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POROCILO O SLOVENSKEM
NEPREMICNINSKEM TRGU ZA LETO 2009

V letu 2009 se je svet e vedno spopadal z gospodarsko krizo. Protikrizni
ukrepi ter drzavne spodbude bankam in gospodarstvom so proti koncu
leta vendarle privedli do nekoliko bolj optimisticnih predvidevanj glede
okrevanja svetovnega gospodarstva. Po dveletnem kr&enju naj bi bila v
letu 2010 gospodarska rast v vseh najpomembnejsih gospodarstvin spet
pozitivna, vendar Se dale¢ od ravni pred krizo. Ozivljanje svetovnega gospo-
darstva je po regijah in posameznih drzavah zelo razli¢no. Prednjaci Azija
s Kitajsko na &elu, sledi ji Evropa in tudi v ZDA, ki so bile zariSCe svetovne
krize, se stanje gospodarstva izboljSuje. Zaradi velike svetovne financno-
ekonomske povezanosti in odvisnosti bi moralo okrevanje najvecjih
gospodarstev postopoma privesti tudi do okrevanja v manjsih drzavah.
Analitiki ob tem opozarjajo, da je v razvitih drzavah malo znakov samo-
stojnega domacega povprasevanija, ki bi poganjalo gospodarsko rast tudi
brez drzavnih spodbud. Okrevanje naj bi bilo zato poasno. Na tej poti ne
moremo izkljuCiti niti vecjih ponovnih poglobitev krize, ki bi bile lahko posle-
dica razvodenitve spodbud zaradi visokih javnofinancnih primanijkljajev in
(pre)zadolzenosti drzav, nara$tajoCe brezposelnosti in posledicno nadalj-
njega padanja kupne modi ter ponovnega zmanjsevanja povprasevanja in
potroSnje. Kot morebitni viri poglabljanja krize se navajajo tudi ponovni pre-
tresi na financ¢nih trgih in pokanje nepremicninskih balonov v posameznih
drzavah, v katerih so cene do zdaj padle manij, kot je bilo realno pri¢akovati.

Dogajanje na svetovnem nepremicninskem trgu je bilo mo¢no povezano
s potekom finan&ne in gospodarske krize. Ceprav je bilo vzporedno z
okrevanjem gospodarstev proti koncu leta 2009 v mnogih drzavah ze za-
znati pozitivna gibanja cen nepremicnin, je tudi nadaljnji razvoj dogodkov
na nepremicninskih trgih Se negotov. V ZDA nepremicninska kriza Se traja,
govori se celo o prihajajotem drugem valu. V Evropi so nekatere drzave, v
katerih so v letu 2008 padle cene nepreminin (Norvedka, Finska, Sved-
ska, Francija, Luksemburg, Portugalska) in celo Velika Britanija, za katero
je bil, tako kot za baltske drzave, Islandijo, Irsko in Spanijo, govor o poku
nepremicninskega balona, imele v letu 2009 Ze pozitivno rast cen. V neka-
terih drugih (Nemcija, Nizozemska, vzhodnoevropske in balkanske drzave)
se je kriza na nepremicninskih trgih v preteklem letu Sele pokazala. V Bol-
gariji smo bili prica poku $e enega nepremicninskega balona. Enaka uso-
da kot posledica financno-gospodarske krize, pa lahko ¢aka e kaksno
drzavo v tem delu Evrope.

' Gibanje cen po drzavah je povzeto po spletni strani: www.globalpropertyguide.com.
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Slovenija, ki je imela leta 2008 Se pozitivno gospodarsko rast, se je v
preteklem letu znasla med drzavami, ki jih je kriza najhuje prizadela.
Gospodarska dejavnost se je v primerjavi z letom prej mo¢no znizala, BDP
je realno upadel za 78 %. Obcutno se je znizal obseg tujega in domacega
povprasevanja. Zmanjsalo se je Stevilo delovno aktivnih prebivalcey, Stevilo
brezposelnih pa je letos Ze preseglo sto tisol. Povprecna placa na zaposle-
nega je bila decembra ob 1,8-odstotni letni inflaciji realno skoraj enaka
kot ob koncu leta 20082

Slovenija spada med drzave, v katerih so Sele preteklo leto padle
povpreéne cene nepremicnin na letni ravni. Glede na obseg realiziranega
prometa pa lahko leto 2009 tudi za nepremicninski trg oznacimo kot izra-
zito krizno leto.

Potek krize na slovenskem nepremicninskem trgu najbolje ponazarja
gibanje povpreCnih cen in Stevila evidentiranih prodaj stanovani.

Graf 1: Gibanje povprecne cene (v €/m? in Stevila evidentiranih prodaj stanovanj po Cetrtletjih v
obdobju 2007-2009 v Sloveniji.

Nihaj cene stanovanj v tretiem Cetrtletju 2007, ki je sledil poku nepre-
micninskega balona v ZDA, je bil prvo opozorilo 0 moznosti krize na naSem
trgu. Ta se je v zacCetku leta 2008 tudi dejansko pokazala. Najprej se je
zaCel zmanjSevati promet s stanovanjskimi nepremicninami, cene pa So
statisticno Se narasScale. Razlog naras¢anja povprecnih cen v tem obdobju
gre iskati v tem, da so se uspedno prodajale le e yboljSe« in s tem rela-
tivno drazje nepremicnine, medtem ko so yslab3e« zaradi nerealno visokih
ponudbenih cen Ze ostajale neprodane. Promet se je $e naprej mocno
zmanjSeval, cene pa so zacele padati Sele v tretiem &etrtletju 2008. Padanije
se je nadaljevalo vse do prve polovice preteklega leta, ko so cene in promet
na slovenskem nepremicninskem trgu statisticno dosegli najnizjo raven.

2 Gibanje gospodarskih kazalnikov v Sloveniji je povzeto po UMAR: Ekonomsko ogledalo - februar 2010.
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Presenetljivo je nato promet z nepremicninami poskocil v tretjem Cetrtletju
2009, ko se je ob&utno povecal evidentirani promet z vsemi vrstami
nepremicnin. Vec€jo dejavnost nepremicninskega trga je spremljala tudi
ustavitev padanja cen stanovanjskih in poslovnih nepremicnin oziroma
celo njihovo zmero povisevanije proti koncu leta.

DOGAJANJE NA SLOVENSKEM TRGU

Na splosno sta dogajanje na slovenskem nepremicninskem trgu v pretek-
lem letu zaznamovala mrtvilo v prvi polovici in ozivijanje v drugi polovici
leta.

Ponudba in povprasevanje

Splosna znacilnost preteklega leta je velika presezna ponudba stanovanj-
skih novograden). V. medijinh se pojavljajo ocene, ki segajo do Sestnajst
tiso& neprodanih stanovanj. Stevilka je verjetno pretirana, ne pa povsem
neverjetna. Pomeni priblizno enoinpolletni prirastek novozgrajenih
stanovanj v Sloveniji, kar bi pomenilo, da se je od zaletka upadanja
prometa prodala le priblizno Cetrtina novozgrajenih stanovan|. Ponud-
niki podatke o Stevilu neprodanih nepremicnin sicer skrbno skrivajo in
zanesljivin podatkov o tem v resnici nima nihCe. Gotovo pa je, da jih
je samo v Ljubljani vecC tisoC in da zaloge neprodanih nepremicnin ze
mocCno bremenijo investitorje, ki so gradili pretezno s posojili. Kljub temu
pa dolgo pri¢akovane razprodaje novih stanovanj Se ni bilo.

Prve razprodaje stanovanj velikin gradbenih podjetij so bolj ukrepi za
pospesevanje prodaje, saj so njihove prodajne cene objektivno Se vedno
precenjene. UposStevati je treba, da investitorji praviloma oglasujejo cene
novih stanovanj brez DDV in na kvadratni meter neto tlorisne povrSine 2
zato so na videz nizje, kot Ce bi bile dane na kvadratni meter uporabne
povrSine 4 ki mnogo realneje izraza funkcionalno velikost stanovanja.
Drugace povedano, relativne cene so v resnici visje, kot to obi¢ajno izhaja
iz oglasevanih cen, ki so lahko zavajajocCe.

Nekateri investitorji sicer razne prodajne akcije in popuste ponujajo ze od
zaCetka nepremicninske krize, kar je tudi povzrocilo padec povpreCne pro-
dajne cene novih stanovanj.

3V skladu s predpisi o evidentiranju nepremicnin (Pravilnik o vpisih v kataster stavb, Uradni list RS, &t. 22/2007
in 32/2009) je neto tlorisna povrdina dela stavbe vsota povrdin prostorov, ki sestavljajo del stavbe.

4 Uporabna povréina dela stavbe je vsota povrSin prostorov, ki pripadajo delu stavbe in se uporabljajo za enak
namen kot del stavbe. Za stanovanije so to povréine vseh bivalnin prostorov (brez balkonov, teras, Kleti ipd)
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Investitorji se posku$ajo prilagoditi spremenjenim  trznim razmeram z
zmanjSanjem nalozb v novogradnje in no¢ejo povecevati ponudbe, dokler
se ne reSijo obstojecih zalog. Gradbena dejavnost se je zato v preteklem
letu moc¢no znizala. Vrednost gradbenih del za stanovanja je bila decem-
bra 2009 v primerjavi z decembrom 2008 manj$a za vec kot polovico. Iz
izdanih gradbenih dovoljenj izhaja, da je nepremicninskih projektov ved-
no manj in da je predvideni obseg novozgrajenih povrSin v primerjavi z
letom 2007 ko je bil dosezen vrh gradbenega cikla, mo&no upadel. Zaradi
omenjenih zalog neprodanih novogradenj to velja predvsem za stanovanj-
ske nepremicnine. Poleg zmanjSevanja novih nalozb je znacilno tudi
upocasnjevanje ze zacetih projektov.

Graf 2: Stanovanjske in poslovne povrSine (v 1000 m3 v izdanih gradbenih dovoljenjih 2005-2009

Vir: Statisti¢ni urad RS

Dodatni razlog za zmanjSanje gradbene dejavnosti je tudi rast stroskov grad-
nje, ki smo mu bili pri¢a pri nas. Po podatkih Eurostata je bila Slovenija Se
v letu 2005 takoj za Slovagko, Cesko, Poljsko, Romunijo in Bolgarijo ena
najcenejSih drzav glede stroSkov gradnje nepremicnin. Gradnja v Sloveniji
je bila za priblizno 30 % (v letu 2007 pa Se za 26 %) cenej$a od evropskega
povprecja, kar je pomenilo izredno ugodne razmere za ustvarjanje velikih
dobi¢kov pri gradnji oziroma prodaji nepremicnin.

Graf 3: Nominalni indeksi stro$kov gradnje za nove stanovanjske stavbe v drzavah EU

Vir: EUROSTAT
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V letu 2008 je zacCela rast stroSkov gradnje mocno prehitevati evropsko
povprecje. Poleg rasti stroskov dela in gradbenega materiala se je v struk-
turi lastne cene mocno povedal predvsem delez stroSka nakupa zemljis¢a
za gradnjo. Tak razvoj dogodkov je bil posledica visokih trznih cen
nepremicnin in posledi¢nih pri¢akovanj investitorjev, da bodo kljub (pre)-
dragemu zemljiSCu Se vedno ustvarili dobi¢ek. Na ta nacin so zemljis¢a
za gradnjo vecstanovanjskih stavb v Ljubljani in na obali dosegla Ze tudi
cene okoli 1000 €/m?. S prihodom krize so se taka pri¢akovanja izjalovila.
Visoki stroski gradnje pa so eden od razlogov, da investitorji, kljub skrom-
ni realizaciji, tako dolgo vztrajajo pri trzno nesprejemljivin cenah novih
stanovanj, saj se tezko sprijaznijo z izgubo oziroma njihovo prodajo
pod lastno ceno.

Gospodarska kriza, naras¢anje brezposelnosti in stagniranje realnih plac so
lani povzro€ili upadanje kupne moci in zmanjSevanje povprasevanija,
kar se je pokazalo tudi na nepremi¢ninskem trgu. Kljub jamstvenim she-
mam drzave se kreditiranje realnega sektorja in prebivalstva v prvi polovici
leta 2009 ni prav razmahnilo. Predvsem je bilo majhno povpraSevanje
po stanovanj-skih kreditih pri prebivalstvu. Deloma so k temu prispevale
negotove gospodarske in socialne razmere, najpomembnejsSi dejavnik,
ki je bil vzrok za mrvilo na nepremicninskem trgu, pa so bila vendarle
pricakovanja morebitnih kupcev. Glede na krizo nepremicninskega trga
S0 vsi pricakovali nadaljnje padanje cen.

Streha nad glavo je realna CloveSka potreba, hkrati pa je nakup hise ali
stanovanja zahteven finanéni projekt. Zato tisti, ki imajo aktualen stanovanj-
ski problem, ne morejo poljubno dolgo ¢akati na nakup, $e posebno
ker na trgu v nobenem trenutku ni zagotovila, da bodo cene Se padale.
To in ve€ja posojilna dejavnost komercialnin bank oziroma dostopnost
dolgoro¢nih posaijil ° po relativno nizkih obrestnih merah, ki so bile posledi-
ca znizevanja medbancne obrestne mere EURIBOR, sta najverjetnejSa
razloga za nenadno ozivljanje trga v drugi polovici preteklega leta.

Obseg prometa

Glede na evidentirano Stevilo prodaj je promet z nepremic¢ninami dosegel
najnizjo raven v prvi polovici leta 2009. To je veljalo za promet prav vseh
vrst nepremicnin, ki ga na geodetski upravi sistemati¢no spremljamo od
leta 2007 dalje.

5 Po podatkih Banke Slovenije so gospodinjstva v tretiem etrtletju 2009 povedala obseg posojil za 293
milijonov evrov, medtem ko je v prvem polletju 2009 povecanje znasalo le 180 milijonov evrov.



Graf 4: Stevilo evidentiranih prodaj nepremicnin 2007-2009

Evidentirani promet s stanovanjskimi in poslovnimi nepremicninami je bil
najmanjsi v prvem, z zemljis¢i pa v drugem Cetrtletju preteklega leta.

Zanimivo je, da je bilo Stevilo evidentiranih prodaj s poslovnimi nepre-
micninami najvecje v Cetrtem Cetrtletju 2009. PoveCana dejavnost na trgu
poslovnih nepremicnin je zelo verjetno posledica prestrukturiranja poslovnih
subjektov, ki ga povzroCa kriza. Podjetja racionalizirajo uporabo in najem
lastnih prostorov, odprodajajo poslovno nepotrebne nepremicnine ipd.

Preglednica 1: Stevilo evidentiranih prodaj nepremicnin po Getrtletjih 2007-2009

Vrsta nepremicnine 2007 1 2007 2 2007 3 2007 4 2008 1 2008 2 2008 3 2008 4 2009 1 2009 2 2009 3 2009 4

stanovanja
hise
poslovne neprem.

2578 2766 [(28800N 2770 2221 17es 1sss 155 [QEGE 1037 157 1957

174 1496 1526 1261 1107 743 349 332 816 893

56 110 86 125 107 121 57 78 47 162 -

zemljiséa za gradnjo 3553 3604 3354 3710 - 3554 2615 2516 1902 - 2003 2845
kmetijska zemljisca - 5078 5272 5188 5461 5171 4566 4359 3193 - 3204 3025

gozdna zemljisca

1063 - 1059 899 819 963 1078 903 686 - 565 694

Opombe:

« stanovanja vkljuCujejo evidentirane prodaje rabljenih in novozgrajenih stanovanj — evidentiranje prodaj
novogradenj je nepopolno;

« hiSe vkljuCujejo evidentirane prodaje z dokon&animi in nedokon&animi eno- in dvo- stanovanjskimi hisami
(samostojnimi, dvojcki in vrstnimi) s pripadajocim zemljigcem;

« poslovne nepremicnine vkljucujejo prodaje poslovnih stavb, pisamiskih prostorov in prostorov za opravijanje
gostinske, trgovske ali druge storitvene dejavnosti — evidentiranje prodaj, ki so obdavéene z DDV, je nepopolno;

« Stevilo evidentiranih prodaj za zemlji¢a predstavija Stevilo posameznih parcel, ki so bile predmet prometa;

» zemljiS¢a za gradnjo vklju€ujejo prodaje nezazidanih zemljis¢, ki so namenjena za gradnjo stavb, ne glede na
komunalno opremljenost oziroma upravno-pravni status.




V zadnjem Cetriletju 2009 se je v primerjavi s prvim evidentirani promet s
stanovanji skoraj podvoijil, s hisami pa vec¢ kot pocetveril. Kljub temu je bil
promet s stanovanjskimi nepremicninami ob koncu leta Se vedno daleC
od rekordnih $tevilk v tretiem Cetrtletju 2007 (stanovanja: —32 %, hide: 42 %).

Razseznost krize morda najbolje pokaze primerjava najnizjega Cetrtlet-
nega prometa posameznih vrst nepremicnin z rekordno evidentiranim. Pri
hisah se je zmanjsal kar 86-odstotno, s stanovanji 65-odstotno, z zeml;jis&i
pa veC kot polovico.

Sele v drugi polovici leta 2008, ko je postala kriza na trgu stanovanjskih

.....
.....

.....

mu je sicer ponoven padec, ki vendarle nakazuje pri¢akovano umirjanje
gradbene dejavnosti vsaj do prodaje zalog stanovani.

Gibanje cen

Na geodetski upravi ocenjujemo, da so v preteklem letu cene vseh vrst
stanovanjskih in poslovnih nepremicnin realno padle, medtem ko je rast
cen zemljis¢ glede na predhodno leto 2008 stagnirala oziroma bila blizu
pozitivne nicle.

Preglednica 2: Ocene © sprememb cen nepremicnin v letu 2009

\rsta nepremicnine Nominalna sprememba cene 2009 4/2008 4  Realna* sprememba cene 2009 4/2008 4
rabljena stanovanja -53 % =11 %
nova stanovanja 18 % -96 %
hiSe s pripadajocim zemljiscem =14 % =32 %
-4 % =132 %
=70 % -88 %
zemljisCa za gradnjo stavb 24 % 06 %
kmetijska zemljisca 36 % 18 %
gozdna zemljisca 20 % 0,2 %

* Upostevana je decembrska medletna inflacija, ki je bila 1,8 %.

6 Podrobnejse pojasnilo o uporabljeni tehniki ocenjevanja sprememb cen je v prilogi 2.




Cena rabljenega stanovanja je bila na ravni drzave v povprecju realno
manjsa za vec¢ kot 7 %, nova stanovanja pa so se po nasi oceni lani poce-
nila za skoraj 10 %”. Po prera¢unu indeksov cen novozgrajenih stanovani,
ki jin izraCunava statisticni urad (SURS) in ki poleg nasih podatkov uporablja
tudi podatke o prodajah novogradenj, ki jih za statisticne namene dajejo
vedji investitorji, so cene novograden] v preteklem letu realno padle celo
za 175 %.

Povprec¢na cena rabljenih stanovanj je od polovice leta 2008 dalje padala
pet Cetrtletij zapored in ponovno zrasla Sele v zadnjem Cetrtletju 2009.
Takrat je bila nominalno $e vedno za 10,4 % nizja kot v drugem Cetrtletju
2008, ko je dosegla najvisjo raven. Povpre¢na cena novih stanovan;
je zaCela padati Cetrtletje kasneje kot cena rabljenih, po Stirih zapored-
nih padcih pa prav tako zrasla v zadnjem Cetrtletju preteklega leta. Po
izracunih SURS-a je bila nominalno za 174 % nizja kot v tretiem Cetrtletju
2008.

Tudi po oceni spletnega portala SLONER ki temelji na analizah oglasevanih
cen nepremicnin, so cene stanovanj v preteklem letu padle. Po njihovih
podatkih je bila na primer v Ljubljiani povpre¢na ogladevana cena trisob-
nega stanovanja, z upostevanjem inflacije v primerjavi z letom 2008 manj3a
za 4.4 %, v okolici Ljubljane pa kar za 14,1 %.

Primerjava oglasevanih in realiziranih pogodbenih cen stanovanj za
Ljubljano, kjer je edino na razpolago relativno dovolj oglaSevane ponud-
be in evidentiranih prodaj, kaze, da se je razkorak med oglaSevanimi in
pogodbenimi cenami od zaCetka krize poveCeval in bil najvecji v drugem

Graf 5: Razmerje med oglasevanimi in pogodbenimi cenami stanovanj (v €/m? po Getrtletjih v obdobju
2007-2009 za Ljubljano

Vir: SLONER preracun Geodetska uprava RS

7 Zaradi nepopolnega zajema podatkov in statisti¢no neznagilnega vzorca je to groba ocena.
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Cetrtletju 2009, ko je bil promet na trgu najmanjsi in so bile realizirane
pogodbene cene najnizje. To potrjuje pravilo, da so prodajalci v kriznih
Casih pripravljeni spuscati svoje ponudbene cene in da je takrat za kupce
pravi ¢as za pogajanja.

Realizirane cene samostojnih stanovanjskih his, dvojckov in vrstnih his s
pripadajoCimi zemljiS¢i so se v povprecju realno znizale za vet kot 3 %.
Pri tem niso upo$tevane prodaje nedokon&anih his, ki se praviloma pro-
dajajo v tako imenovani podaljSani tretji gradbeni fazi, ker njihove cene
niso primerljive s cenami dokonc¢anih his. Padec cen his v primerjavi s
predhodnim letom potrjujejo tudi oglaSevane cene.

Padec cen stanovanjskih nepremic¢nin v preteklem letu je bil torej kar za-
znaven, ¢eprav se je v javnosti ustvaril obCutek, da se njihove cene niso
bistveno znizale.

Cene poslovnih nepremicnin so se lani v povpre¢ju znizale Se bolj kot
cene stanovanjskih. Po naSih ocenah se je povprena kupoprodajna
cena lokalov v letu 2009 realno znizala za skoraj 9 %, pisarniskih prostorov
pa za okoli 13 %. PoveCevanje Stevila realiziranih prodaj na trgu poslovnih
nepremicnin in padec cen sta verjetno prav posledica dejstva, da so
podijetja, ki so se znasla v krizi, pripravljena oziroma prisiliena prodajati
svoje nepremicnine tudi po nizjih cenah, ki pa so ze trzno zanimive.

Cene zemljiS¢ so se kljub krizi v povprecju nekoliko povecale. To ni pre-
Nepozidana zemljis¢a ne glede na njihovo trenutno dejansko rabo Se
vedno veljajo za dolgoro&no najzanesljivej$o finan¢no nalozbo. Spre-
memba namembnosti iz nezazidljivega v zazidljivo zemljis¢e pa lahko
prinese tudi velik dobicek.

Pregled trga po obmogjih

Pregled dogajanja na nepremicninskih trgih po posameznih obmodjih
drzave za preteklo leto pokaze, da se nikjer niso izognili krizi in da poseb-
nih odmikov od splosnih gibanj prodaje in cen nepremicnin na ravni
drzave ni bilo. Skupna znacilnost je bila tudi poveCevanje zalog nepro-
danih novogradenj in zmanjSevanje gradbene dejavnosti investitorjev.

Oktobra 2009 je Ministrstvo za okolje in prostor za eno leto podalj$alo
rok, do katerega morajo obcine pripraviti ob&inske prostorske nacrte.
Njihovo sprejetje praviloma sprosti nove zazidljive povrSine in z zarisom
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novih obmodij poselitve pomembno vpliva na lokalne in regionalne trge
zemljiS¢ za gradnjo stavb, posledi¢no pa tudi na ponudbo stanovanjskih
in poslovnih nepremicnin.

Slovenske obcine so v razliénih fazah sprejemanja prostorskih nacrtov.
Nekatere so nove v preteklem letu Ze sprejele, nekatere druge so tik pred
tem.

Na obalnem obmodgju je bilo v prvem polletju prometa z nepremicninami
komaj za vzorec, v drugem polletju pa se je precej izboljsal, kljub temu
da pri¢akovanega znizanja cen ni bilo in ostaja veliko novogradenj nepro-
danih. Zemljis¢a za gradnjo so na obali med investitorji Se vedno iskana,
vendar tudi oni niso pripravijeni placati vsako ceno. Obc&ina Koper je na
licitaciji dvakrat skuSala prodati vegje parcele v zaledju Kopra in Ankarana,
vendar je bila cena 140 evrov na m? od&itno previsoka. Prav tako je bila
neuspesna obcina Piran, ki na svojih licitacijah ni mogla prodati parcel na
luksuznih lokacijah ob prihodnjem golfiséu v Secovijah. Se vedno velja, da je
trg stanovanj najbolj dejaven v Kopru, sledita Portoroz in Piran, ki sta med
kupci iz notranjosti Se posebno priljubljena, medtem ko je v Izoli malo
prodaj, Ceprav so tu cene nizje. Trg his je bil manj aktiven, kar je glede na
visoke cene razumljivo. V drugi polovici leta so se sicer spet zacele pro-
dajati tudi drazje hige. Se vedno so najbolj iskane take s pogledom na
morje, ki zaradi omejene ponudbe dosegajo izredne cene. Na obmocdju
obcine Koper je bila na primer prodana hisa za 1,5 milijona evrov. V Kopru
se Se vedno veliko gradi, predvsem stanovanja in poslovni prostori. V 1zoli
nacrtujejo gradnjo hotelskoapartmajskih naselij, medtem ko v Piranu
vlada zatigje.

Nepremicninski trg na Krasu in na Notranjskem je zaznamovala povecana
ponudba novozgrajenih stanovanjskih enot v krajih kot so Kozina, Hrpelje,
Divaca, Postojna in Logatec, za katere so investitorji v preteklosti ocenili, da
bodo zaradi dobrih cestnih povezav in relativne blizine na eni strani Kopra
in na drugi Lubljane, zanimivi za kupce. Kriza je njihova predvidevanja
postavila na glavo in povpraSevanja ni, zato je ostala vecina stanovan;j in
tudi spremljajo¢in poslovnin nepremi¢nin neprodana. Zaradi (pre)visokih
cen se je zmanjSalo tudi povpraSevanije po starih kraskih hisah in zazidljivin

.....

veliko govorilo, ni.

Na Goriskem se je nepremic¢ninski trg gibal v skladu s poslabSevanjem
stanja lokalnega gospodarstva in socialnega polozaja ljudi. Dejavnost trga
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je bila na splodno majhna, cene so padale. Celo v Novi Gorici, za katero
je bilo v preteklih letih znacilno veliko presezno povprasevanije, SO se
cene stanovanj znizevale, na trgu pa je vladalo zatiSje. Zanimivo je, da je
imela kriza tudi v italijanski Gorici, ki je bila od naSega vstopa v Evropsko
unijo konkurencen trg, povsem enake posledice na promet in cene kot na
slovenski strani. Mestna obc&ina Nova Gorica je v juliju pripravila osnutek
novega prostorskega nacrta. Z njim se obmocja naselij ne Sirijo bistveno,
nekaterim manjSim se prostor za pozidavo celo ozi. Nove obrtne cone
niso nacrtovane, saj je za obrt in industrijo Se dovolj prostora na obmodju
propadlega Mebla v Kromberku. Ob dodatnih potrebah pa bo mogoca
tudi gradnja zunaj mesta, ob hitri cesti pri Vogrskem.

Dogajanje na gorenjskem nepremicninskem trgu je bilo podobno, kot je
bilo znacilno za celotno drzavo. Ponudba novozgrajenih stanovanj in hig,
pa tudi poslovnih prostorov, je bila velika in je presegala povpraSevanie.
Realizirane cene nepremicnin so v povprecju padle, povprasevanje pa se
je v drugi polovici leta precej povecalo. Gradbena dejavnost se je zacela
postopoma zmanjSevati. PoveCana dejavnost trga proti koncu leta je
sovpadala z vegjim obsegom dolgoro¢nega zadolzevanja gospodinjstev.
Tudi v turisticno razvitih ob¢inah Bled, Bohinj in Kranjska Gora se trzna
gibanja niso odmikala od povprecja.

Ljubljana je bila tudi lani najvecje gradbisCe v drzavi. Neprodanim novo-
gradnjam iz preteklih let so se pridruzile Se nove, saj je bil nepremicninski
trg v pri polovici leta skoraj povsem mrtev. Napovedani zaCetek grad-
nje nekaterih vecjih poslovno stanovanjskih kompleksov in stolpnic se je
zaradi krize premaknil v prihodnost, dokon&anje ze zacetih projektov pa se
je zavleklo. V glavhem mestu sicer poteka cela vrsta obc¢inskih projektov, ki
bodo v veliki meri vplivali na podobo Ljubljane in tudi na nepremicninski
trg. Med vecjimi so Sportni stadion in nakupovalno sredisCe v Stozicah,
sklenitev notranjega cestnega obroCa, omembe vredni pa sta tudi garazni
hisi pod Kongresnim trgom in ljubljansko trznico, ki bosta dali nad 1300
novih parkimih mest v sredis¢u mesta. Decembra je bil javno razgmjen
prostorski na¢rt mesta Ljubljane. Nacrt predvideva vrsto infrastrukturnih
projektov in prometnih resitev, ki naj bi v prihodnosti zagotavljali visoko
kakovost bivanja v glavnem mestu. Predvideva tudi sprostitev zemljis¢ za
gradnjo mestnih naselij s skupno vec¢ kot pet tiso¢ druzinskimi hiSami, pa
tudi 700 hektarjev novih zazidljivih zemljiS¢€ na obrobju mesta, ki naj bi bila
namenjena predvsem obrtnim conam in industriji.

13



Za obmocja Dolenjske, Bele krajine in Posavja velja skupna ugotovitev, da
je bila tu v preteklem letu presezna ponudba stanovanjskih nepremicnin
glede na majhno povprasevanije. Zato je bil promet na trgu skromen. V
Novem mestu je tako kot v vecini vedjih slovenskih mest proti koncu leta
vendarle priSlo do znakov ozivljanja trga. V ob&inah Novo mesto, Dolenj-
ske Toplice in Mirna Pe¢ so bili lani sprejeti novi prostorski nacrti, ki pred-
videvajo predvsem zmerno povecanije gradnje individualnih hi$ in zidanic.

Na obmogju Stajerske, Zasavja in Korogke v preteklem letu ni bilo za-
znati pomembnejSega dogajanja, ki bi razen sploSne gospodarske krize
vplivalo na nepremi¢ninski trg. V Mariboru in Celju so cene stanovanj-
skih in poslovnih nepremicnin v povprecju padale. Promet s stanovanji
in hiSami je v prvi polovici leta povsem zamrl, v drugi polovici pa se je
predvsem s hiSami izredno povecal. Bistvenega okrevanja cen ob tem
ni bilo zaznati.

Lansko dogajanje v severovzhodni Sloveniji je zaznamoval nizek promet
vseh vrst nepremicnin, vklju¢no z zemljis¢i za gradnjo. V primerjavi z drugi-
mi obmodji v drzavi se promet, razen hi§, ni bistveno povecal niti proti kon-
cu leta. Trga s poslovnimi nepremicninami v regiji prakticno sploh ni bilo.
V Murski Soboti na dobrih lokacijah v srediS¢u mesta sameva kar nekaj
praznih lokalov, ki jih nih&e ne kupi, niti vzame v najem. Cene stanovanj-
skih nepremic¢nin so v tem delu Slovenije v povpreCju padle relativno
manj kot drugod. Razlog je v nizkih ravneh cen ze pred krizo.
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ANALIZA TRGA PO VRSTAH NEPREMICNIN

Tako kot je bila sploSna gospodarska kriza v preteklem letu prisotna na
vseh obmocdjih drzave, je tudi odlogilno vplivala na nepremicninske trge
posameznih vrst nepremicnin.

Stanovanja®

Na ravni drzave smo v letu 2009 evidentirali priblizno 5600 prodaj stanovan,
kar je bilo 17 % manj kot v letu 2008 in 49 % manj kot v letu 2007

Povpre¢na prodajna cena rabljenega stanovanja v preteklem letu je bila
1.700 €/m?, v zadnjem Cetrtletju pa 1.730 €/m? V primerjavi z letom 2008
je bila za 8,6 % nizja, v primerjavi z zadnjim Cetrtletierm 2008 pa se skora;
ni spremenila (+0,6 %).

Povpre¢na uporabna povrSina prodanega stanovanja v letu 2009 je
bila 51 m? leto gradnje 1970. V primerjavi s predhodnim letom so se
v povpreCju kupovala dva kvadratna metra manjsa in tri leta novejsa
rabljena stanovanija.

Graf 6: Povprecne cene rabljenih stanovanj (v €/m2) in Stevilo upoStevanih prodaj
po cenovnih obmogjih, drugo polletje 2009

8 Zaradi nepopolnega zajema podatkov in statistiéno neznagilnega vzorca za novogradnje pri izradunih
povprecnih cen in drugih statisti¢nih kazalnikov obravnavamo samo rabljena stanovanja.
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V drugem polletju leta 2009 je bila kot obi¢ajno na racun obalnih letovis¢
najvisja povprecna cena rabljenega stanovanja v obalnem cenovnem
obmodju. Znasala je 2590 €/m? in bila za 6,2 % nizja kot v prvem pol-
letju (2670 €/m?). Cene so bile nad povprecjem drzave (1.700 €/m?) le Se
v ljubljanskem, osrednjeslovenskem in goriSkem cenovnem obmocju. V
primerjavi s prvim polletiem so zrasle samo na obmocju Ljubljane (1,7 %)
in v Prekmurju (10,6 %).

Preglednica 3: Povprecne cene rabljenih stanovanj (v €/m? v mestih po Cetrtletjih 2007-2009

Analiticno obmocje 2007_1 2007 2 2007_3 2007_4 2008 1 2008 2 2008 3 2008 4 2009 1 2009 2 2009 3 2009 4

KOPER

LJUBLJANA

NOVA GORICA

Z okolico

KRANJ

SLOVENIJA

NOVO MESTO

CELJE

MARIBOR

MURSKA
SOBOTA

vel. vzorca
€/m?

vel. vzorca
€/m?

vel. vzorca
€/m?

Vel. vzorca
€/m?
vel. vzorca
€/m?

vel. vzorca
€/m?

vel. vzorca
€/m?

vel. vzorca
€/m?

vel. vzorca
€/m?

36
2240
353
2550

1610
59
1.730
1392
1.640
22
1.370
74
1160
196
1230
2700
950

31 33 42 29 22 21 18 27 27 30
2270 2380 2530 2560 2.730 2500 2570 2530 2850 2570
445 363 374 433 327 256 232 163 178 238
2700 2760 2640 2.760 2820 2720 2640 2480 2350 2470
23 26 22 24 20 14 16 1 9 13
1.700 1810 1.880 2020 2160 2120 2090 2030 1.880 1.950
58 67 73 7 34 49 22 36 29 30
1820 1670 1.770 1.900 1.940 1910 1.850 1.640 1.770 1.800
1636 1781 1656 1692 1201 1118 886 758 778 1036
1.750 1.640 1.740 1.850 1.930 1.850 1.800 1.7110 1.680 1.670
27 31 17 28 15 217 19 21 21 21
1510 1490 1620 1620 1.630 1.680 1.650 1.600 1470 1400
83 88 84 100 74 63 52 44 4 59
1210 1310 1450 1450 1400 1440 1.320 1.250 1.260 1.230
221 254 260 197 121 106 69 64 68 133
1250 1280 1310 1380 1370 1.350 1330 1260 1240 1.260
1700 24,00 22,00 14,00 2700 18,00 15,00 15,00 700 10,00
880 970 1.020 1.060 1.060 1110 1190 1.020 1110 1.010

Ob koncu preteklega leta je bila med mesti cena rablienega stanovanja
najvigja v Ljubljani (2460 €/m3), ki je ponovno prehitela Koper (2.330 €/m?,
kier povpreCne cene med Cetrtletji zelo nihajo, predvsem zaradi relativno
majhnega Stevila evidentiranih prodaj od zacetka krize.

V glavnem mestu se je promet z rabljenimi stanovanji v primerjavi z letom
2007 skoraj prepolovil. V prvi polovici lanskega leta je bil promet na ljub-
ljanskem stanovanjskem trgu izredno majhen, v drugi polovici pa je zacel
strmo naradc¢ati. Cena na m? je v zadnjem Cetrtletju v primerjavi z drugim,
ko je bila najnizja (2350 €/m?, zrasla za 47 %. V primerjavi z zadnjim
Cetrtletiem leta 2008 je bila Se vedno za 6,8 % nizja.

37
2330
416
2460
38
1.860
45
1.730
1422
1.730
30
1.560
79
1.250
160
1230
12,00
1160



Graf 7: Gibanje povprecnih cen rablienih stanovanj (v €/m3 v obdobju 2007-2009

Nova Gorica z okoliskimi naselji s povpre¢no ceno 1860 €/m? kljub
padanju povprasSevanja vztraja na tretiem mestu med slovenskimi mesti in
nad slovenskim povprec¢jem. V Kranju, kjer cena stalno niha okoli slovens-
kega povprecja, ga je konec leta natanko kazala (1.730 €/m?). Kvadratni
meter stanovanja ostaja v povprec¢ju najcenejsi v Murski Soboti, ki je med
slovenskimi mesti tudi najmanjsi oziroma najmanj dejaven stanovanjski

trg.

Zanimivo je, da povpre¢na cena stanovanj v Novi Gorici in Kranju velja tudi
za celotno obmogje Goriske oziroma Gorenjske. Znacilno je namreg, da
je cena v najvecjih mestih bistveno visja od povprecja, razen seveda za
obalno obmocdje, kjer je cena v Kopru nizja, ker povprecje dvigujejo izredno
visoke cene v obalnih turisticnih naseljih.

Novo mesto ob ob&utnem odklonu cen navzdol in majhni aktivnosti trga
v preteklem letu tradicionalno ostaja nekje pod slovenskim povprec¢jem.
Sledita Celje in Maribor, kjer sta gibanje in raven cen od zacetka krize
prakti¢no identi¢na.

Konec leta 2009 je bila povpre¢na cena kvadratnega metra rabljenega
stanovanja v Mariboru 1.230 €/m? in je bila natanko za polovico nizja kot
v Ljubljani. Primerjave med najvecjima slovenskima mestoma kazejo, da
se je upad prometa med krizo nepremi¢ninskega trga zacel v Ljubljani
nekoliko prej in je trajal dalj Casa. Kljub temu je upadel relativno manj kot
v Mariboru (Ljubljana: =71 %, Maribor: —=82 %). Zato pa se je $tevilo prodaj v
Mariboru v drugi polovici 2009 relativno bolj povecalo oziroma je mariborski
trg hitreje ozivljal. Povpre¢ne cene stanovanj so v Ljubljani (<17 %) padle
bolj kot v Mariboru (=11 %), vendar so v zadnjem polletju okrevale za nekaj

[T

ravnenh.
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HiSe

Lani smo v Sloveniji evidentirali 35 % manj prodaj eno ali dvostanovanijskih
hi$ kot v letu 2008 in 61 % manj kot v letu 2007

HiSa s pripadajoCim zemljisCem, ki se je prodala v preteklem lety, je imela
v povprecju okoli 140 m? neto tlorisne povrSine stavbe in skoraj 1500 m?
pripadajocega zemljis¢a. V povprecju je bila zgrajena leta 1958. Povpre¢na
pogodbena cena hise z zemljis¢em je znaSala 125400 evrov. Med proda-
nimi hiSami je bilo 80 % samostojnih his, 9 % dvoj¢kov in 11 % vrstnih his.

V primerjavi z letom 2008 se je povpre¢na struktura prodanih his pre-
cej spremenila. Hise so bile v povprecju osem let starejSe, neto tlorisna
povrsina je bila za 5 m? manj$a. Pripadajoce zemlji$¢e se je povedalo za
skoraj 600 m? predvsem zaradi pove&anja povrSin pripadajocih zemljise
na Dolenjskem in v Prekmurju. PovpreCna pogodbena cena se je znizala
za 16 %.

Graf 8: Povprecne cene hi§ s pripadajoéim zemljiS¢em (v €) in Stevilo upo$tevanih prodaj
po cenovnih obmogjih, drugo polletje 2009

ZemljiSCa za gradnjo

njo kot predhodno leto oziroma 34 % manj kot v letu 2007,

Povpre¢no zemljisCe za gradnjo stanovanjskih stavb, ki je bilo prodano, je
imelo nekaj ve¢ kot 1000 m? povrsine, cena je znasala 62 €/m?.V primerjavi
z letom 2008 se je povprecna povrsina zmanjSala za 13 %, povpre¢na cena
pa za 14 %.

L



Graf 9: Povprecne cene zemljiSéem za gradnjo (v €/m? in Stevilo upoStevanih prodaj po
cenovnih obmodjih, drugo polletje 2009

Za cene zemljiS¢ za gradnjo his in veCstanovanijskih stavb so znacilne iz-
redno velike razlike med posameznimi cenovnimi obmodji. Vedno moc¢no
izstopa glavno mesto, kjer je tako reko& stalno presezno povprasevanje
in povpre¢na cena ze dolgo presega 300 €/m? Cena je dvakrat vi§ja
kot v naslednjem cenovnem obmocju, ki je obi¢ajno obala z zaledjem, v
drugem polletju preteklega leta pa ga je iziemoma prehitelo po ceni na-
vadno tretje gorenjsko obmodje. Cena zemlji¢a je v Ljubljani tudi ve€ kot
dvajsetkrat vi§ja kot v Prekmurju, Kjer je tradicionalno najnizja.

Poslovni prostori

V letu 2009 smo evidentirali skupaj 428 prodaj poslovnih nepremicénin, kar
je bilo 18 % ve& kot v letu 2008 in 14 % veC kot v letu 2007 V izraCune
statisticnih kazalnikov smo lahko glede na kakovost evidentiranih podatkov
vkljucili 200 prodaj pisamiskih prostorov in 167 prodaj lokalov za opravija-
nje trgovske, gostinske ali druge storitvene dejavnosti. Zaradi majhnosti
statisti¢nih vzorcev, heterogenosti poslovnih nepremicnin in sprememb v
strukturi prodanih nepremicnin med razli¢nimi obdobiji, povprecne cene in
njihove primerjave nimajo prave pojasnjevalne vrednosti.

Graf 10: Povpregne cene pisarniskih prostorov (v €/m? in $tevilo upostevanih prodaj po cenovnih
obmocjih, drugo polletje 2009




Za pisame in lokale lahko ugotovimo, da je na zaletku krize promet z
njimi mo¢no upadel. Predvsem novi poslovni prostori in lokali so ostajali
v glavnem neprodani, ponudniki pa niso bili pripravljeni ustrezno znizati
njihovih cen. Po drugi strani so povpreéne cene starejsih prostorov padale,
ker so se ob skromnem prometu prodali le tisti, ki so bili zelo poceni.

Graf 11: Povprecne cene lokalov (v €/m3 in $tevilo upostevanih prodaj po cenovnih obmogjih,
drugo polletje 2009

Kot kaze je proti koncu preteklega leta priSlo do ozivljanja trga poslovnih
nepremicnin. PrecejSnje povecCanje realiziranega prometa je po nasi
oceni tudi posledica krize in poveCane ponudbe poslovnih prostorov po
sprejemljivejSih cenah.

Kmetijska zemljiSCa

V letu 2009 smo evidentirali 40 % manj sklenjenih kupoprodajnih poslov

.....

PovpreCna prodana povrSina kmetijskega zemljis¢a je bila 49 arov in je
bila 14 % manjsa kot v letu 2008. Povpre¢na cena je znasala 1,75 €/m?.

Graf 12: Povprecne cene kmetijskih zemljiS¢ (v €/m? in $tevilo upoStevanih prodaj po cenovnih
obmodjih, drugo polletje 2009
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Gozdna zemljis¢a

V letu 2009 smo evidentirali 27 % manj sklenjenih kupoprodajnih poslov z
gozdnimi zemljis¢i kot v letu 2008.

Povpre¢na prodana povrdina gozdnega zemljis¢a je bila 152 arov in je bila
za 22 % man;jSa kot v letu 2008. Povpre¢na cena je znaSala 067 €/m?

Graf 13: Povprecne cene gozdnih zemljiS¢ (v €/m¥ in Stevilo upoStevanih prodaj po cenovnih
obmodjih, drugo polletje 2009




Sklepne ugotovitve

Glede na ozivljanje nepremicninskega trga in gibanje rasti prometa in cen
nepremicnin ob koncu preteklega leta se postavlja vprasanije, ali je bilo dno
krize na slovenskem nepremicninskem trgu ze dosezeno. Po drugi strani
so zaradi velike presezne ponudbe novih stanovanj in prezadolzenosti
investitorjev do bank vedno aktualnejsa tudi ugibanja o tem, ali se ne bo
pri nas pravi pok nepremicninskega balona Sele zgodil.

Zelo verjetno je bilo dno krize z vidika dejavnosti trga dosezeno ze v prvi
polovici preteklega leta, ko je obseg prometa z nepremicninami dosegel
najnizjo toCko in je bil trg tako rekoC mrtev. To potrjuje tudi rast prometa na
zaCetku drugega polletja in ozivljanje trga do konca leta, ki je bilo prisotno
na praktino vseh obmogjih drzave. Ceprav so nadaljnja nihanja mogo&a,
ni pricakovati, da bi lahko Stevilo prodaj ponovno padlo pod raven iz prve
polovice leta 2009.

Z vidika cen so nepremicnine ponekod ze dosegle spodnjo mejo,
medtem ko so drugod 3e vedno bolj ali manj precenjene. Po nekaterih
osnovnih pokazateljih, kot so razmerje med povpreCnimi trznimi cenami
in najemninami, relativne cene, realna kupna moc in stroski gradnje, so
precenjene predvsem stanovanjske nepremicnine v Ljubljani, Kopru in na
obali, nekoliko manj v okolici Ljubljane, Novi Gorici, gorenjskih turisti¢nih
krajih, Novem mestu. Po drugi strani so na primer v Mariboru in Celju
kot tudi v veCini manjSih mestnih naselij po drzavi cene na ravneh, na
katerih vecjih znizanj realno ni ve¢ priCakovati oziroma bi bila mogoca
le ob popolnem kolapsu nepremicninskega trga, ki bi povzrocil prodajo
nepremicnin pod lastno ceno.

Pok nepremicninskega balona na obmocjih, na katerih so nepremicnine
precenjene, ali sesutje trga drugod bi se lahko zgodilo, ¢e bodo banke
zaCele mnozi¢no zasegati neprodane nepremicnine prezadolzenih grad-
benih podijetij in jih razprodajati na trgu. Treba se je zavedati, da banke niso
niti zainteresirane niti usposobliene za ukvarjanje s prodajo nepremicnin,
zato bodo naredile vse, da se izognejo takemu razvoju dogodkov. Pehanje
dolznikov v steCaj in poplacilo z njihovimi nepremicninami bo zanje res
zadnja moznost. Dolzniki sami pa bodo morali slej kot prej znizati cene svojih
neprodanih nepremicnin na trzno sprejemljivo raven, ¢e bodo hoteli poslovno
preziveti.

Kriza je Ze pocistila z malimi investitorji, ki so med konjunkturo mnozi¢no
vstopali na trg ne glede na ustreznost svojih nepremicninskih projektov.
Podobna usoda verjetno Caka tudi nekatere vecje, ki so napacno ocenili
trg, se zadolzevali in predvsem z megalomanskimi stanovanjskimi projekti
precenili realno povpraSevanje.
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Tudi &e bo prislo do steCaja kakSnega vecjega gradbenega podjetja, to Se
ne pomeni, da se bodo njegove nepremicnine pojavile na trgu po Mocno
nizjih cenah. Tudi upniki bodo namre¢ hoteli iztrziti Cim ve¢ za pokritje svo-
jih terjatev. Vsekakor pa bo na ta nacin ustvarjen dodaten pritisk na druge
ponudnike oziroma nadaljnje padanje trznih cen nepremicnin.

Nepremic¢ninski cikel v Sloveniji je trenutno v zacetni fazi ozivljanja
nepremicninskega trga, pri ¢emer pa je treba upostevati tudi e vedno
prisotno gospodarsko krizo. Najverjetnejsi scenarij je pocasno okrevanje
trga, z vecjimi ali manjsimi nihanji prometa in cen v skladu z nadaljnjim
potekom in trajanjem splosne finanéne in gospodarske krize. Pricakovati
je vecdje razlike in morda celo nasprotna gibanja cen med trgi, na katerih
SO nepremicnine precenjeneg, in preostalimi obmodji. Na trgih, na katerih je
presezna ponudba nepremicnin, se bo padanje cen nadaljevalo, dokler se
zaloge neprodanih novograden] ne odprodajo oziroma oddajo v najem.
Nadaljevalo se bo tudi razlikovanje trznih cen glede na mikrolokacijo in
kakovost nepremicnin in manj glede na njihovo starost. Kakovostne nove
in starej3e, dobro vzdrzevane nepremicnine na zazelenih lokacijah se bodo
dobro prodajale in njihove cene bodo rasle. Za druge bo tezko najti kupce,
zato bodo njihove cene padale.
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Priloga 1:

PODATKI NEPREMICNINSKEGA TRGA za drugo polletje in leto 2009

Vel. vzorca - Stevilo v izracunih upoStevanih prodaij.

Izmera (m? - povpredna prodajna povrsina prostorov, stavbe (izmera st) ali zemljisca
(Izmera zem). Pri stanovanijih, pisamah in lokalih je upos$tevana uporabna
povrSina, pri hisah pa neto tlorisna povrsina.

Leto izg. — povpre¢no leto izgradnje stavbe.

avg (€/m? - povpre¢na prodajna cena na povrsinsko enoto nepremicnine, izratunana
kot aritmeti¢na sredina’.

avg (€) - povpre¢na prodajna cena, izratunana kot aritmeti¢na sredina.

med (€/m?) - srednja prodajna cena na povrdinsko enoto nepremicnine, izradunana kot
mediana®.

med (€) - srednja prodajna cena, izratunana kot mediana.

" najvigja vrednost kazalnika
- najnizja vrednost kazalnika

Stanovanija, Il. polletje 2009

Cenovno obmocje Vel.vzorca | Izmeram2) | Letoizg. | avg (E€/m?)

SLOVENWA 2458 51 1970 1700 1540
LJUBLJANA e | 5 1971 2460 2400
OSREDNJESLOVENSKO 0BMOGJE BREZ LJUBLJANE 176 53 1919 | 1930 1910
GORENJSKO OBMOCJE 192 49 1970 1680 1640
ALPE IN IDRIJSKO OBMOGJE a s 1967 1150 1140
NOVA GORICA 55 0B 1969 1850 1860
ZALEDJE OBALE, KRAS IN VIPAVSKA DOLINA 36 52 1974 1580 1590
OBALA IN SLOVENSKA ISTRA 63 [N oer  [2500 2500
POSTOINSKO IN KOGEVSKO 0BMOCJE 83 49 1966 1110 1090
DOLENJSKO OBMOGJE IN POSAVJE 135 48 1972 1190 1190
ZASAVSKO OBMOGJE 87 ORI 7R T )
CELJE 142 51 1967 1240 1200
OKOLICA MARIBORA IN CELJA 177 50 1972 1170 1150
MARIBOR 295 51 1967 1250 1220
KOROSKO OBMOGUE S POHORJEM 78 49 1971 %0 [ 880
SLOVENSKE GORICE, HALOZE IN KOZJANSKO 17 53 1974 990 960
PREKMURSKO OBMOGJE 40 49 1977 940 1010

! Aritmetiéna sredina je povprecje vseh upostevanih cen v evrih oziroma v evrih na m? na obravnavanem obmocju, v obravnavanem
obdobju.

2 Mediana je srednja cena v eviih oziroma v evrih na m?, od katere je od vseh upo&tevanih cen na obravnavanem obmodju, v
obravnavanem obdobju, polovica cen vecja in polovica manjsa.

e



Stanovanja, leto 2009
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Cenovno obmocje Vel vzorca | Izmera(m2) | Letoizg. | avg (€/m?)
SLOVENIJA 3994 51 1970 1700 1540
LJUBLJANA e w2 1971 2450 2380
OSREDNJESLOVENSKO OBMOGJE BREZ LIUBLIANE 298 s G 1950 1940
GORENJSKO 0BMOGJE 382 50 1968 1700 1620
ALPE IN IDRKSKO 0BMOGJE A w 1968 1180 1140
NOVA GORICA 0 86 | 192 1850 1940
ZALEDJE OBALE, KRAS IN VIPAVSKA DOLINA 60 54 1972 1570 1530
OBALA IN SLOVENSKA ISTRA 266 48 1965 | 2670 | 2580 |
POSTOJNSKO IN KOGEVSKO OBMOGJE 121 48 1966 1.150 1.120
DOLENJSKO OBMOGJE IN POSAVUE 233 LB o4 1210 1160
ZASAVSKO 0BMOGJE 140 s [ s 900
CELJE 208 50 1967 1240 1200
OKOLICA MARIBORA IN CELJA 337 54 1974 1170 1160
MARIBOR 429 52 1967 1250 1210
KOROSKO OBMOGJE S POHORJEM 19 48 1968 o0  [8000
SLOVENSKE GORICE, HALOZE IN KOZJANSKO 182 52 1974 1000 970
PREKMURSKO OBMOCJE 82 49 1974 900 940

UpoStevane so trzne prodaje rabljenih stanovanj v ve¢stanovanjskih stavbah.




Eno- in dvostanovanjske hise z zemljisS¢em, Il. polletje 2009

Cenovno obmocje
SLOVENIJA
LJUBLJANA

OSREDNJESLOVENSKO OBMOGJE BREZ LJUBLJANE

GORENJSKO OBMOCGJE

GORISKO OBMOGUE IN KRAS
ALPE IN IDRIJSKO 0BMOCJE
OBALA IN SLOVENSKA ISTRA

POSTOJNSKO IN KOGEVSKO 0BMOCJE
DOLENJSKA, ZASAVJE IN POSAVJE
CELJE Z OKOLICO IN OKOLICA MARIBORA

MARIBOR

KOROSKO OBMOGJE S POHORJEM
SLOVENSKE GORICE, HALOZE IN KOZJANSKO

PREKMURSKO 0BMOGJE

Eno- in dvostanovanjske hise z zemljisS¢em, leto 2009

Cenovno obmocje
SLOVENIJA
LJUBLJANA

OSREDNJESLOVENSKO OBMOGUE BREZ LJUBLJANE

GORENJSKO OBMOCGJE

GORISKO OBMOGJE IN KRAS
ALPE IN IDRIJSKO OBMOCJE
OBALA IN SLOVENSKA ISTRA

POSTOJNSKO IN KOGEVSKO 0BMOGJE
DOLENJSKA, ZASAVJE IN POSAVJE
CELJE Z OKOLICO IN OKOLICA MARIBORA

MARIBOR

KOROSKO 0BMOCGJE S POHORJEM
SLOVENSKE GORICE, HALOZE IN KOZJANSKO

PREKMURSKO 0BMOGJE

Vel. vzorca |lzmera st. (m3

i 133

Vel. vzorca |lzmera st. (m3 | Leto izg.
1307 14 1958 1482
80 177 1964 12
154 160 1967 820
79 [186 " 1958 717
38 178 1937 811

S o EEN e
61 7 1942 S
33 14 1945 922
151 120 1955 2329

o o feset e
66 154 1961 717
40 166 1953 1092
200 A 1950 2226
139 120

\::

Leto izg. avg cena (€) | med cena (€)

956 14 1956 1482 125600 95.000
60 172 1961 43 281400 236250
110 157 1961 846 164800 137.000
61 | 176 | 1956 726 216500 180.000
29 168 49280 866 157500 140000

[ VR T 834 76800 79000
50 122 1943 [IRAOBTN 266800 187500
28 138 1942 935 82600 72500
108 127 1955 2521 76800 65,000

T 139 [e86T 134 100700 92000
52 144 1959 588 129700 111500
33 169 1954 1188 81500 65,000
153 [ 1954 2078 64900 50000

avg cena (€) | med cena (€)

125.400 95.000

172000 147500
226200 190.000
164.800 140000

75400 77.000
251.100 175000
85300 77000
74400 62.000

103.700 100.000
142,500 120000
85.200 69.000
69.000 56.000

Upostevane so trzne prodaje dokonc¢anih eno- in dvostanovanjskih hig (samostojne hige, dvojcki in vrstne hise)

S pripadajoCim zemljis¢em.

s



Zemljis¢a za gradnjo stavb, Il. polletje 2009

665

SLOVENIJA 1008
LJUBLJANA 17 933
OSREDNJESLOVENSKO OBMOCJE BREZ LJUBLJANE 113 1030
GORENJSKO 0BMOGUE 49 788
GORISKO OBMOCGJE IN KRAS 37 699
ALPE IN IDRIJSKO OBMOCGJE 19 1242
OBALA IN SLOVENSKA ISTRA 4 766
POSTOUNSKO IN KOCEVSKO OBMOCJE 56 796
DOLENJSKA, ZASAVJE IN POSAVJE 48 1196
MARIBOR 6 w6
CELJE Z OKOLICO IN OKOLICA MARIBORA s s
KOROSKO OBMOGJE S POHORJEM 55 a2
SLOVENSKE GORICE, HALOZE IN KOZJANSKO 58 1364
PREKMURSKO 0BMOCJE 38 1305

ZemljiS¢a za gradnjo stavb, leto 2009

SLOVENIJA 1219 1041
LJUBLJANA 33 889
OSREDNJESLOVENSKO OBMOGJE BREZ LJUBLJANE 205 1054
GORENJSKO OBMOGJE 70 1097
GORISKO OBMOCGUE IN KRAS 79 1001
ALPE IN IDRIUSKO 0BMOGJE 34 930
OBALA IN SLOVENSKA ISTRA 6 [ 4
POSTOJNSKO IN KOGEVSKO OBMOGUE 9 784
DOLENJSKA, ZASAVE IN POSAVJE o s
MARIBOR L
CELJE Z OKOLICO IN OKOLICA MARIBORA T Y
KOROSKO OBMOGJE S POHORJEM il 1161
SLOVENSKE GORICE, HALOZE IN KOZJANSKO 104 1213
PREKMURSKO OBMOGJE 97 1176

zemljis¢a

—

64 40

@ w0
85 70
137 14
58 48
32 23
120 114
26 22
37 31
74 49
43 36
22 17
26 20

89

128

57
43

136

UpoStevane so trzne prodaje zemljis¢ za gradnjo stanovanjskih stavb ne glede na upravno-pravni status

25
36
81
40
21
23

62 37

72
122
50
24
118
20
28
54
34
17
17



Pisarne, Il. polletje 2009

SLOVENIJA 1967 1.300 1.150

LJUBLJANA in OBALNO OBMOGJE 1080 1780 1440

DOLENJSKO IN GORISKO OBMOGUE S KRASOM, --- 1100 1100

GORENJSKO IN OSREDNJESLOVENSKO OBMOGJE BREZ
LJUBLJANE, MARIBOR IN CELJE Z OKOLICO

TOLMINSKO, NOTRANJSKO, KOGEVSKO, KOROSKO IN |12 04 | 1978 [0 s

PREKMURSKO OBMOGJE

Pisarne, leto 2009

SLOVENIJA 135 1973 1310 1150
LJUBLIANA in OBALNO OBMOGJE
DOLENJSKO IN GORISKO OBMOGUE S KRASOM, ---
GORENJSKO IN OSREDNJESLOVENSKO 0BMOGE BREZ

LJUBLIANE, MARIBOR IN CELJE Z 0KOLICO

1110 1.040

TOLMINSKO, NOTRANJSKO, KOGEVSKO, KOROSKO N~ |ar 62 1980 [gio e

PREKMURSKO 0BMOGJE

UposStevane so trzne prodaje pisamiskih prostorov v poslovnih in poslovno-stanovanjskih zgradbah.
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Lokali, II. polletje 2009

SLOVENIJA 1963 1440 1260
LJUBLJANA, OBALA IN KRANJSKA GORA -----
OSREDNJESLOVENSKO OBMOGJE BREZ LJUBLIANE, 140 1961 1290 1260
GORENJSKO, DOLENJSKO, PRIMORSKO IN

STAJERSKO OBMOGJE

MARIBOR, NOVA GORICA, NOVO MESTO, KRANJ, D e k0 1100

CELJE IN MURSKA SOBOTA

TOLMINSKO, NOTRANJSKO, KOGEVSKO, ZASAVSKO, 26 105 1957 NG00 80

KOROSKO IN PREKMURSKO OBMOGJE

Lokali, leto 2009

SLOVENIA 167 1964 1460 1270
LJUBLJANA, OBALA IN KRANJSKA GORA 46 ----
OSREDNJESLOVENSKO OBMOGJE BREZ LUUBLIANE, | 48 119 1970 1400 1320
GORENJSKO, DOLENJSKO, PRIMORSKO IN

STAJERSKO 0BMOGJE

MARIBOR, NOVA GORICA, NOVO MESTO, KRANJ, s e 1130 1080

CELJE IN MURSKA SOBOTA

TOLMINSKO, NOTRANJSKO, KOGEVSKO, ZASAVSKO, 39 103 1962 [R0300 80

KOROSKO IN PREKMURSKO OBMOGJE

UpoStevane so trzne prodaje prostorov za opravljanje gostinske, trgovske in druge storitvene dejavnosti v
poslovnih in poslovno-stanovanijskih zgradbah.




Kmetijska zeml;jisca, Il. polletje 2009

Cenovno obmocje Vel. vzorca | Izmera zem. (m?) | avg (€/m?)

SLOVENIJA 970 4600 1,88 1,00
OSREDNJESLOVENSKO OBMOGJE 106 3600 348 300
GORENJSKO OBMOGJE 20 2700 248 282
PRIVIORSKO 0BMOCE 83 2200 630 447
NOTRANJSKA S KOGEVSKO 54 3600 118 1,00
DOLENJSKO OBMOGJE 24 #00 135 108
SAVINJSKO OBMOGJE 100 5400 160 130
STAJERSKO OBMOCJE 168 L6000 11 090
KOROSKO OBMOGJE I so00 173 175

PREKMURJE 213 5200 [0z |05

Kmetijska zemljisca, leto 2009

Cenovno obmocije Vel. vzorca | lzmera zem. (m?) | avg (€/m?)

SLOVENWA 2035 4900 1,75 1,00
OSREDNJESLOVENSKO OBMOGJE 156 4500 326 260
GORENJSKO OBMOGE 48 3400 349 350
PRIMORSKO OBMOGUE 154 2600 628 438
NOTRANJSKA S KOGEVSKO 93 5000 1,08 1,00
DOLENJSKO OBMOGUE 447 4400 139 105
SAVINJSKO OBMOGJE 210 5100 168 139
STAJERSKO OBMOGJE 355 70000 113 090
KOROSKO OBMOGJE 2N o000

PREKMURJE 0] 4900

Upostevane so trzne prodaje kmetijskih zemljis¢.




Gozdna zemljisca, Il. polletje 2009

Cenovno obmocje Vel. vzorca | lzmera zem. (m3 | avg (€/m3 | med (€/m?)
SLOVENIJA 325 14600 0,65 057
OSREDNJE SLOVENSKO OBMOGJE 50 13500 077 066
GORENJSKO 0BMOGJE 32 17700 o74 [Nogs
PRIMORSKO IN TOLMINSKO OBMOCJE 25 8200 | 080 050
NOTRANJSKO OBMOGJE 25 17700 051 050
DOLENJSKO IN KOGEVSKO OBMOGUE 79 12000 056 055
STAJERSKO, SAVINJSKO IN KOROSKO 0BMOGJE |92 | 18000 065 060
PREKMURSKO OBMOGUE 2 7600 050 043

Gozdna zemljisca, leto 2009

Cenovno obmocije Vel. vzorca | lzmera zem. (m3 | avg (€/m3 | med (€/m3
SLOVENIJA 635 15200 0,67 0,55
OSREDNJE SLOVENSKO OBMOGJE 92 16000 072 061
GORENJSKO OBMOGUE s [208000 065 067
PRIMORSKO IN TOLMINSKO OBMOGJE 63 1700 7 0gs
NOTRANJSKO OBMOGJE AT ss00  [N0A8 od
DOLENJSKO IN KOCEVSKO 0BMOGJE 174 13600 061 054
STAJERSKO, SAVINJSKO IN KOROSKO 0BMOGJE [ 4791 16600 062 054
PREKMURSKO OBMOGJE o [05000 050 041

Upostevane so trzne prodaje gozdnih zemljise.




Priloga 2:

Ocenjevanje sprememb cen v porodilu

Poleg primerjave povprecnih cen med razli¢nimi obdobji smo za analiziranje spre-
memb cen nepremicnin poskusno uporabili tehniko, ki temelji na primerjavi povpre¢nih
razmerij med ceno in ocenjeno vrednostjo (angl. Sale Price Appraisal Ratio — SPAR)
prodanih istovrstnih nepremi¢nin. Ocenjena vrednost teoreti¢no izraza vpliv kombi-
nacije vseh najpomembnejsin lastnosti (lokacija, velikost, starost, vzdrzevanost itd) na
prodajno ceno nepremicnine. Ob domnevi, da se razmerja med dejavniki, ki vplivajo
na ceno istovrstnih nepremicnin, med primerjanima obdobjema niso spremenila, lahko
skozi vrednost zagotovimo primerljivost cen istovrstnih nepremicnin, ki so po svojih
lastnostih razliéne (npr. velikih in starih z majhnimi in novimi stanovanji). Na ta nacin
poskuSamo s primerjavo povprecnih razmerij med ceno in ocenjeno vrednostjo pro-
danih istovrstnih nepremic¢nin na doloCenem obmodju izlociti vpliv spremembe struk-
ture prodanih nepremicnin na povpre¢no ceno.

Izra€un relativne spremembe povpre€ne cene istovrstnih nepremi¢nin med dvema obdobjema:

PROD,, mnozica kazalnikov prodaj nepremicnin v obdobju TO

n,, = IPROD,,| mo¢ mnoZice PROD,; Stevilo prodaj v obdobju TO

PROD,, mnozica kazalnikov prodaj nepremicnin v obdobju T1

n,, = IPROD,,| moc¢ mnoZice PROD,,; Stevilo prodaj v obdobju T1

Cn,i cena prodane nepremicénine, ki je bila realizirana pri prodaji j v obdobju Ti

Vm- izraCunana posploSena vrednost prodane nepremic¢nineg, ki je bila prodana
s prodajo j v obdobju Ti; ta vrednost se nana$a na isti Casovni presek za
vse prodane nepremicnine upostevane v izracunu

[ koli¢nik med ceno prodane nepremicnine, ki je bila realizirana pri prodaji j

1
ny;

Cvoraer = “ny
NORM,Ti —

AC = gNORM,H _1
CnormT0

Ac,,=[m—1]x1oo

NORM,TO

Z jePRODy; VTi i

v obdobju Ti in izratunano posplo$eno vrednostjo te nepremicnine (cena
normirana z vrednostjo)

povprecni koli€nik med cenami in posploSenimi vrednostmi v obdobju Ti

relativna sprememba cene med obdobjema TO in T1

relativna sprememba cene med obdobjema TO in T1 v odstotkih




V izraCunih so uporablieni precisCeni podatki o realiziranih pogodbenih cenah
iz evidence trga nepremicnin (ETN). Za ocenjene vrednosti so privzete neuradne
posploSene trzne vrednosti nepremicnin, izrakunane z ustreznimi zacasnimi model
mnozi¢nega vrednotenja nepremicnin, s stanjem podatkov na dan 1. 1. 2010. Rela-
tivno letno spremembo cene smo ocenili s primerjavo povpre¢nega koli¢nika med
cenami in posploSenimi vrednostmi v zadnjem &etrtletju obravnavanega leta z enakim
Cetrtletiem predhodnega leta.

Na podlagi vzporednih regresijskih analiz gibanja cen menimo, da uporabljena tehni-
ka bolje izraza dejanske spremembe cen kot enostavna primerjava povpre¢nih cen.
Kakovost kazalnika je Se vedno zelo odvisna od velikosti vzorca in kakovosti vhodnih
podatkov 0 cenah. Pomembno lahko nanjo vplivata tudi ustreznost vrednostnih con
in kakovost relacijskin preglednic, ki v modelih mnozi¢nega vrednotenja izrazajo vpliv
lokacije in posameznih lastnosti na vrednost oziroma ceno nepremicnine. Domneva
0 nespremenljivosti vpliva teh dejavnikov je dovolj realna, e primerjana obdobja niso
preveC odmaknjena, ker se prednosti na nepremicninskem trgu praviloma le pocasi
spreminjajo.
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