljanje
trga nepremicnin.

Popolnost in kakovost podatkov v ETN je odvisna od posredovalcev in od ustrezne pravne podlage
za sistemati¢en zajem podatkov o razliénih pravnih poslih z nepremiéninami. Geodetska uprava kot
vzdrzevalec ETN si prizadeva zagotoviti zakonske pogoje za sistemati¢negao evidentiranje kupopro-
dajnih cen nepremicnin, ki so podvrzene obdavcitvi z davkom na dodano vrednost (DDV) ter trznih
najemnin stanovanjskih in poslovnih prostorov, kar zaenkrat $e ni zadovoljivo re3eno.

Glede na zakonsko dolocene skupine posredovalcev podatkov v ETN in glede na predpisani nabor
pravnih poslov o katerih so le-ti dolzni porocati, se namrec trenutno v ETN zajame le manjsi del rea-
liziranih transakcij z nepremicninami, ki so obdavéene z DDV (prve prodaje novogradenj, komunalno
opremljena zemljisca, promet nepremicnin med zavezanci za DDV).

Prav tako se dejansko registrira le manjse stevilo najemnih pogodb, ker podrocje trznega oddajan-
ja stanovanj, zaradi Sibkega nadzora nad najemodajalci, ostaja pretezno v sferi sive ekonomije. Tudi
uporabnost podatkov o pogodbenih najemninah, ki se vendarle evidentirajo na upravnih enotah ozi-
roma obcinah, je vprasljiva, saj se iz davcnih razlogov pogosto navajajo niZje pogodbene najemnine od
dejanskih. Stanje na podrocju sistemskega evidentiranja najemnih poslov pa bo se poslabsala novela
stanovanjskega zakona, ki je trenutno v parlamentarni razpravi in predvideva ukinitev vodenja regis-
trov stanovanjskih najemnih pogodb s strani pristojnih upravnih enot oziroma obéin. Tudi uradni re-
gistri najemnih pogodb za poslovne prostore se prakticno ne vodijo, ¢eprav so formalno predpisani.
Tako je ambicija, da se v ETN zbirajo tudi podatki o realiziranih trznih najemninah, ki bi omogo¢ali tudi
sistemati¢no spremljanje in analiziranje najemniskega trga nepremicnin, pod vprasajem.
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Kljub navedenemu lahko re¢emo, da se ETN stalno razvija. Popolnost zajema in kakovost podatkov o
kupoprodajnih poslih oziroma transakcijskih cenah nepremicnin se izboljsujeta, s ¢cimer se povecuje
uporabnost ETN za analiticne namene in za javnost.

Slovenski trg nepremicnin

Razvitost in velikost trga

Trg nepremicnin v Sloveniji se je po osamosvojitvi, v devetdesetih letih razvijal razmeroma pocasi
v primerjavi z drugimi primerljivimi drzavami, ki so danes tudi clanice evropske unije (Litva, Latvija,
Ceska in Poljska). V Sloveniji je bilo konec devetdesetih let zaznati prve opaznejse premike v smeri
povecevanja aktivnosti na trgu nepremicnin, medtem ko o pravem razvoju trga lahko govorimo po letu
1998, ko je povpraievanje, predvsem po stanovanjskih nepremiéninah, pricelo hitreje narascati v skladu
s povecevanjem kupne moci in migracij prebivalstva zaradi prilagajanja razpoloZzljivim delovnim mes-
tom. Po drugi strani pa je ponudba le pocasi sledila naras¢ajocemu povprasevanju. Vzroke je potrebno
iskati v neizvedenih sistemskih resitvah, ki vplivajo na razpolozljivost nepremicninskega fonda na trgu
(neurejena lastniska razmerja, sodni postopki, odsotnost na trgu temeljecega davka na nepremicnine,
drzava prevelik lastnik predvsem kmetijskih in gozdnih povrsin ipd.).

Za Slovenijo je znacilen tudi zelo neenakomeren socialnoekonomski razvoj razli¢cnih obmocij drzave,
kar se odraza tudi na trgu nepremicnin. Tako imamo zelo velike razlike v razvitosti in dosezenih nivojih
cen med regionalnimi trgi in celo lokalnimi trgi znotraj njih. Medtem ko lahko v vegjih urbanih srediscih
ze govorimo o relativni razvitosti trga nepremicnin, je trzna aktivnost na nekaterih obmodjih e vedno
majhna.

Slika: Razvitost stanovanjskega trga nepremicnin na obmodju Slovenije
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Opomba: Slika zgoraj temelji na uporabi podatkov povprecnih realiziranih transakcij stanovanj, his in
nezazidanih stavbnih zemljisé v letih 2005 — 2007. Histogrami prikazujejo razmerja med aktivnostjo trga
stanovanj, his in nezazidanih stavbnih zemljis¢ na obmocju celotne Slovenije. Slika ponazarja aktivnost
trga stanovanjskih nepremicnin loceno za stanovanja, hise in nezazidana stavbna zemljisca, med razlicnimi
obmodji v drzavi.
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Razvitost trga se razlikuje tudi po skupinah nepremicnin. Za stanovanjske in poslovne nepremicnine v
Ljubljani in drugih vecjih regionalnih srediscih lahko trdimo, da je trg ze dobro razvit in da cene danes
oblikuje izklju¢no trg. Podobno velja tudi za nezazidana stavbna zemljisca, kjer pa drzava oziroma samo-
upravne lokalne skupnosti, z bolj ali manj sistemsko neurejeno prostorsko politiko, vendarle odlocilno
vplivajo na razpolozljivost zemljis¢ za gradnjo na trgu in s tem posredno tudi na njihove cene.

Slika: Razmerja obsega transakcij med stanovanjskimi nepremicninami po cenovnih obmodgjih
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Opomba: Slika zgoraj temelji na uporabi podatkov povprecnih realiziranih transakcij stanovanj, his in neza-
zidanih stavbnih zemljis¢ v letih 2005 - 2007. Delezi stanovanj, his in nezazidanih stavbnih zemljisé ponaz-
arjajo aktivnost trga posameznih vrst nepremicnin znotraj cenovnega obmodja.

Na trgu kmetijskih in gozdnih zemljis¢, kljub relativno velikemu Stevilu transakcij, trzne zakonitosti
se vedno ne delujejo v polni meri. Kupoprodajne cene namrec ne odrazajo proizvodnih sposobnosti
kmetijskega zemljiS¢a oziroma gozda in se neodvisno od kakovosti in proizvodne sposobnosti visajo
predvsem s Spekulativnimi nakupi na robovih naselij, kjer se nato izvajajo pritiski na obcine glede spre-
memb prostorskih aktov. Izjema so transakcije zemljis¢ s trajnimi nasadi, kjer cene vendarle odrazajo
neko realno trzno vrednost. Glede kupoprodaje kmetijskih zemljis¢ je potrebno tudi omeniti, da je pros-
ta trzna izbira najugodnejsega kupca omejena z zakonom o kmetijskih zemljiscih, ki predpisuje vrstni
red prednostnih upravicencev pri nakupu.

Skupina industrijskih nepremicnin je zelo heterogena. Trznih transakcij z njimi je malo. Znacilno zanje
je, da so trzne cene praviloma nizje od stroskov gradnje novih nepremicnin za industrijsko proizvodnjo.
Ob¢asno se na trgu kot samostojna nepremicnina pojavi le kak$no skladisée, delavnica ali manjsa proiz-
vodna hala, sicer pa se industrijski objekti oziroma kompleksi vec¢inoma prodajajo v okviru prenosa
lastni3tva celotnih podjetij, ki se ukvarjajo z dolo¢eno industrijsko dejavnostjo. Se posebno to velja za
tezko in drugo posebno industrijo.

—
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Za slovenski trg nepremicnin na splosno je bila v zadnjih letih znadilna stalna rast in povecevanje stevila
transakcij z nepremiéninami. Na osnovi stevila sklenjenih pravnih poslov, od katerih je davéna uprava
odmerila davek na promet nepremicnin, je jasno viden trend rasti obsega prometa z nepremi¢ninami

v obdobju 2003 - 2007.

Graf : Stevilo sklenjenih pravnih poslov z nepremicninami v letih od 2003 do 2007, Slovenija

60,000

40,000

30,000

2003 2004 2005 2006 2007

Vir: Davéna uprava RS; Evidenca napovedi za odmero davka na promet nepremicnin

Opomba: Ob dodatnem upostevanju prometa nepremicnin, ki je obdavéen z davkom na dodano vrednost,
ocenjujemo, da je v letu 2007 zamenjalo lastnika okoli 53.000 nepremicnin (zemljis¢, stanovanjskih, po-
slovnih, industrijskih in drugih nepremicnin), v primerjavi z letom 2003, ko je to stevilo znasalo okoli 42.000
nepremicnin.

Po preliminarnih podatkih popisa nepremicnin predstavlja na primer slovenski stanovanjski fond
priblizno 460 tisoc druzinskih his in 285 tisoc stanovanj. Glede na povprecno stevilo realiziranih trznih
in drugih transakcij, ocenjujemo, da se letno opravi promet s skoraj 2% his in skoraj 5% stanovanj, ozi-
roma da se je v letu 2007 na prostem trgu pojavilo priblizno 1,5% celotnega fonda his in 4% stanovanj.
Predvsem za stanovanja to nakazuje na relativno veliko aktivnost trga celo v primerjavi z najbolj raz-
vitim evropskimi trgi nepremicnin. Razlog temu je predvsem lastniska struktura stanovanj. Slovenska
posebnost, ki je dediscina preteklosti in nacina lastninjenja stanovanjskega fonda, je namrec izredno
visok delez (nad 80%) lastniskih stanovanj v primerjavi z najemniskimi.

Znacilnosti in splosni trendi trga

Na splosno lahko re¢emo, da se slovenski trg nepremicnin $e vedno razvija. Obdobje v letih od 2003 do
2006 je zaznamoval nas vstop v Evropsko unijo. Trg nepremicnin se je razvijal v pogojih relativno sta-
bilne gospodarske rasti, narascanja produktivnosti in upadanja brezposelnosti, relativno nizke inflacije
in obrestnih mer. Za to obdobje je bilo znacilno, da smo imeli trg stanovanjskih nepremicnin, ki je bil
povsem v znamenju ponudbe, ki je zaradi preseznega povprasevanja vedno znova narekovala visje
cene stanovanj.

V zacetku leta 2007 je prislo tudi do prevzema evra kot nacionalne valute in na koncu leta do padca
schengenske meje z nasimi severnimi sosedi. Uspesna uvedba evra kot placilnega sredstva je ugod-
no vplivala na splosno gospodarsko klimo, medtem ko prestavitev schengenske meje na naso juzno
mejo ni vplivala na spremembo povprasevanja nasih sosedov Italijanov, Avstrijcev in MadZarov, pa tudi
Hrvatov, ki Se vedno ne izkazujejo posebnega interesa za nakup slovenskih nepremicnin v obmejnih
obmogjih. Izjema je morda obmocdje ob¢in Divaca, Hrpelje — Kozina in Sezana, ki s padcem meje z Re-
publiko Italijo prakti¢no zopet postaja zaledje Trsta in kjer je bilo v zadnjih letih Ze zaznati povecanje
stevila nakupov predvsem starejsih his s strani italijanskih drzavljanov.

Leto 2007 se je sicer pricelo z velikim optimizmom glede pricakovanj o nadaljnji rasti cen nepremicnin
na slovenskem trgu. To je $e dodatno dvigovalo povprasevanje po nepremi¢ninah, saj je na trg vstopalo
vedno vec tistih, ki so vlaganje v nepremicnine videli predvsem kot finan¢no nalozbo.
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Nato se je v drugi polovici leta zgodil pok nepremicninskega balona in finan¢na kriza v ZDA, katere val je
dosegel tudi Evropo. Tezko je sicer oceniti ali in koliko je to vplivalo na slovenski trg nepremicnin, je pa
bilo na primer v Ljubljani, kot najbolj razvitem nepremicninskem trgu v Sloveniji, v zadnjem cetrtletju
Ze zaznati rahel padec cen stanovanj.

Graf: Gibanje povprecne cene m? stanovanja (40-70 m?) v Ljubljani v letih 2005 do 2007
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Tudi cene drugih vrst nepremicnin so na nivoju cele Slovenije v drugem polletju zacele izkazovati trend
umirjanja rasti. Verjetneje pa to lahko pripisemo narascanju inflacije in obrestnih mer za dolgoroéne
kredite, kar je povzrocilo padec kupne moci prebivalstva, in pa narascajoci gradbeni ekspanziji ter
novim prostorskim planom, ki napovedujejo nadaljnje sproscanje zemljis¢ za novogradnje, kar bo po-
menilo poveéevanje ponudbe na trgu.

V Ljubljani in drugih vedjih mestnih sredisc¢ih je tudi opaziti vedno izrazitejsi trend diferenciacije cen
stanovanj glede na kakovost bivanja, ki jo le-ta nudijo. Morebitno povecevanje ponudbe in umirjanje
cen bi ta proces 3e pospesilo. Se pred nekaj leti je bil, na primer na ozjem obmo¢ju Ljubljane, vpliv sta-
rosti, kakovosti gradnje, vzdrZzevanosti stanovanja ali dostopnosti javne infrastrukture na ceno kvadrat-
nega metra stanovanja prakticno zanemarljiv. Danes cena kvadratnega metra med novejsimi sodob-
nimi in starejsimi stanovanji ni vec niti primerljiva, saj se je pri sodobnih stanovanjih razmerje med
tlorisno in uporabno povriino bistveno povecalo, stanovanja pa skoraj obvezno vklju¢ujejo tudi garazo
ali lastno parkirno mesto.

Na podrocju stanovanjskih nepremicnin je za Slovenijo znacilna velika nepreglednost najemniskega
trga. Ocenjujemo sicer, da je najemniski trg stanovanj dobro razvit predvsem v najvecjih mestih in
univerzitetnih srediscih (Ljubljana, Maribor). Dejanski nivoji trznih najemnin pa so relativno visoki in
sorazmerni nivojem kupoprodajnih cen stanovanj na ustreznem obmog¢ju. Nekoliko boljsi vpogled v ve-
likost najemniskega trga stanovanj v Sloveniji bodo morda dale analize podatkov popisa nepremicnin,
ki bodo pokazale koliko stanovanj v mestih je formalno praznih, Za Ljubljano se predvideva, da je takih
stanovanj, ki se v resnici vsaj obcasno oddajajo v najem, relativno zelo veliko.

Tudi za najemniski trg poslovnih prostorov velja, da je v veéjih mestih dobro razvit, tako da ponudba
najemniskih prostorov v veliki meri konkurira prodajni ponudbi. Za trg poslovnih prostorov, predvsem
pisarn, pa so pri nas sploh znacilne velike razlike v trznih cenah med razliénimi prostori iste vrste. Z
izgradnjo novih poslovnih stavb se povecuje ponudba novih pisarniskih prostorov, ki so za podjetja
privlacnejsa za nakup ali najem, tudi po relativno visokih cenah, kot pa prostori izven aktualnih po-
slovnih sredisc. To pa pomeni nadaljnje praznjenje in padanje cen starejsih poslovnih objektov oziroma
njihovih pisarn, po katerih ni velikega povpradevanja. Podobno velja tudi za nove trgovske lokale, ki
nastajajo s Siritvijo velikih trgovsko-nakupovalnih centrov, na racun lokalov v starejsih in manjsih trgov-
sko-poslovnih objektih, ki se praznijo in ostajajo neprodani oziroma neoddani. Nekateri taki prostori
ostajajo v Ljubljani neprodani tudi ve¢ let, ker lastniki ocitno niso pripravljeni spustiti cene, kar pa je
zopet posledica neustrezne nepremicninske davcne politike.
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Novogradnje

Za stanovanjske in za poslovne nepremicnine je v Sloveniji sicer znacilno, da je trg razvit le na obmocjih
vedjih urbanih sredisc. Kot receno, se z novimi prostorskimi plani nekaterih mestnih obcin napoveduje
nadaljnja intenzivna rast stevila novogradenj ve¢stanovanjskih in poslovnih objektov.

Graf: Stevilo novogradenj stanovanjskih enot v letih od 2003 do 2007, Slovenija
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Ob upostevanju podatkov o dokonéani novogradniji stanovanj ter eno in dvostanovanjskih his, v ob-
dobju od leta 2003 do 2006, lahko ugotovimo, da je po rahlem zastoju v letu 2005 pricelo Stevilo novih
stanovanjskih nepremiénin ponovno narascati in je po oceni statistichnega urada zmerno naraslo tudi v
letu 2007.

V vedjih slovenskih mestih se je v preteklem letu ustvaril vtis, da vsepovsod rastejo nova gradbisca
vecstanovanjskih stavb. Kot vse kaze, se bo novogradnja stanovanj v najvedjih urbanih srediscih v pri-
hodnjih letih Se obéutno povecala, sledila pa ji bo tudi gradnja poslovnih nepremicnin. Predvsem na
racun sprejetja novih prostorskih planov v mestnih obéinah (Ljubljana, Koper, Maribor, Novo Mesto), ki
favorizirajo gradnjo za trg in predvidevajo dodatno sproscanje zemljisc za gradnjo. V zvezi z napove-
dano ekspanzijo novogradenj naj pripomnimo, da dokler in tam, kjer povprasevanje na trgu presega
ponudbo in cene rastejo, novih objektov ne bo nikoli dovolj. Trg sam bo s trznimi cenami najbolj us-
trezno reguliral intenzivnost novogradenj. Ce se bodo cene nepremiénin umirile ali celo pricele padati,
bodo investitorji tudi ustavili oziroma omejili obseg novogradnje. Res pa je mozno, da bodo zaradi po-
manjkanja ustrezne davéne zakonodaje pri nas, investitorji Se naprej gradili »na zalogo« in $e kar nekaj
¢asa umetno vzdrzevali (pre)visoke cene.

Ravni in gibanje trznih cen

Zaradi velike socialne in ekonomske heterogenosti, razlicne razvitosti, ter geografske raznolikosti sicer
relativno majhnega slovenskega trga nepremicnin, ima vsaka vrsta nepremicnine razlicna cenovna
obmodja, ki predstavljajo svoje trge s specificno ponudbo in povprasevanjem. Ti regionalni trgi posa-
meznih vrst nepremicnin pa se obicajno med seboj zelo razlikujejo tudi po dosezeni ravni cen.
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Slika: Povprecne ravni cen druZinskih his v evrih v letu 2006 po analiticnih obmodjih
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Opomba: Za ponazoritev razlik v ravneh cen nepremicnin med razlicnimi obmodji Slovenije smo izbrali
prikaz dosezene ravni cen tipicne druzinske hise s pripadajo¢im zemljiséem konec leta 2006. Kot tipicna
je opredeljena hisa s 125 m? bivalne povrsine, s pripadajoé¢im zemljis¢éem 600 m?, zgrajena med letom
1975 in 1984. To je povprecna hisa, ki je bila v letih 2005 in 2006 najpogosteje predmet prodaje v Sloveniji.
Smatramo, da se prav na primeru druzinskih his (zaradi relativno velike prostorske razprsenosti te vrste
nepremicnine in sorazmernosti nivojev cen vseh stanovanjskih in poslovnih nepremicnin na posameznem
obmodju) najbolje ponazori razlike med obmodji.

Stalno rast trga v preteklih letih je spremljala tudi visoka stopnja rasti trznih cen nepremiénin. Vse ob-
ravnavane skupine nepremicnin statisticno kazejo vecji ali manjsi padec cen v letu 2003, zacetek ob-
dobja intenzivnejse rasti v letu 2004 in nadpovpreéno rast evidentiranih cen v zacetku leta 2007. Rast
cen vseh vrst nepremicnin na ravni drzave, na prehodu leta 2006 v 2007, je do neke mere posledica
dejanske visoke rasti cen nepremiénin v tem obdobju, ki so jo vzpodbudila ugodna gospodarska
gibanja in pricakovanja nadaljnje visoke rasti cen. V doloc¢eni meri pa tudi zaokrozevanja prodajnih
cen nepremicnin v evrih, ki je bilo posledica prevzema evra. Deloma je izkazana nadpovprecna rast
gotovo tudi posledica statisticnega povisanja povprecnih cen nepremicnin zaradi prehoda na nov vir
vhodnih podatkov (evidenca trga nepremicnin), ki je bil podlaga za izracun povprecnih transakcijskih
cen za leto 2007.
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V Sloveniji so se povprecne prodajne cene
stanovanj od leta 2003 povisale za skoraj 80%.
Po rahlem padanju cen v letu 2003 so narascale
vse do polovice prejinjega leta, ko je bilo za-
znati precejsen Cetrtletni padec cen stanovanj.
V zadnjem cetrtletju se je trend obrnil zopet
navzgor tako, da v okviru leta 2007 lahko gov-
orimo o umirjanju povprecnih cen stanovanj na
nivoju drzave.

Graf : Kvartalno gibanje povprecne cene za hisev
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Od leta 2003 do konca leta 2007 so prodajne
cene nezazidanih stavbnih zemljis¢ v Sloveniji
v povprecju zrasle za vec kot 80%. Po padcu
v letu 2003 je pridlo v letu 2004 do znatnega
porasta cen. Sledila mu je umirjena rast v
letu 2005 in nato rahlo padanje do zadnjega
cetrtletja 2006, ko je ponovno prislo do skoka
cen.V letu 2007 je rast cen zemljisc za gradnjo
na nivoju drzave stagnirala.

Graf : Kvartalno gibanje povpreciie cene m? za poslovne
nepremicnine v obdobju 2003-2007
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Graf : Kvartalno gibanje povpreéne cene n* za stanovanja v

obdobju 2003-2007
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V istem obdobju so se povprecne cene his s
pripadajocim zemljid¢em skoraj podvojile. Zanimivo
je, da se je trend visoke rasti cen, ki ga zaznavamo
od polovice leta 2006, nadaljeval tudi v letu 2007 in
$e ni sledil trendu umirjanja cen, ki ga zasledimo pri
stanovanjih.

Graf : Kvartalno gibanje povpreéne cene nv za
zemijiséa za gradnjo v obdobju 2003-2007
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Opamba: Zemljiséa za gradnjo vkljuéujejo vsa zemljiséa ne glede
na namen rabe zemlji5éa, to so zemlji$éa za gradnjo, stanovan-
Jskih nepremiénin (stanovanja, hise), poslovnih nepremicnin
{pisarn in lokalov) in industrijskih nepremicnin.

Cetrtletno gibanje cen poslovnih prostorov
(pisarniskih in lokalov) v obdobju od leta 2003
do konca leta 2007, je zelo podobno gibanju cen
stanovan)j, le da je povprecni dosezeni nivo cen na
m? niZji. V obravnavanem obdobju so se sicer cene
poslovnih prostorov povidale za okoli 65%.




Analiza trga po vrstah nepremicnin

V evidenci trga nepremicnin je bilo za leto 2007 evidentiranih skupno okoli 35 tiso¢ trznih transakcij z
razlicnimi vrstami nepremicnin. Ocenjujemo, da je bilo s tem zajetih priblizno tri cetrtine vseh v Sloveni-
ji sklenjenih kupoprodajnih transakcij z nepremicninami. Za analize so upostevani izklju¢no preciséeni
podatki iz evidentiranih transakcij, ki so bile nedvoumno prepoznane kot transakcije na prostem
konkurenénem trgu. Delez »dobrih« transakcij, ki se upostevajo v nadaljnjih obdelavah podatkov, je v
povpredju okoli 60% vseh evidentiranih transakcij in se po vrstah nepremicnin razlikuje v odvisnosti od
specifike transakcij za posamezno vrsto nepremicnine.

Graf: Stevilo in delez upostevanih trznih transakcij po vrstah nepremiénin za leto 2007
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Stanovanja

Povprecna cena stanovanja v Sloveniji je v letu 2007 znasala okoli 1.700 EUR/m? Povprecno stanovanje, ki
se je prodalo v letu 2007 je merilo 53 m? zgrajeno je bilo okoli leta 1970, pogodbena prodajna cena zanj
pa je znasala priblizno 88.000 EUR. Povprecna cena za m? je v letu 2007 na nivoju drzave narasla za 6%.

V primerjavi z letom 2006, ko je bila letna rast 3e okoli 15%, lahko vidimo bistveno umiritev rasti cen
stanovanj na nivoju drzave. Stagnacija je v najvecji meri posledica umiritve cen v najvecjih slovenskih
mestih (Ljubljana, Maribor, Kranj) z iziemo Celja, v katerih se tudi izvede najvedji delez kupoprodajnih
poslov s stanovaniji.

Nivo cen je najvisji v prestiznih turisticnih kra- Tabela: Povprecne letne cene stanovanj v vedjih slovenskih

jih in v Ljubljani. Presenetljivo je bila povprecna mestih za leto 2007
cena najvisja v gorenjskih pocitnisko-turisticnih St | Cena Cona | & cen
sredis¢ih Kranjska Gora in Bled (3.000 EUR/m?)  |Analitiéno obmodje | trans. | (EURIm2) | (EUR) | 2007
celo visja kot v obalnih letovii¢ih (2.900 EUR/m?) | LJUBLJANA _1525] 26601138504] 5%
in v Ljubljani (2.700 EUR/m?). MARIBOR 962 1.270] 67.011] 7%
CELJE 331 1280| 67.168| 28%
Upostevati je sicer potrebno, da je bilo na Bledu ::::; f" 1'?‘:0 1‘::“” 1';%
in v Krajski Gori evidentiranih relativno malo tran- 2. 230 NT0IM, 1T%
sakcij (skupaj 52) in da je $lo za manjse 3tevilo NOVO MESTO % 1480, 7084 1 10%
) el J IoeatE v NOVA GORICA z okolico | 7 1.770| 88.710| 21%
novih stanovanj, ki so se prodala po zelo visokih
MURSKA SOBOTA 90 960 | 48250 | 13%

cenah (tudi vec kot 5.000 EUR/m?).




Zanimivo pa je, da je bilo samo v Kranjski Gori in njeni ozji okolici, ob koncu leta neprodanih kar okoli 150
stanovanjskih ali bolje re¢eno pocitniskih enot. Vecina od njih ¢aka na kupce ze leto in ve¢, vendar investitorji
oziroma lastniki ocitno niso pripravljeni spustiti cen. V letu 2007 se je celo zacelo z gradnjo dodatnih apart-
majskih objektov. To v turisticnih krajih ne preseneca, saj v odsotnosti ustrezne obdavcitve nepremicnin in ob
moznosti oddajanja kapacitet za pocitniske namene, lastniki lahko mirno ¢akajo na pravega kupca.

Minimalen padec povprecne cene, ki se izkazgje Z38  Graf: Povpreéne letne cene i stanovanj v vedjih slovenskih
Kranj, je konéni rezultat velikega medletnega nihanja mestih za leto 2007

cen. Rasti v prvem polletju je, verjetno zaradi spre-
menjene strukture prodanih stanovanj (po velikosti
in starosti), sledil relativno moéan padec v tretjem
in nato zmernejsa ponovna rast v cetrtem kvartalu.
Na splosno pa poprecna cena vendarle najbolj stag-
nira prav v Kranju, kjer se velik del povprasevanja po
stanovanjski nepremicninah preusmerja tudi v os-
tale zaselke ob gorenjskem avtocestnem kraku, ki se
pospeseno zakljucuje. Tako je zanimivo, da je bila lani
povprecna cena stanovanja v Radovljici (okoli 1.900
EUR/m?) Ze visja od tiste v Kranju ( 1.750 EUR/m?). Tudi
v Jesenicah, véasih degradiranem obmocdju zaradi
okoljskega vpliva zelezarne, cene stanovanj relativno
hitro narascajo. V lanskem letu se je poprecna cena
povzpela s 1.300 na 1.450 EUR/m?,

V obalnih krajih od Ankarana, preko lzole, do Pirana in Portoroza, je povpre¢na cena stanovanja v preteklem
letu narasla za 12%, v Kopru pa celo 17%, kljub temu, da je bil tam nivo cen konec leta 2006 takoj za Ljubljano
nad 6.000 EUR/m?, ki so seveda dostopne samo izbrancem. Na obmocju obalnih obcin se zaradi velikega
povprasevanja in posledicno visokih dobickov investitorjev nacrtuje veliko novogradenj, tako da se bo s spre-
jetiem novih prostorskih planov intenzivnost gradnje $e povecala. Vprasanje pa je, ali lahko to kratkoroéno
prinese opaznejso umiritev cen tudi na tem obmocju. Glede na veliko povprasevanje po pocitniskih kapac-
itetah je pricakovati, da bo pritisk na cene nepremiénin na slovenski obali morda nekoliko upadel sele, ko bo
Hrvaska liberalizirala svoj trg nepremicnin, oziroma ko bo vstopila v Evropsko unijo. V sedanjih okolis¢inah
so stanovanja v Kopru in okolici za lokalno prebivalstvo, ki svoj stanovanjski problem resuje prvic, prakticno
nedostopna. Zato se mnogi odlocajo za nakup v Sezani ali Kozini, ki sta cenovno ugodnejsi, zaradi boljsih
cestnih povezav pa sedaj tudi relativno blizu.

Za Ljubljano je v primerjavi z nekaterimi drugimi mesti izrazito znacilno, da so lani povprecne cene stanovanj
zmerno narascale vse do zadnjega cetrtletja, ko se je trend obrnil. To bi lahko bila posledica resnejsega premi-
ka v razmerju stanovanjske ponudbe in povprasevanja, ter napoved nadaljnjega umiranja rasti oziroma stag-
nacije povprecnih cen stanovanj v prestolnici. Ze v preteklem letu je bil viden oéiten razmah gradbene de-
javnosti. V skladu z usmeritvijo nove mestne oblasti, ki predvideva sproscanje. Za Ljubljano je v primerjavi
z nekaterimi drugimi mesti izrazito znacilno, da so lani povpreéne cene stanovanj zmerno naraséale vse do
zadnjega cetrtletja, ko se je trend obrnil. To bi lahko bila posledica resnejsega premika v razmerju stano-
vanjske ponudbe in povprasevanja, ter napoved nadaljnjega umiranja rasti oziroma stagnacije povprecnih
cen stanovanj v prestolnici. Ze v preteklem letu je bil viden ociten razmah gradbene dejavnosti. V skladu
z usmeritvijo nove mestne oblasti, ki predvideva sprosc¢anje zemljiS¢ in ustvarjanje pogojev za pospeseno
stanovanjsko in poslovno gradnjo, pa se bo ponudba stanovanj na trgu v prihodnjem srednjerocnem ob-
dobju 3e bistveno povecala. Ponudba novih stanovanj se povecuje ob dejstvu, da so se ob sedanji kupni
moci prebivalstva zgorniji nivoji cen ze priblizali meji ekonomske vzdrznosti. Cene kvadratnega metra novih
stanovanj na elitnih lokacijah so tako tudi Ze presegale 6.000 EUR in bodo verjetno Se naprej zmerno rasle.
Povprecna cena manjsih stanovanj (do 40 m?), ki so na kvadratni meter najdrazja, in so tudi za 20% prekasala
povprecno velika stanovanja (od 40 do 70 m?), pa je na letnem nivoju Ze padla za 6%.
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Pri¢akovati je tudi nadaljevanje trenda izrazitega povecevanja razlik med cenami stanovanj, ki se ra-
zlikujejo predvsem glede na ugodnost mikrolokacije, pa tudi glede kakovosti gradnje, starosti in
vzdrzevanosti.

Najvecjo rast povpreéne cene stanovanja je bilo izmed slovenskih mest zaslediti v Celju (26%). S tem
se je nadaljeval trend visoke rasti cen nepremicnin, ki se je zacel z gradbeno ekspanzijo ze v letu 2006
in je rezultat pospesenega gospodarskega razvoja Celja kot regionalnega sredis¢a Savinjske regije.
Visoko rast povprecne cene, kljub zadostni ponudbi novih stanovanj, gre pripisati predvsem trzni
prilagoditvi (povisanju) cen starejsih stanovanj, ki so bila v preteklosti v primerjavi z novogradnjami
mocno podcenjena.

V Mariboru je bil preteklo leto povpreéni nivo cen popolnoma enak kot v Celju (1.300 EUR/m?). S to
razliko, da se je rast cen v Mariboru v primerjavi z letom 2006 opazno umirila. Razlog je iskati pred-
vsem v tem, da okoliske obéine spreminjajo prostorske akte tako, da v 3ir3i okolici mesta rastejo nova
spalna naselja. Cene novogradenj so precej nizje kot v mestni obéini Maribor, zato se mnogo kupcev
raje odloci za nakup novega stanovanja v okolici, kot pa za nakup starejsega v Mariboru.

V Novi Gorici, ki tvori skupaj z s staro Gorico in okoliskimi naselji na nasi strani drzavne meje enotno
urbano podrocje, ostaja ponudba v primerjavi s povprasevanjem majhna, zato so cene stanovanj se
naprej narascale. Padec schengenske meje med Slovenijo in Italijo, ki se je zgodil ob koncu leta, ni
bistveno vplival na stanovanjski trg. Presenetljivo pa je vpliv kve¢jemu drugacen kot je bilo pred-
hodno pricakovati. Navala italijanskih drzavljanov na slovenske nepremicnine ni bilo, prej obratno.
Slovenski drzavljani kupujejo predvsem nova stanovanja v Gorici. Med investitorji stanovanj so tudi
slovenska podjetja. Razlogi so bistveno nizje cene kot v Novi Gorici (tudi do 20%), ugodnejsa davéna
(4% DDV za nakup novogradnje), kreditna in stanovanjska politika dezele Furlanije - Julijske krajine.

Novo Mesto sodi med mesta z najvisjo letno rastjo cene stanovanjskega metra v zadnjem letu (18%).
Relativno veliko stevilo delovnih mest, kakovost bivanja in blizina Ljubljane, ki bo z dokoncanjem avto-
ceste postala Se bolj izrazita, ter relativno nizka raven cen dosezena v letu 2006, so pomembno vpliva-
li na povecanje povprasevanja po stanovanjskih nepremi¢ninah. Ponudba ne dohaja povprasevanja,
kar naj bi bilo spremenjeno tudi s sprejemom dolgoroénih prostorskih planov obcine v letu 2008.
Za sirso okolico mesta je ze vec let znadilen tudi intenziven promet z zidanicami, ki se preurejajo v
bivalne oziroma spalne prostore in pogosto predstavljajo vsaj zacasno resitev stanovanjskega pro-
blema za mlajse prebivalstvo, medtem ko tistim iz SirSe okolice in Ljubljane navadno predstavljajo
vikend za oddih.

V Murski Soboti je bilo lansko leto mogoce dobiti starejse dvosobno stanovanje v povprecju ze za
48.000 EUR, kar je Se vedno precej ceneje kot v ostalih vecjih slovenskih mestih. Cene stanovanj v
Pomurju so zadnje leto sicer rasle hitreje kot cene druzinskih his, ker se je ponudba starih his z nekaj
obdelovalne zemlje mocno povecala po zacetnem valu nakupov tujcev pred nekaj leti.
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Druzinske hise in nezazidana stavbna zemljiséa

Povprecna v lanskem letu prodana hisa s pripadajocim zemljiscem, je imela 146 m? neto tlorisne povrsine
stavbe in 779 m? pripadajocega zemljisca, zgrajena pa je bila med letom 1970 in 1980. Povprecna cena
druzinske hise s pripadajocim zemljis¢éem v Sloveniji je bila 130.000 EUR. V primerjavi z letom poprej so se
v povprecju prodajale hise z ve¢jo povrsino stavbe in manjso povrsino zemlje. Na podlagi povprecne spre-
membe kupoprodajnih cen od 1.1. do 31.12. 2007 smo ocenili, da je povpre¢na cena his zrasla podobno
kot v letu 2006, za nekaj ve¢ kot 10%. Stevilo evidentiranih transakcij pa se je povecalo za petino.

Tabela: Povpreéne cene his s pripadajocim zemljiséem v letu 2007

Povriina stavbe lzmera zemljisca

Analititno obmod je St. trans. im2) Im2] Cena (EUR)

SLOVENUA 2426 146 | 779 129,695
LIUBLIANA 214 179 | 438 316.174
OSREDNJE SLOVENSKO OBMOCIE brez Ljubljane 270 167 | 653 189.288
KRANJ 21 165 | 453 175.008
GORENJSKO OBMOCIE birez Keanja 141 169 606 183.745
NOVA GORICA in okolitka naselja 20 187 588 194.791
GORISKO OBMOCJE brez NOVE GORICE in okoliskih naselij 124 151 | 661 84.706
KOPER 26 107} 164 163.752
OBALNO OBMOCE BREZ KOPRA IN OBALE 52 156 | 669 205.814
OBALA (Ankaran, lz0la, Piran, Portoroz. Lucija) 39 138 344| 278419
NOVO MESTO 26 196 682 157.918
DOLENJSKO OBMOCIE BREZ NOVEGA MESTA 152 129 | 963 67.829
MARIZOR 119 162 | 410 142412
STAJERSKO OBMOCIE BREZ MARIBORA 402 130 917 88.680
CELJE 40 150 533 127.712
SAVINJSKO OBMOCIE BREZ CELIA 215 147 968 94.710
MURSKA SOEOTA 24 150 | 456 87.215
POMURSKO OBMOCE BREZ MUKSKE SOBOTE 272 109 | 1155 44.065

Povprecno nezazidano stavbno zemljisce, ki se je v Sloveniji prodalo v letu 2007, je merilo 1470 m2 Kot
nezazidano stavbno zemljisce se stejejo vsa zemljis¢a namenjena za gradnjo neodvisno od tega ali je
namenjeno za gradnjo stanovanj, poslovnih ali industrijskih nepremicnin. Zemljis¢e je bilo v prostor-
skih planih opredeljeno kot zemljis¢e za gradnjo in je bilo komunalno opremljeno ter ni imelo gradbe-
nega dovoljenja. Povprecna realizirana cena je znasala okoli 100.000 EUR oziroma 74 EUR/m?. Gibanje
povprecne cene je bilo podobno kot za hie (rast 12%). Stevilo evidentiranih transakcij v primerjavi s
predhodnim letom je ostalo prakticno nespremenjeno. Glede zemljis¢ za gradnjo je znadilno, da se v
pricakovanju sprememb prostorskih planov v veéjih urbanih in turisticnih obmocjih, Spekulativno ku-
pujejo tudi kmetijska zemljisca po mnogo visjih cenah od obicajnih.

Razlike v nivojih in gibanju cen his in zemljis¢ za gradnjo med posameznimi regionalnimi in lokalni-
mi trgi drzave so zelo velike. Nivo cen je najviji v Ljubljani in v obalnih letoviscih. Povpre¢na cena
enostanovanjske hise v okviru naselja Ljubljana krepko presega 300.000 EUR in je na primer popol-
noma primerljiva s ceno pocitniske hise v obcini Piran, s tem da ima v povprecju celo za 130 m? manjse
pripadajoce zemljisce. Rast cen his je v Ljubljani sicer stagnirala celo nekoliko bolj kot stanovanj. Na
umiritev cen his so vplivali enaki dejavniki trga kot na stanovanja. Povprasevanje se je relativno umirilo
zaradi pricetka in napovedi vecjega Stevila novogradenj stanovanjskih nepremicnin v prihodnjih nekaj
letih. Spremenila se je tudi situacija na podrocju zemljis¢ za gradnjo. Povprecna cena m? je narasla za
skoraj polovico. V primerjavi z letom 2006, so se v letu 2007 prodajala sicer redka, a po velikosti in mik-
rolokaciji bolj primerna zemljisca z urejenim upravno-pravnim statusom. Cene za posamezna zemljisca
so dosegle Ze tudi 1.000 EUR/m? in bodo v prihodnosti skoraj gotovo se narascale. Kljub napoveda-
ni sprostitvi dodatnih zemljiS¢ za gradnjo s strani mestne oblasti, ponudba dolgoroéno ne bo mogla
zadostiti povprasevanju.




Seveda se zemljisca v mestu Ze dolgo ne kupujejo vec za gradnjo individualnih his. Zaradi visokih cen
zemljis¢ investitorji, ki gradijo za trg, tezijo k ¢im boljsi izrabi prostora in maksimiranju dobicka z gradnjo
v visino. Tak pristop podpira tudi strategija razvoja prostora mesta Ljubljane. Z ze planirano gradnjo, za
nase razmere ekstremno visokih neboti¢nikov, ki bodo vklju¢evali tudi precejénje stevilo stanovanjskih
enot, bodo razlicni investitorji prav kmalu zaceli temeljito spreminjati podobo nasega glavnega mesta.

Tabela: Povpreine cene nezazidanih stavbnih zemljisc v letu 2007

Analiticno cbmode St.trans. | Cena (EUR/mM2) Izmera zemljis<a (m2)
SLOVENLA 2644 74 1470
LIUBLIANA a5 310 1757
OSREDNJE SLOVENSKO OBMOCIE brez Ljubljane 527 110 1424
KRAN) <12

GORENJSKO OBMOCIE brez Kranja 231 130 1202
NOVA GORICA in okolitka naselja 32 72 1813
GORISKO OBMOCJE brez NOVE GORICE in okolilkih nasefi} 173 27 1257
KOPER <12

OBALNO OBMOC JE BREZ KOPRA IN OBALE 70 140 1210
OBALA (Ankaran. kzola, Piran, Portoroz, Lucija) 14 260 727
NOVG MESTO 20 57 2618
DOLENISKO OBMOC IE BREZ NOVEGA MESTA 155 27 1492
MARIBOR 53 110 1833
STAJERSKO OBMGLIE BREZ MARIBORA 547 37 1553
CELIE 15 90 732
SAVINJSKO OBMOCJE BREZ CELJA 249 41 1410
MLURSKA SOBOTA 13 29 /67
POMURSKO OSMOCIE BREZ MURSKE SOBOTE 173 13 1350

Trendi glede gibanja cen his in zemljis¢ za gradnjo so v obalnih letoviséih podobni kot v prestolnici, le
da so tu motivi, ki vzdrzujejo stalno presezno povprasevanje, bolj povezani s kvalitetno izrabo prostega
casa in oddihom, ter z absolutno omejenostjo zemljis¢ ob nasi obali. Poleg Ze kroni¢nega pomanjkanja
ponudbe zemljis¢ za gradnjo, je bilo na obali opaziti tudi pove¢ano gradnjo dvojc¢kov ali vrstnih his,
ki se zidajo za trg. Znacilnost taksnih his je, da so zgrajene na izredno majhnih gradbenih parcelah, in
praviloma do 3. ali 4. gradbene faze. Zato je prodajna cena nizja, vendar pa je ni mogoce primerjati s
ceno dokoncanih his. Tako kot pri stanovanjih sta Bled in Kranjska Gora tudi po povprecnih cenah his
in nezazidanih zemljis¢ primerljiva s Portorozem in Piranom. V Prekmurju (izven Murske Sobote) je pod
drugi strani mozno kupiti manjso starejSo hiso z nad 1000 m? zemljis¢a ze za okoli 40.000 EUR. Tam je
tudi povprecna cena nezazidanega stavbnega zemljis¢a Se vedno dalec najnizja v Sloveniji. Najvisji po-
rast povprecne cene zemljisc za gradnjo pa je bil lansko leto zabelezen na obmocju Celja. Glavni vzrok je
bila prodaja vecjega kompleksa nezazidanih stavbnih zemljis¢ v severnem delu Celja, ki ga je po izredno
visoki ceni za to obmocje (300 EUR/m?) odkupila ob¢cina na javni licitaciji.

Poslovni prostori

Ceprav smo evidentirali le manjse 3tevilo transakcijskih cen je razvidno, da se je trend rasti cen po-
slovnih nepremicnin v letu 2007 obrnil. Stabilna in zmerna rast cen, ki je bila znacilna za pretekla leta,
je priblizno na polovici leta presla v padanje povprecnih cen. To je na splosno veljalo tako za pisarniske
prostore kot za trgovske in gostinske lokale in sicer prav za vsa cenovna obmodja, z izjemo lokalov v
Mariboru. O¢itno je, da se gospodarski subjekti v danasnjih okolis¢inah raje odlocajo za investiranje
v lastne nove poslovne prostore ali za njihov najem, kot pa za nakup starejsih. Ponudba starejsih po-
slovnih prostorov na manj privlacnih lokacijah namre¢ Ze moéno presega povprasevanje.




Ocenjujemo, da so povprecne cene lokalov (-7%) na nivoju drzave padle nekaj manj kot cene pisarn
(-9%). V Ljubljani in njeni Sirsi okolici, kot najvecjem trgu poslovnih nepremicnin, je bila sicer rast cen
pisarn komajda negativna, medtem ko je bil padec cen lokalov enak slovenskemu povpredju. Pri tem Se
enkrat opozarjamo, da ocene ne vkljucujejo rasti cen novozgrajenih prostorov.

Kot kaze trend selitve trgovskih lokalov iz strogih mestnih sredisc v velike trgovsko-nakupovalne centre
na obrobjih mest ni vec tako izrazit kot pred leti. V Novi Gorici je celo opaziti selitev lokalov, iz zaenkrat
e edinega trgovskega centra na obrobju, nazaj v mestno sredis¢e. Za Maribor pa je na primer v zad-
njem casu zelo znacilna revitalizacija degradiranih industrijskih con, ki se spreminjajo v poslovna
sredisca s pisarnami in trgovskimi centri ali v nove obrtne cone.

Kmetijska in gozdna zemljisca

Na podrocju gibanja cen kmetijskih in gozdnih zemljis¢ v letu 2007 ni bilo zaznati posebnih premikov na
nivoju drzave ali posameznih cenovnih obmocij. Kot ze v preteklih letih, po dosezeni ravni povprecnih
cen zemljis¢ izstopa Primorska s svojim obalnim delom, kjer se iz $pekulativnih razlogov proda po rela-
tivno visoki ceni prakticno vsako zemljisce. Povprecne cene kmetijskih ali gozdnih zemljis¢ so tudi se
enkrat visje od tistih v osrednjeslovenskem obmodju, ki so Se vedno relativno visoke. Motivi za nakup
pa so, vsaj v okolici Ljubljane in drugih mest, podobni. Investitorji kupujejo kmetijska zemljis¢a na ob-
robjih urbanih obmocij predvsem v pricakovanju sprememb prostorskih planov in zazidljivosti zemljis¢
v prihodnosti. Trzna cena kmetijske zemlje je najnizja in tudi najbolj realna v tradicionalno ruralnih
obmodjih, kjer prednjaci Prekmurje.




Zakljucni komentar

Za slovenski trg nepremicnin v letu 2007 je bilo znacilno, da so cene stanovanj na nivoju drzave v
povprecju stagnirale, kar je bila predvsem posledica umirjanja cen v najvedjih slovenskih mestih. Po
drugi strani je ostala povprecna letna rast cen druzinskih his in zemlji$¢ za gradnjo relativno visoka,
povprecne cene poslovnih nepremicnin pa so celo opazno padle. Glede cen poslovnih nepremicnin
oziroma pisarn in lokalov, je ob tem treba omeniti, da v povprecju padajo le cene starejsih prostorov,
medtem ko cene novih kvecjemu stagnirajo.

Na stanovanjskem nepremicninskem trgu, ki je najvecji in najbolj razvit trg nepremicnin v Sloveniji,
in je bil v zadnjih letih izrazito v znamenju ponudbe, kar pomeni, da so prodajalci zaradi preseznega
povprasevanja, stalno narekovali vedno visje cene stanovanj, so se torej v letu 2007 zaceli kazati prvi
znaki sprememb v razmerju med ponudbo in povprasevanjem. Splosnim trendom na stanovanjskem
trgu obicajno z dolocenim zamikom sledijo najprej trendi na trgu druzinskih his, nato pa tudi na trgih
ostalih vrst nepremicnin.

Stanje ponudbe na trgu nepremicnin se sicer v preteklem letu ni veliko spremenilo. Ponudba stanovanj
v urbanih srediicih na primer, se kljub rahlemu povecanju stevila novozgrajenih stanovanj v povprecju
ni bistveno povecala. Vzroke gre iskati v tem, da v pogojih stalnega naraic¢anja cen, nepremiénine
zaenkrat predstavljajo tudi dobro financno nalozbo. Zaradi pozitivnih pricakovanjlastnikov nepremicnin
glede nadaljnje rasti cen in v veliki meri tudi zaradi neustreznosti sedanje obdavcitve nepremicnin, se
dolocen fond nepremicnin ne pojavi na trgu oziroma ostajajo neprodane, ker jih potencialni prodajalci
ponujajo po cenah, ki jih niso pripravljeni spustiti, ne glede na obseg realnega, placilno sposobnega
povprasevanja. Naj omenimo, da zaradi pricetka gradbene ekspanzije v preteklem letu in sprejetja novih
prostorskih planov nekaterih mestnih ob¢in, ki napovedujejo nadaljnje spros¢anje zemljis¢ za gradnjo
za trg, lahko v prihodnjih letih vendarle pricakujemo tudi dolo¢eno povecanje ponudbe stanovanjskih
in poslovnih nepremicnin.

Vecje spremembe kot na strani ponudbe na trgu nepremicnin je bilo v letu 2007 zaslediti na strani
povprasevanja. Zaradi narascajoce inflacije in zviSevanja obrestnih mer za dolgoro¢ne kredite je
pricela kupna mo¢ prebivalstva v drugi polovici leta opazno upadati. To se je na cenovnih obmogjih,
kjer so bili ze dosezeni nivoji cen najvisji, v konéni fazi odrazilo tudi v zmanjsanju placilno sposobnega
povprasevanja in umirjanju cen stanovanj.

Kljub spremembam je 3e prezgodaj trditi, da je v Sloveniji prislo do resnejSega premika v razmerju
nepremicninske ponudbe in povprasevanija, ali celo, dalahko kmalu pricakujemo pok nepremicninskega
balona tudi v Sloveniji. Po drugi strani pa takega scenarija v prihodnosti tudi ne gre povsem izkljuéiti.
V kolikor v bliznji prihodnosti pri nas ne bo kaksnih vecjih oziroma dodatnih ekonomskih ali financnih
pretresov, je sicer najverjetneje pricakovati da bodo cene stanovanjskih nepremicnin v prihodnjih letih
$e naprej, vendar bolj umirjeno rasle. Umirjanju rasti cen stanovanj bo najverjetneje sledila tudi stag-
nacija rasti cen druzinskih his. Cene zemljis¢ za gradnjo bodo zaradi stalnega preseznega povprasevanja
najbrz rasle po precej visji stopnji, tudi ¢e se bo ponudba povecevala. Padanje povprec¢nih cen po-
slovnih nepremicnin bo najbrz stagniralo, se bo pa vsaj kratkorocno se nadaljevalo, ker bo trenutna
in planirana novogradnja e dodatno povecala ponudbo starejsih prostorov in tistih izven aktualnih
poslovno-trgovskih sredis¢, ki novim lahko konkurirajo le z bistveno nizjo ceno.

Skoraj gotovo se bo nadaljeval tudi proces diferenciacije cen stanovanjskih nepremicnin glede na atrak-
tivnost mikrolokacije, kakovost infrastrukture in okolja ter glede na kakovost same nepremicnine. Ce
so kvaliteta gradnje, starost in vzdrzevanost stanovanja pred 10 leti le zanemarljivo vplivali na ceno
nepremicnine na dolo¢enem lokalnem trgu, postaja danes kakovost nepremicnine in kakovost bivanja
vedno pomembnejsi dejavnik cene.

Seveda pa ostaja najpomembnejsi dejavnik cene lokacija. Nepremi¢ninam na najboljsih lokacijah bo
cena na dolgi rok vedno rasla, ne glede na splosne trende na trgu.




PRILOGA 1: Metodolo$ka pojasnila

Metodoloska pojasnila k porocilu o slovenskem trgu nepremicnin v letu
2007

Zanesljivost in pojasnjevalna vrednost statisticnih kazalcev je v najvecji meri odvisna od velikosti in
reprezentativnosti vzorca. Le dovolj velik vzorec zagotavlja primerljivost strukture v obravnavanem ob-
dobju prodanih nepremiénin, po velikosti, starosti in kakovosti z dejansko strukturo fonda dolocene
vrste nepremi¢nin na obravnavanem obmocgju oziroma v preteklem obdobju.

Kljub razsiritvi obsega razpolozljivih podatkov o realiziranih transakcijah z nepremicninami, ki jo
je omogocila vzpostavitev evidence trga nepremicnin, je zaradi relativne majhnosti trga absolut-
no Stevilo transakcij z nepremiéninami pri nas, statisticno gledano $e vedno premajhno (izjema so
morda le stanovanja), da bi preprosti statisti¢ni kazalci izkazovali zadovoljivo zanesljivost, oziroma imeli
zadostno pojasnjevalno vrednost. Podrobnejse analize dogajanja na trgu po lastnostih nepremicnin ali
manjsih analiti¢cnih obmocij pa sploh niso smiselne, ker za njih v Sloveniji preprosto nikoli ne bo dovolj
podatkov.

Bistveni kakovostni preskok pri spremljanju dogajanj na slovenskih trgih nepremicnin bo mogo¢ 3ele,
ko bomo na Uradu za mnoziéno vrednotenje nepremicnin ocenili posplosene trzne vrednosti vseh slo-
venskih nepremicnin. Takrat bo mogoce spremljati gibanje cen po vrstah nepremicnin na posameznih
trgih glede na njihovo ocenjeno vrednost, ki odraza tako vpliv mikrolokacije kot velikosti in starosti, in
na tej osnovi omogoca tudi primerljivost cen razlicnih nepremicnin iste vrste med razli¢nimi obdobji in
trgi.

Vhodni podatki
Vhodni podatki za analizo trga nepremicnin v letu 2007 so bili pregledani in precis¢eni podatki evi-
dence trga nepremicnin (ETN), ki jo vodi in vzdrzuje Geodetska uprava Republike Slovenije.

Na geodetski upravi so bili vsi v ETN posredovani podatki o sklenjenih kupoprodajnih poslih z
nepremi¢ninami sistematicno pregledani in pripravljeni za nadaljnjo obdelavo. Sestavljeni pravni
posli, torej tisti pri katerih je bilo predmet posla ve¢ nepremicnin, so bili razélenjeni na transakcije s
posameznimi nepremicninami. V izracunih statisticnih kazalcev za analizo trga po posameznih vrstah
nepremicnin so bile nato upostevane izklju¢no tiste transakcije, za katere je bilo ugotovljeno, da imajo
podano trzno ceno, ki se je oblikovala na prostem konkurenénem trgu in vse potrebne podatke o prav-
nem poslu in nepremicnini, ki je bila predmet transakcije.

Ocenjujemo, da je bilo v ETN zajetih priblizno tri éetrtine vseh kupoprodajnih transakcij, ki so bile sklen-
jene na slovenskem nepremicninskem trgu v letu 2007.

ZaenkratsevETNzajamele manjsidelrealiziranih transakcijznepremicninami, kiso podvrzene obdavéitvi
z davkom na dodano vrednost (DDV), kar je potrebno upostevati pri tolmaéenju izra¢unanih kazalcev.
Ocenjujemo, da zajamemo le okoli 10% prvih prodaj novih stanovanj. Pri poslovnih nepremicninah pa
se promet ve¢inoma odvija neposredno med zavezanci za DDV, tako da se v ETN evidentira le simboli¢no
stevilo kupoprodaj novozgrajenih in le okoli polovico trznih transakcij ostalih poslovnih prostorov.
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PRILOGA 1: Metodolo$ka pojasnila

Za leto 2007 je bilo v porocilu po posamezni vrsti nepremiénin evidentirano in upostevano sledeée

Stevilo transakcij:

§t. evidentiranih §t. upostevanih Delez
Vrsta nepremicnin transakcij transakcij upostevanih |
Stanovanja 10144 6697 66%
Enc in dvostanovaniske stavbe 5392 2428 45% |
Mezazidana stavbna zemljisca 4306 2644 61%
Pisame 1021 556 54%
Lokali 453 363 80%
Kmetijska zemljisca 7051 3634 52%
Gozdna zemijista 1185 823 69%
SKUPNO 29.552 17.143 58%
Metodoloske predpostavke

V poroéilu obravnavane vrste nepremiénin oziroma podskupine istovrstnih nepremi¢nin so:
stanovanja, eno in dvostanovanjske stavbe, nezazidana stavbna zemljisca, pisarne in lokali ter kmeti-

jska in gozdna zemljisca.

Posamezne vrste nepremicnin so obravnavane na nivoju celotne drzave in primarno po cenovnih
obmoéijih'", v dolocenih primerih pa tudi po nekaterih analitiénih obmoc¢jih(2). Zaradi razli¢nega

kriterija oblikovanja mej so istoimenska cenovna in analitiéna obmoéja (npr. Ljubljana in druga mesta)

razliéna po obsegu oziroma povrsini.

Vsaka vrsta nepremi¢nine ima razli¢na cenovna obmodja, ki predstavljajo regionalne trge s specifi¢no

ponudbo in povprasevanjem. Meje cenovnih obmodij so bile dolocene na podlagi podatkov o real-

iziranih transakcijskih cenah in vklju¢ujejo podrodja, kjer trenutno veljajo enake ali zelo podobne trzne

zakonitosti pri oblikovanju kupoprodajnih cen nepremiénin.

Analiticna obmodja so bila oblikovana z namenom analiziranja in primerjave specifi¢nih lokalnih trgov

nepremicnin. Meje so dolocene po uradnih mejah naselij ali obcin.

Za vsako vrsto nepremi¢nine so po cenovnih obmodjih podani nekateri od sledecih osnovnih kazalcev:

Stevilo evidentiranih transakcij, ki so bile upostevane pri izracunih. Podatek predstavlja velikost
VZorca.

Povpreéna cena na povrsinsko enoto nepremicnine (v EUR/m?) je izracunana kot aritmeticna sre-
dina transakcijskih cen na m? v obravnavanem koledarskem letu. Za hise skupna cena stavbe in
zemljisca na povrsinsko enoto stavbe ni podana, ker podatek ni ustrezno primerljiv.
Izmera ali povprecna transakcijska povrsina prostorov oziroma zemljisca (v m?) je izracunana kot
aritmeti¢na sredina transakcijskih povrsin v obravnavanem koledarskem letu. Za stanovanja in
poslovne nepremi¢nine je podana uporabna povrsina, za hie pa neto tlorisna povrsina stavbe in
povrsina pripadajocega zemljisca. (Uporabna povrsina stanovanja je skupna povriina vseh bi-
valnih prostorov v stanovanju - brez balkonov, teras, hodnikov, kleti ipd. Neto tlorisna povriina
stavbe je skupna povrsina vseh prostorov v stavbi.)
Povprecna transakcijska cena (v EUR) je izracunana kot aritmeti¢na sredina transakcijskih cen v

obravnavanem koledarskem letu.

(1) Glej PRILOGA 3, Slike; Slika 2 do Slika 5: Cenovna obmocja
(2) Glej PRILOGA 3, Slike; Slika 1: Analitiéna cbmodja
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PRILOGA 1: Metodoloska pojasnila

V porocilu in prilogah so prikazani samo podatki in osnovni kazalci, za katere smo ocenili, da glede na
velikost vzorca, dovolj verodostojno izkazujejo realno stanje. Iz tega razloga je podan kazalec relativne
spremembe cen (A cen 2007) samo za stanovanja. Prikazan je kot odstotna sprememba povpreéne
transakcijske cene znotraj obravnavanega obdobja (torej od 1.1, do 31,12. 2007) in je izracunan
na podlagi linearne regresije iz realiziranih transakcijskih cen, ki so bile evidentirane v evidenci trga
nepremicnin (ETN) za leto 2007. V kolikor je bilo v doloéenem obmodju manj kot 50 evidentiranih tran-
sakcij, relativna sprememba cene ni bila izracunana. Ce je bilo transakcij manj kot 12, ni bil izracunan
nobeden izmed kazalcev.

Primerljivost s podatki in kazalci za pretekla leta

Naj opozorimo, da pricujoce porocilo ni neposredno primerljivo s predhodnim porocilom za leti 2005
in 2006.

V prvi vrsti je potrebno Se enkrat poudariti, da porocilo 2007 prvi¢ temelji na podatkih evidence
nepremicnin, medtem ko je porocilo 2005-2006 temeljilo izkljuéno na podatkih davéne uprave o trans-
akcijah nepremicnin, za katere je bil obracunan davek na promet nepremicnin (DPN), kar prav tako velja
za vse v porocilu uporabljene podatke in kazalce za leti 2003 in 2004.

V porotilu 2007 so izracunani povprecni nivoji cen torej relativno visji kot v predhodnem porocilu in
primerjava povprecnih realiziranih cen v letu 2007 s cenami v letu 2006 statisticno pokaze relativno
visok porast cen nepremicnin po vseh analitiénih ali cenovnih obmocgjih, kar pa verjetno ni izklju¢na
posledica dejanskega gibanja cen.

Ni namreé mogoce zanesljivo ugotoviti, v kaksni meri je relativno visji nivo povprecnih cen nepremicnin,
ki je izkazan v letu 2007 v primerjavi z letom 2006, odvisen od razsiritve in izboljsave vira vhodnih
podatkov (prehoda na ETN), v kakini meri je odvisen od morebitne spremembe strukture prodaje
nepremicnin (npr. po povrsini ali starosti) in v kaksni meri od dejanske rasti cen med 4. kvartalom 2006
in 1. kvartalom 2007 (ki je sicer bila nekoliko visja tudi zaradi vpliva uvedbe evra oziroma zaokrozevanja
prodajnih cen v evrih).

Navedene okolis¢ine so bile tudi dodatni razlog, da v pricujocem porocilu nismo izkazali relativne spre-
membe cen nepremicnin v letu 2007 po cenovnih obmodjih, na podlagi primerjave povprecnih cen
med letoma, ker bi bili lahko taki kazalci zavajajoci.

Prehod na ETN je na primer pri stanovanjih povzrodil, da so podatki o prodanih uporabnih povriinah
natanénejsi, poslediéno upostevane povriine manjse in povprecne cene na m? visje. Na nivoju drzave
je tako povpre¢na prodana povrsina stanovanja v letu 2007 za 3 m?, oziroma za ve¢ kot 5% manjsa od
tiste v letu 2006. Pri tem je malo verjetno, da se je struktura prodaje v letu 2007 tako spremenila, ozi-
roma, da so se v povpredju res prodajala manjsa stanovanja. V ETN je zajeta tudi dolo¢ena koli¢ina po-
datkov o kupoprodajnih cenah novih stanovanj, ki so obdavéena z davkom na dodano vrednost (DDV)
in njihove cene, ki so v povprecju precej visje od cen nepremicnin od katerih se placuje DPN. Ker niso
vkljucevale novogradenj, so bile povprecne cene stanovanj v porocilu 2005-2006 izkazane nizje kot bi
bile ob upostevanju cen novih stanovanj.




PRILOGA 1: Metodoloska pojasnila

8

Primerjava povprecnih cen med poroéili tudi ni mogoéa, ker so bile v poroéilu 2005-2006 izracunane

kot &asovno prilagojene povpreéne cene na zadnji dan leta, medtem ko v poroéilu 2007 predstavljajo
celoletno povpredje.

Ker se meje regionalnih trgov v ¢asu spreminjajo, cenovna obmocdja niso povsem enaka kot v pred-

hodnih letih. Prav tako so se spremenile meje nekaterih naselij, ki sluzijo za dolocitev mej analiti¢nih
obmodij. Za analiticne potrebe pa so bila definirana tudi nekatera nova analiticna obmocja. Minimalne
spremembe mej obmodij sicer niso bile tako velike, da bi pomembneje vplivale na izracunane kazalce.
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PRILOGA 2: Statisticni kazalci

Statisticni kazalci trga nepremicnin za leto 2007; tabele

St. trans. — Stevilo evidentiranih transakcij za doloc¢eno obmogje; velikost vzorca

Cena (EUR/m?) - povprecna transakcijska cena na povrsinsko enoto nepremicnine

Cena (EUR) — povprecna transakcijska cena

Izmera (m?) - povpreéna transakcijska povrsina stavbe, zemljis¢a ali prostorov (za hise je podana
stanovanjska povrsina stavbe in povréina pripadajocega zemljisca)

A cen 2007 — odstotna sprememba povprecne transakcijske cene v obravnavanem letu

] - najvisja vrednost kazalca
l:l - najnizja vrednost kazalca

Stanovanja po cenovnih obmocdjih za leto 2007

Cenovne obmogje St. trans. Cena (EURIM®) izmera (m‘) A cen 2007

SLOVENIA 6697 1.690 53 6%
Ljubljana 1501 _2.660 54 5%
Ljubljana - okolica 688 2.040 56 4%
Gorenjska 691 1.690 52 14%
Alpe in Idrijsko 80 1.020 51 15%
Nova Gorica 97 1.770| 57 21%
Vipavska dolina in Kras 101 1.440 53 27%
Obala 349 2.520 54 16%
Postajna, llirska Bistrica in Kogevje 191 1.100 53 -4%
Dolenjska in Posavije 266 1.160 51 24%
Zasavje 157 1.020 49 8%
Celie 336 1.280 53 28%
Maribor in Celje - okolica 693 940 54 3%
Maribor 962 1.270 54 7%
Koroska in Pohorje 209 760 51| 29%
Slovenske Gorice, Haloze in Kozjansko 173 3510 55 9%
Prekmurje 203 830 49 24%

Stanovanja — do 40 m? po cenovnih obmocjih za leto 2007

Cenovne abmoije St. trans. Cena (EUR/m’) Izmera (m’) A cen 2007
SLOVENIWA 1778 1.970 30 0%
Ljubljana 448 3.070 31 -6%
Ljubljana - okolica 163 2.440 30 18%
Gorenjska 203 2.040 30 40%
Alpe in Idrijsko 27 1.200 31 /

Nova Gorica 23 1.910 29 /
Vipavska dolina in Kras 23 1.530 31 /
Obala Q29 3.040 30 -2%
Postojna, llirska Bistrica in KoEevje 40 1.120 30 /
Dolenjska in Posavje 70 1.3%0 33 41%
Zasavje 36 920 31 /

Celie 84 1.290 30 26%
Maribor in Celje - okolica 155 1.050 31 4%
Maribor 252 1.380 32 8%
Korogka in Pohorje 56 810 30 39%
Slovenske Gorice. Haloze in Kozjansko 32 990 30 /
Prekmurje 60 820 30 51%
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Stanovanja - nad 40 m? do 70 m? po cenovnih obmodjih za leto 2007

Cenovnao obmotje St. trans. Cena (EUR/ m?) lzmera (m’) A cen 2007
SLOVENIJA 3801 1.590 55 7%
Ljubljana 767 2.520 55 11%
Ljubljana - okolica 386 1.990 55 4%
Gorenjska 371 1.620 54 7%
Alpe in Idrijsko 39 940 54 /

Nova Gorica 60 1.750 58 31%
Vipavska dolina in Kras 63 1.430 57 43%
Obala 190 2430 56 28%
Postojna, llirska Bistrica in Kocevje 124 1.120 54 0%
Dolenjska in Posavje 170 1.100 55 20%
Zasavje 113 1.060 53 1%
Celje 206 1.270 54 29%
Mariber in Celje - okolica 401 930 55 1%
Maribor 558 1.250 55 6%
Koroska in Pohorje. 132 750 54 26%
Slovenske Gorice. Haloze in Kozjanske 102 910 55 3%
Prekmurje 119 820 53 17%

Stanovanja — nad 70 m? po cenovnih obmocjih za leto 2007

. Cenovno obmotje St. trans. Cena (EUR/ m?) Izmera (m°) A cen 2007
SLOVENIJA 1118 1.560 86 1%
Ljubljana 291 2.420 88 12%
Ljubljana - okolica 139 1.710 89 6%
Gorenjska 116 1.300 84 -1%
Alpe in Idrijsko 14 920 81 /

Nova Gorica 15 1.610 90 /
Vipavska dolina in Kras 14 1.350 76 !
Obala 62 2.030 84 19%
Postojna, llirska Bistrica in Kocevje 27 970 85 /
Dolenjska in Posavje 25 930 79 /
Zasavje <12 / / /

Celie 46 1.290 87 /
Maribor in Celje - okolica 131 860 82 0%
Maribor 152 1.180 89 6%
Koroska in Pohorje 21 690 88

Slovenske Gorice, Haloze in Kozjansko 33 790 83 /
Prekmurje 24 910 78 /

Druzinske hiSe in nezazidana stavbna zemljii¢a po cenovnih obmocgjih za leto 2007

HiSe s pripadajo¢im zemljiSCem Nezazidana stavbna zemljiS¢a

- Izmera Izmera lzmera

St stavbe zemljisca Cena Cena zemljisca
Ceriovno obmogje trans. {m%) {m? (EUR) | St.trans. | (EURImY (m?)
SLOVENIJA 2426 146 779| 130.000 2644 74 1470
Ljubljana 207 177, 439 317.000 92 310 1800
Ljubljana-okolica 277 168 646 192.000 530 110 1418
Gorenjska 150 169 585| 189.000 218 140 1245
Alpe in ldrijsko 85 146 612| 66.000 99 25 846
Gorisko-Kras 103 160 704 | 129.000 185 45 1869
Obala 117 139 448| 221.000 87 160 1115
Postojna, llirska Bistrica in Kogevje 62 158 707 | 81.000 114 31 1126
Dolenjska in Posavije 269 131 988 | 74.000 196 31 1817
Zasavje 41 149 740| 65.000 26 24 934
Celje 49 154 583 | 124.000 26 74 1432
Slovenske Gorice, Haloze in Kozjansko | 262 120 1140| 66.000 207 26 1389
Maribor in Celje - okolica 338 144 828| 104.000| 542 41 1549
Maribor 133 158 424 | 144.000 73 97 1643
Koroska in Pohorje 69 143 885| 70.000 74 18| 1964
Prekmurje 264 114 1096 | 48.000 175 15 1327




PRILOGA 2: Statisticni kazalci

Pisarne po cenovnih obmogjih za leto 2007

Cenovno ebmotje S§t. trans. Cena (EUR/ m") Izmera (m’)
Ljubljana 150 1.860 254
Primorska, Alpe. Gorisko, Kras 28 1.280 250
Qkolica Ljubljane in Gorenjska 76 1.400 99
Celje in okolica Maribora 60 1.000 163
Maribor 52| 1.170 124
Koper in okolica 61| 2420 45
Prekmurje, Sl. Gorice, Haloze in Kozjansko 51 1.030 129
Posavje, Koroska, Nofranjska in Dolenjska 88 770 149
Lokali po cenovnih obmogjih za leto 2007
Cenovno obmotje St. trans. Cena (EUR/ m?) Izmera (m“)
Ljubljana, Obala in Kranjska Gora 100 - 2370 84
Maribor 33 1.500 | 319
MS, NG, NM,Sezana.CE 53 1.400 143
Bled, Bohinj, okolica LJ, Sl. Bistrica, Ptuj 55 1.370 78
Ostali manjsi centri Z Slovenije 32 1.210 125
Okolica centrov Z Slovenije 20 1.030 149
SV Slovenija 39 740 213
Ostali manjsi centri SV Slovenije 31 740 187
Kmetijska zemljis¢a po cenovnih obmoéjih za leto 2007
Cenovno obmotje §t.tans. Cena (EUR/ m’) lzmera (m%)
DOLENJSKA 1013 2,03 6.959
GORENJSKA 90 2,21 7.033
KOROSKA 38 1,81 13.063
NOTRANJSKA 215 1.29 9.503
OSREDNJA SLOVENIJA 299 2.90 9.754
PREKMURJE 613 0,87 5.995
PRIMORSKA 288| 423 4.109
SAVINJSKA 393 1.29 7.476
STAJERSKA 685 1,43 11.143
Gozdna zemljis¢a po cenovnih obmogjih za leto 2007
Ceniovno obmotje St. tans. Cena (EUR/ mY) Izmera (m”*)
DOLENJSKA 224 0,65 22818
GORENJSKA 87 0.59 27.367
OSREDNJA SLOVENIJA 89 0,91 11.897
POSTOJNSKO — NOTRANJSKA 60 0,39 17.487
PREKMURJE 84 047 11.080
PRIMORSKA 49 1.70. 8.184 |
STAJERSKA S KOROSKO 230 0.72] 43.100 |
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