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POROCILO O SLOVENSKEM NEPREMICNINSKEM

TRGU ZA I. POLLETIJE 2010

Statisticni kazalci za prvo polletje letoSnjega leta potrjujejo trend ozivljanja
slovenskega nepremicninskega trga, ki smo mu bili pri¢a v drugi polovi-
ci preteklega leta. Obseg evidentiranega prometa z nepremi¢ninami je
bil, Ceprav e dale€ od Stevilk iz Casov pred krizo, ze mnogo vecji kot v
prvem polletju 2009, ko je bilo oc¢itno v Sloveniji dosezeno dno krize na

nepremicninskem trgu.

PONUDBA IN POVPRASEVANJE

Kriza nepremicninskega trga, ki se je zaCela z
upadanjem prometa v letu 2008, je povzrocila
povecevanje zalog neprodanih stanovanjskih
in poslovnih novograden;j. Ponudba se je temu
7e od samega zacCetka poizkuSala prilagoditi
tudi z upoCasnjevanjem ze zaletih graden;,
prelaganjem Ze napovedanih novograden] v
prihodnost ter predvsem z zmanjSevanjem
Stevila novih nepremicninskih projektov.

Graf 1. Predvideno Stevilo in povrSine novozgrajenih stavb v
izdanih gradbenih dovoljenjin 2005 - 2010

Vir. Statisticni urad RS

Stevilo izdanih gradbenih dovoljenj za stano-
vanjske stavbe se je od druge polovice leta
2007 skoraj prepolovilo. Enak trend velja
tudi za nestanovanjske stavbe, ki pretezno
vkljuCujejo poslovne nepremicnine. Za te se
je Stevilo izdanih dovoljenj v istem obdobju
zmanjsalo za tretjino.

Graf 2: Polletno Stevilo izdanih gradbenih dovoljenj za
veCstanovanjske stavbe za pravne osebe, 2008 - 2010

Vir. Statisticni urad RS



Pravne osebe oziroma institucionalni inve-
stitorji so mo¢no zmanijsali novogradnjo vec-
stanovanjskih stavb. Stevilo izdanih gradbe-
nih dovoljenj za ta namen je bilo v prvem
polletju 2010 v primerjavi s prvim polletiem
2008 manjse kar za 70 odstotkov.

Graf 3: Polletno Stevilo izdanih gradbenih dovoljenj za eno in
dvostanovanjske hiSe po vrsti investitorja, 2008 - 2010

Vir: Statisti¢ni urad RS

Za priblizno enak odstotek (68 %) se je v
enakem obdobju znizalo Stevilo izdanih
gradbenih dovoljenj za eno in dvostanovanj-
ske hiSe, ki so bila izdana pravnim ose-
bam. Znizalo se je tudi Stevilo pridobljenih
dovoljenj fizicnih oseb, vendar le za okoli 30
odstotkov. To je pri¢akovano, saj kriza bistve-
no bolj vpliva na obseg gradnje za trg, kot na
obseg posami¢ne gradnje za lastne bivalne
potrebe. Velika razlika med Stevilom izdanih
dovoljenj za stanovanjske hise fizicnim in
pravnim osebam samo potrjuje tradicional-
nost samogradnje druzinskih hi$ pri nas.

Preglednica 1: Stevilo novograden] in evidentiranin prodaj
stanovanj, Slovenija, 2007 - 2009

2007 | 2008 | 2009
Zatete novogradnje stanovan; 10883 | 7447 | 6019
DokonCana stanovanja 8357 | 9971 | 8561
Stanovanja v gradnji ob 16.203 | 13679 | 11.137
koncu leta
Evidentirane prodaje stanovanj* [11.003 | 6.719 | 5578

Vir. Statisti¢ni urad RS

* Upostevane so evidentirane prodaje vseh stanovanj iz Evidence
trga nepremicnin, ne glede na leto zgraditve.

Vpliv krize nepremi¢ninskega trga na poglab-
ljanje krize v gradbenistvu in posledi¢no
obnasanje institucionalnih ponudnikov ne-
premicnin dobro ponazarjajo trendi gradnje
in prodaje stanovan;.

Graf 4: Stevilo novogradenj in evidentiranin prodaj — stanovan]
2007 - 2009

Zaradi gradbene ekspanzije, ki je dosegla
vrh v letu 2007 je bilo Stevilo dokondanih
stanovanj najveCje prav v prvem kriznem
letu 2008, ko je priSlo tudi do ogromnega
padca prodaje. ZmanjSevanje Stevila zacetih
novograden| s strani investitorjev je sicer sle-
dilo padanju prodaje z relativno majhnim
zamikom, vendar so se zaloge neprodanih
novogradenj, kljub hitremu zmanjSevanju
Stevila novih projektov, mo¢no povecale. Ve-
lik razkorak med dokoncanimi in prodanimi
novimi stanovaniji se je nadaljeval tudi v letu
2009. Kljub vedno globlji krizi v gradbenitvu,
nekaterim steCajem gradbenih podijetij ter
priCakovanjem potencialnih  kupcev, do
splosne razprodaje neprodanih stanovanjskih
nepremicnin tudi v letodnjem letu ni prislo.
Z narasSCanjem prometa v drugi polovici
preteklega in prvi polovici letoSnjega leta so
se zacele zaloge neprodanih stanovanjskih
novograden] postopoma celo zmanjSevati.

NaradCanje povprasSevanja, ki je privedlo do
povecCevanja obsega prometa s stanovanjski-
mi nepremicninami, je bilo glede na 3e vedno
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prisotno splosno gospodarsko krizo nekoli-
ko presenetljivo. Vzroke je iskati predvsem v
ugodnejsih cenah neprodanih novograden]
in nekoliko poveCanem obsegu stanovanj-
skega kreditiranja prebivalstva.

Kljub sploSnemu Vtisu, ki se je ustvaril v jav-
nosti, da ponudniki vztrajajo pri (pre)visoko
postavljenih cenah novih stanovanj, so se po
podatkih statisticnega urada' njihove cene v
obdobju od tretjega Cetrtletja 2008 do ena-
kega Cetrtletja lani v povprecju znizale kar za
175 odstotka.

Po podatkih Banke Slovenije? se je obseg
stanovanijskih kreditov komercialnih bank pre-
bivalstvu v prvem polletju 2010 v primerjavi s
predhodnim polletjem povecal za dobrih 39
odstotkov, v primerjavi s prvim polletiem 2009
pa za veC kot 60 odstotkov.

OBSEG PROMETA

Evidentirane prodaje kazejo, da se je promet
vseh vrst nepremiénin v primerjavi z lanskim

T

mocCno okrepll.

Banke se ocitno v vse vedji meri usmerjajo
na, v primerjavi z gospodarstvom, relativno
manj tvegano dolgoro¢no kreditiranje pre-
bivalstva. Novost je podaljSevanje rocnosti
kreditov na veC kot 20 let in s tem znizevanje
mesecnih anuitet, kar omogoca vecjo kredit-
Nno sposobnost prosilcev za posojila. Pri tem
pomagajo tudi Se vedno relativno nizke efek-
tivne obrestne mere.

Preglednica 2: Polletno Stevilo evidentiranih prodaj nepremicnin 2007 - 2010

2007_112007_1l | 2008_1|2008_II| 2009_1{2009_1If {2010_|

Stanovanja h344 4009 2710
Hise 2670 - 2368 1092
Zemljsta za gradnjo 7157 7064|7284 ] 5131

Poslovne nepremicnine 166 211 228 135
Kmetiska zemljisca 10608 10460 10682 8925
Gozdna zemljisca  [21287] 1958 1782 1981

Opombe:

3544 3683
1709 1678
5748 5022
338 |1862 |
6229 5702  maksimum
1259 1209  minimum

- Stevilo evidentiranih prodaj za zemljis¢a predstavlja Stevilo posameznih parcel, ki so bile predmet prometa.
- Poslovne nepremicnine vkljuCujejo prodaje poslovnih stavb, pisarnigkih prostorov in prostorov za opravljanje gostinske, trgov-

ske ali druge storitvene dejavnosti.

' Statisti¢ni urad RS; Spletni portal www.stat.si, 29. 7. 2010
2 Banka Slovenije; Bilten Julij - Avgust 2010, Leto 19, $tev.: 7 - 8



Graf 5: Polletno Stevilo evidentiranin prodaj nepremicnin
2007 - 2010

Promet stanovanjskih nepremicnin ostaja
priblizno na enaki ravni kot je bila dosezena
v drugem polletju preteklega leta, ko se je trg

GIBANIJE CEN

Na podlagi primerjave povpre¢nih Cetrtletnih
razmerij med cenami in vrednostmi prodanih
nepremi¢nin® smo ocenili relativno gibanje
cen nepremicnin v prvem polletju 2010 in
zadnjih dveh polletjin skupaij.

Preglednica 3: Ocena relativnin sprememb cen nepremicnin

A cene A cene
Vrsta nepremicnine 2010_2/2009_4 | 2010_2/2009_2

Rabljena stanovanja -0,5% -0,3%
72% 37%
-1,7% 09%
73% 99%
-T4% -5,5%
08% 40%
70% 8,4%
-1,6% -9.2%

Nova stanovanja

HiSe s pripadajocim zemljiscem
Pisarne

Lokali

ZemljiS¢a za gradnjo stavb
Kmetijska zemljisca

Gozdna zemjiSta

V prvem polletju letosnjega leta so se dose-
zene cene rabljenih stanovanj znizale v pri-
merjavi z drugim polletiem lanskega leta za
pol odstotka, v primerjavi s prvim polletiem
pa za 0,3 odstotka. Cene rabljenih stanovan

ponovno prebudil. Pri tem je za stanovanja
razviden rahel trend rasti, za hiSe pa rahel
trend padanja.

Najvecjo rast prometa belezimo pri poslovnih
nepremicninah, kjer je Stevilo evidentiranih
prodaj celo na najvisji ravni od zaletka evi-
dentiranja leta 2007 Deloma je pove¢ana
aktivnost trga poslovnih nepremicnin tudi po-
sledica prestrukturiranja gospodarskih sub-
jektov, ki ga je povzroCila gospodarska kriza.

Pri zemljid¢ih za gradnjo stavb lahko opazimo
ponovno znizanje Stevila prodanih zemljisc.
To seveda Se zdale€ ne izni¢i velikega po-
rasta prometa v drugi polovici preteklega leta,
lahko pa da slutiti, da krize v gradbeniStvu Se
ne bo kmalu konec.

v Sloveniji torej kazejo tendenco rahlega pa-
danja, ki jo potrjuje tudi napoved povpretne
cene za tretje Cetrtletje letosSnjega leta’.

Za stanovanja prodana z DDV je zajem podat-
kov nepopoln, zato je reprezentativnost vzor-
ca lahko vprasljiva in je potrebno ocenjene,
relativno visoke rasti cen novogradenj jemati
z rezenvo. Po drugi strani rast cen novozgra-
jenih stanovanj v letoSnjem letu potrjujejo
tudi izraCuni statisticnega urada in nenazad-
nje tudi oglasevane cene. V vsakem prime-
ru je razvidno, da je uspesdnejSa prodaja
novih stanovanj, nasprotno kot pri rabljenih,
povzroCila tudi dvig povpreCne realizirane
cene. Se vedno pa je priCakovati doloCen
padec cen novogradenj, Ce in ko se bodo na
trgu v vedji meri pojavila stanovanja morebit-
nih propadlih investitorjev.

PovpreCne cene druzinskih hi§ z manjsim
zamikom in nekoliko vecjimi nihanji sledijo
gibanju cen stanovanj. V primerjavi s predhod-
nim polletiem so se v povpre€ju znizale za

3 Podrobnej$a pojasnila o uporabljeni tehniki ocenjevanja relativnin sprememb cen so v sMetodoloskih pojasnilih k periodi¢nim
porocilom (Verzija 1.2), ki so objavljena na spletni strani javnega vpogleda v Evidenco trga nepremi¢nin: http://prostor3.gov.si/ETN-JV/

4 Glej Dodatek 1 k temu porogilu.
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1,7 odstotka, v primerjavi s prvim polletiem
lanskega leta pa so zrasle za 09 odstotka.

Na splosno lahko ugotovimo, da cene sta-
novanjskin nepremicnin od zacetka ozivljanja
stanovanjskega trga v drugi polovici lanskega
leta z rastjo niso sledile znatnemu povecanju
prometa.

Za poslovne nepremicnine je glede repre-
zentativnosti vzorcev situacija podobna kot
pri stanovanjskin novogradnjah. Nekoliko
bolj zanesljiva je ocena spremembe cen
za pisariske prostore, ki so bolj homoge-
na skupina nepremicnin. Relativno visoka
rast povpreCne cene pisarn, 73 odstotka v
primerjavi z drugim oziroma 99 odstotka v
primerjavi s prvim polletiem lanskega leta,
je sicer nepriCakovana glede na Se vedno
prisotno gospodarsko krizo. Zanimivo je tudi,
da gibanje cen lokalov izkazuje podobno
mocan trend v nasprotno smer, torej padanja
cen. Ta je glede na gospodarske okolisCine

bolj razumljiv, potrebno pa je upostevati, da
ocenjeno gibanje cen lokalov vkljuCuje pros-
tore za opravljanje razli¢nih dejavnosti, kot so
trgovina, gostinstvo in razne storitvene dejav-
nosti, na katere kriza tudi razlicno vpliva.

Razumljiva je tudi zmerma rast cen zem-
[jiSC za gradnjo stavb, ki kljub zmanjSevanju
povpraSevanja velikih investitorjev temelji na
stalnemu povpraSevanju posamicnih kupcev
in razmeroma omejeni ponudbi ustreznih
zazidljivin zemlji¢ v vseh vecjih urbanih sre-
discih.

Za gibanje cen kmetijskih in gozdnih zemljiS¢
so od zaCetka nepremicninske krize znacilna
precejSnja nihanja. Pogosto se cene kmeti-
jskih in gozdnih zemljiS¢ na kratki rok gibljejo
celo v nasprotnih smereh, kot to velja v zad-
njem oziroma zadnjih dveh polletjin. Trend
od zacCetka leta 2007 pa za obe vrsti zemljiS¢
vendarle izkazuje minimalno rast povprecne
cene na ravni drzave.

PREGLED TRGA PO VRSTAH NEPREMICNIN

Stanovanja’

Ob izteku prve polovice leta 2010 je bilo v
Registru nepremicnin (REN) v Sloveniji evi-
dentiranih nekaj manj kot 324 tiso¢ stanovanj-
skih enot v tri ali veCstanovanijskih stavbah. V
1. polletju 2010 smo na ravni drzave vklju¢no
z novogradnjami evidentirali skoraj 3.700 pro-
daj stanovanj oziroma za 4 % ve¢ kot pred-

hodno polletje in za 81 % vec kot v 1. polletju
20009.

Povpre¢na pogodbena cena rablienega
stanovanja je znaSala 1.740 €/m? oziroma za
24 % vec kot predhodno polletje ali v 1. pol-
letju 2009.

Graf 6: Povprecne cene rabljenih stanovan; (v €/m? in Stevilo upoStevanih prodaj po cenovnih obmogjin, 1. polletje 2010

5 Zaradi nepopolnega zajema podatkov in statistiéno neznacilnega vzorca za novogradnje pri izracunih povpreénih cen in drugih

statisti¢nih kazalnikov obravnavamo samo rabljena stanovanja.



PovpreCna uporabna povrSina prodanega
stanovanja je znaSala 51 m? in se v primer-
javi s predhodnim polletiem ni spremenila,
medtem ko je bila za 1 m? manj$a kot v 1. pol-
letju 2009. Razmerje med neto tlorisno in upo-
rabno povrSino je znaSalo 1,16, kar pomeni,
da je imelo povpreCno prodano stanovanje
poleg uporabne povrsine 51 m? 8e priblizno
8,2 m? nebivalnih povrsin kot so balkon, loza,
terasa, klet in podobno. Povpre¢na povrSina
nebivalnin powvrSin se je v primerjavi s pred-
hodnim polletiem zmanjsala za 05 m?, v pri-
merjavi s 1. polletiem 2009 pa za 09 m?.

Povprecno leto zgraditve prodanega rablje-
nega stanovanja v 1. polletju letoSnjega leta
je bilo 1969 in se v primerjavi s predhodnim
polletiem ni spremenilo, v povpreCju pa so
se prodajala dve leti starejSa stanovanja kot
v 1. polletju preteklega leta.

Graf 7: Gibanje povprecnin cen (€/m? rabljenih stanovanj po
Cetrtietjin v obdobju 2009 - 2010

Od zadnjega Cetriletja lanskega leta velja trend
umirjanja cen rabljenih stanovanj prakti¢no
za vsa vec€ja urbana sredisca. V Ljubljani, ki
predstavija dale¢ najvecji stanovanjski trg
v drzavi, ostaja povpreéna cena rablienega
stanovanja skoraj nespremenjena ze od 3.
Cetrtletia 2009 (okoli 2450 €/m?. Nadaljeval
pa se je tudi trend ozivljanje trga. V primerjavi
s predhodnim polletiem je Stevilo evidentira-
nih prodaj stanovanj v prvi polovici leta zraslo
za ve¢ kot 18 %. Med vedjimi mesti smo visjo
rast prometa zabelezili le v Kranju, kjer je
znaSala skoraj 30 % in v Murski Soboti, kjer

pa je povpreCni obseg evidentiranih prodaj
tako majhen, da lahko Ze nekaj realiziranih
prodaj povsem spremeni sliko v posame-
znem obravnavanem obdobju. Podobno velja
tudi za Novo mesto, kjer sicer v istem ob-
dobju belezimo najvedji upad prometa, skoraj
36 %.

Vigjo raven cen kot Ljubljiana je v 2. Cetrtletju
letoSnjega leta dosegel le Koper, ki je
dolgoroCno edino mesto v rangu ljubljanskih
cen. Zaradi relativno majhnega Stevila realizi-
ranih prodaj so za Koper sicer znacilne vecje
spremembe v starostni strukturi in vecja niha-
nja povpre¢ne cene prodanih stanovanj med
obravnavanimi obdobji.

Ravni cen v Mariboru in Celju sta ze dolgo
priblizno enaki in priblizno za polovico nizji
kot v glavhem mestu. Na podlagi primerjave
evidentiranega prometa in fonda stanovanj se
je Celje v pwi polovici leta izkazalo kot najbol;
aktiven stanovanjski trg. Prodanih je bilo
priblizno 1,5 % obstojeCega fonda stanovanj,
v Mariboru za primerjavo 1,2 % oziroma v Lju-
bljani 1,1 %. Najmanjsi delez stanovanj glede
na obstojedi fond (09 %) je bil prodan na
analititnem obmodju Nove Gorice z okolico.



Preglednica 4: Cetrtletni statisticni podatki za rabljena stanovanja 2009 - 2010

Analiticno obmocje 2009_1 | 2009_2 | 2009_3 [ 2009_4 | 2010_1 | 2010_2

SLOVENIJA Velikost vzorca 758 778 1036 1442 1363 1394
Cena (e/m? 1710 1680 1670 1730 1740 1740
Mediana - srednja cena (€/m3d 1510 1560 1480 1610 1570 1600
Uporabna povrsina (m?) 51 52 50 51 51 52
Leto zgraditve 1971 1971 1969 1970 1968 1969
LJUBLJANA Velikost vzorca 163 178 238 421 380 387
Cena (€/m? 2480 2.350 2470 2450 2450 2440
Mediana - srednja cena (€/m3 2380 2290 2380 2400 2360 2340
Uporabna povr3ina (m3 52 52 53 52 54 53
Leto zgraditve 1971 1972 1972 1970 1966 1968
MARIBOR Velikost vzorca 64 68 133 159 163 187
Cena (e/m? 1260 1240 1260 1230 1270 1210
Mediana - srednja cena (€/m3 1210 1190 1230 1200 1250 1180
Uporabna povrsina (m? 51 57 48 53 51 51
Leto zgraditve 1971 1965 1970 1964 1969 1965
CELJE Vlelikost vzorca 44 41 59 81 81 76
Cena (e/m? 1250 1260 1230 1250 1210 1240
Mediana - srednja cena (€/m?J 1210 1210 1190 1210 1220 1210
Uporabna povr3ina (m3 49 49 52 50 49 51
Leto zgraditve 1961 1974 1969 1965 1959 1967
KRANJ Velikost vzorca 36 29 30 45 33 49
Cena (€/m? 1640 1770 1800 1730 1860  1.780
Mediana - srednja cena (€/m3 1580 1700 1690 1660 1790 1750
Uporabna povrsina (m? 48 54 53 52 50 56
Leto zgraditve 1971 1957 1967 1974 1970 1966
KOPER Velikost vzorca 27 27 30 37 34 23
Cena (e/m? 2530 2850 2570 2340 2360 2520
Mediana - srednja cena (€/m?J 2540 2830 2650 2280 2310 2440
Uporabna povrsina (m?) 50 53 50 51 52 52
Leto zgraditve 1968 1979 1959 1974 1964 1977
NOVO MESTO Velikost vzorca 21 21 21 30 23 26
Cena (€/m? 1610 1470 1400 1560 1510 1500
Mediana - srednja cena (/m3 1580 1490 1390 1410 1440 1450
Uporabna povrsina (m?) 49 54 45 48 47 48
Leto zgraditve 1979 1990 1970 1976 1974 1973
NOVA GORICA z okolico *  Velikost vzorca 1 9 13 38 26 25
Cena (€/m? 2030 1890 1950 1860 1970 1910
Mediana - srednja cena (€/m?J 2130 2030 2050 1850 2020 1930
Uporabna povr3ina (m3 53 61 51 55 51 52
Leto zgraditve 1980 1978 197 1969 1973 1977
MURSKA SOBOTA Velikost vzorca 15 7 10 12 19 17
Cena (e/m? 1020 1110 1010 1160 1180  1.090
Mediana - srednja cena (€/m3 1.000 1190 1030 1080 1150  1.090
Uporabna povrsina (m? 47 46 39 52 53 46
Leto zgraditve 1975 1977 1974 1982 1979 1980

* Okolica Nove Gorice vkljuCuje naselja Solkan, Kromberk, Rozna dolina, Sempeter pri Novi Gorici, Pristava in Virtojba.



Ob koncu prvega polletja letoSnjega leta je bilo
v registru nepremic¢nin evidentiranih priblizno 535
tisoC stanovanjskih enot v eno ali dvostanovanjskin
stavbah. V 1. polletju 2010 smo na ravni drzave evi-
dentirali nekaj manj kot 1.700 prodaj stanovanjskih
hi§ oziroma za 2 % manj kot predhodno polletje,
oziroma ve¢ kot trikrat toliko kot v 1. polletju 2009.

V 1. polletiu 2010 je povpre¢na pogodbena
cena dokoncane hise z zemljis¢em v Sloveniji
znasala 122,100 evrov, srednja cena (mediana)
pa 95000 evrov. Glede na predhodno polletie se
je povpre¢na pogodbena cena znizala za 4 %,
srednja cena pa se ni spremenila.

Prodana hi8a s pripadajocim zemljis¢em je imela
povpreéno 138 m? neto tlorisne povrSine stavbe
in malo nad 900 m? pripadajoega zemljis¢a. V
povprecju je bila zgrajena leta 1955. Med proda-
nimi hisami je bilo 80 % samostojnih hi§, 13 %
dvojckov in 7 % vrstnih hi&. V primerjavi s predhod-
nim polletiem in 1. polletiem 2010 se je povrSina
stavbe zmanjsala za 2,1 %. PovrSina pripadajo¢ega
zemljiS¢a je bila za skoraj 35 % manj$a kot v pred-
hodnem polletju in za okoli 37 % manjSa kot v 1.
polletju 2009. Prodane hige so bile v povprecju za
dve oziroma osem let starejSe.

Razlike v cenah hi§ s pripadajogim zemljis¢em
so med cenovnimi obmodji e vedno velike. V
pvi polovic letosnjega leta je bila povpre¢na po-
godbena cena v Ljubljani Sestkrat vigja kot v Prek-
murju. Seveda je bila zelo razli¢na tudi struktura
prodanih his. V Prekmurju so imele prodane hise v
primerjavi z Ljubljano v povpre¢ju za 60 m? manjso
neto tlorisno povrdino in skoraj 1000 m? vecje
pripadajoce zemljisce, glede na leto zgraditve pa
50 bile povpre&no 11 let starejse. Ce zanemarimo
obalno cenovno obmodie, Kjer visoko raven cen
v najvecji meri narekujejo pocitniske hie, je bila
naslednja raven cen na obmodju, ki predstav-
lja SirSo okolico Ljubljane. Razlog je prav blizina
glavnega mesta. V prvem polletju je bila tu po-
godbena cena v povprecju ze za ve¢ kot sto tiso¢
evrov nizja kot v Ljubljani, poleg tega pa so se tu
prodajale v povpre¢ju dale¢ najnovejse hise.

Graf 8: Povprecne cene hi§ s pripadajocim zemljiséem (v €) in Stevilo upoStevanin prodaj po cenovnih obmodjin, 1. polletie 2010
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Pos|lovne nepremicnine

Na polovici letodnjega leta je bilo v registru
nepremi¢nin evidentiranih skoraj 39 tiso¢ enot
pisarniskih prostorov in skoraj 40 tiso¢ enot po-
slovnih prostoroy, ki zajemajo lokale za opravljanje
trgovske, gostinske ali druge storitvene dejavnosti.

V 1. polletju 2010 smo na ravni drzave evidentirali
skupaj 362 kupoprodaj poslovnih nepremic¢nin,
kar je bilo za 7 % vec kot v predhodnem polletju
in kar Stirikrat toliko kot v 1. polletju lanskega leta.
Glede na kakovost evidentiranin podatkov smo
lahko v izracunih statistiCnih kazalnikov upostevali
112 prodaj pisarniskih prostorov in 140 prodaj lo-
kalov.

Povprecna cena prodanih pisarniskin prostorov je
znaSala 1.330 €/m? in je bila v primerjavi s pred-
hodnim polletiem za 4,5 %, v primerjavi s 1. pol-
letiem 2009 pa za 04% visja.

Graf 9: Povprecne cene pisamiskin prostorov (v €/m3 in Stevilo
upoStevanih prodaj po cenovnih obmogjin, 1. polietje 2010

Povpre¢na cena prodanih lokalov je znaSala
1440 €/m? in je bila v primerjavi s predhodnim
polletiem za 0,1 %, v primerjavi s 1. polletiem 2009
pa za 35 % nizja.

Graf 10: Povprecne cene lokalov (v €/m3 in Stevilo upostevanin
prodaj po cenovnin obmogiin, 1. polletie 2010

Zaradi nepopolnega zajema podatkov in relativ-
no majhnih statisticnin vzorcev so spremembe
v strukturi prodanih poslovnih nepremi¢nin med
razli¢nimi obdobji praviloma velike. To e posebe;
velja za lokale, ki so glede na razlicno uporab-
nost, izredno heterogena skupina nepremicnin.
Posledi¢no prihaja tudi do precejsnjih nihanj v
izracunanih povpre¢nih cenah med primerjani-
mi obdobji, ki zato pogosto nimajo prave pojas-
njevalne vrednosti oziroma jih je smiselno ob-
ravnavati le v kontekstu dolgoro¢nejsih trendov.

Graf 11: Trend gibanja cen poslovnin nepremicnin

Cenovna trenda lokalov in pisamiskih prostorov,
od druge polovice leta 2008 dalje, ko je zacel
upadati promet in je nastopila kriza tudi na trgu
poslovnih nepremicnin, kljub povecani dejavnosti
trga Se vedno kazeta trend padanja cen.
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V prvi polovici letodnjega leta smo evidentirali 13 %
kot v predhodnem polletju in 38 % ve¢ kot v 1. pol-
letju lanskega leta.

Povpre¢na pogodbena cena zemljis¢a za gradnjo
stanovanjskih stavb, prodanega v 1. polletju 2010,
je znadala 57 €/m? kar je 11,2 % manj v primerjavi
z 2. polletiem in 23 % manj v primerjavi s 1. pol-
letiem leta 2009. ZemljisCe je imelo povprecno 992
m2 poviSine. Ta se je v primerjavi z 2. polletiem
2009 znizala za 1.9 % oziroma 19 m? v primerjavi s
1. polletiem 2009 pa za 82 % oziroma 89 m?.

Graf 12: Povpretne cene zemijisE za gradnjo (v €/m3 in Stevilo
upoStevanih prodaj po cenovnin obmocjin, 1. polletie 2010

V pwi polovici letoSnjega leta smo evidentirali
8 % manj kupoprodajnih poslov s kmetijskimi

.....

kot v 1. polletju lanskega leta.

PovpreCna cena prodanega kmetijskega zemljis-
¢a je znaSala 167 €/m? Bila je 126 % nizja kot v
2. polletju in 1,8 % vigja kot v 1. polletju leta 2009.
Povprecna povrina je bila 46 arov in je bila 2,3 %
vi§ja kot v 2. polletju 2009 oziroma 11,9 % nizja kot
v 1. polletju 2009,

Zemljis¢a za gradnjo

Zaradi precej spremenjene strukture prodanih
zemlji8¢ za gradnjo stavb, ki je posledica
zmanjSanega povpradevanja institucionalnih in-
vestitorjev v urbanih sredis¢ih, so se povprecne
cene po cenovnih obmodijin praviloma znizale.
Se vedno so bile najvigje v prestolnici, majhno
presenecenje pa je padec cen na obalnem
obmocju, kar ga uvrs¢a na tretje mesto za gorenj-
skim. To je ocitno posledica velje prodaje relativno
cenejsih zemljis¢ v zaledju oziroma nezmoznosti
prodaje elitnejsih obmorskih zemljis¢ po pretirano
visokih cenah. Razmerje med najdrazjimi za-
zidljivimi parcelami v prestolnici in najcenejSimi
v Prekmurju je 8e vedno bistveno vecje kot pri
hiSah, skoraj sedemnajstkratno.

Kmetijska zemljis¢a

Graf 13: Povprecne cene kmetijskin zemljisc v €/m3)
in Stevilo upoStevanin prodaj po cenovnih obmogjin,
1. polletie 2010
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Gozdna zemljisca

V prvi polovici letoSnjega leta smo evidentirali 4 %
kot v predhodnem polletju in 1 % ve¢ kot v 1. pol-
letju lanskega leta.

Povprecna cena prodanega gozdnega zemljisCa
je znaSala 067 €/m2 Bila je 63 % visja kot v 2
polletju in 29 % nizja kot v 1. polletju leta 2009.
Povpre¢na powvrSina je bila 149 arov in je bila 64
% viSja kot v 2. polletju 2009 oziroma 5,6 % nizja
kot v 1. polletju 2009.

Graf 14: Povpregne cene gozdnih zemijise (v €/m3 in Stevilo
upoStevanin prodaj po cenovnih obmogjin, 1. polletie 2010




Priloga 1:

PODATKI NEPREMICNINSKEGA TRGA za prvo polletje 2010

Vel. vzorca - Stevilo v izradunih upostevanih prodaj.

Izmera (m? - Povpre¢na prodajna povrsina dela stavbe, stavbe (Izmera st. (m?) ali zemljis¢a (Izmera zem. (m3) .

Leto zgr. - Povpre€no leto izgradnje stavbe.

Avg (€/m?) - Povpre€na prodajna cena na povrsinsko enoto nepremicnine, izraGunana kot aritmeti¢na sredina 2
Avg (€) - povpre€na prodajna cena, izratunana kot aritmetiCna sredina.

Med (€/m?) - Srednja prodajna cena na povrsinsko enoto nepremicénine, izratunana kot mediana 2.

Med (€) - Srednja prodajna cena, izratunana kot mediana.

_ - Najvi§ja vrednost kazalnika
_ - Najnizja vrednost kazalnika

Opombe:

L Pri hisah je podana neto tlorisna poviding, pri stanovanjih, pisaman in lokalih pa uporabna povrdina. Neto tiorisna povrsina dela
stavbe oziroma stavbe je vsota povisin prostorov, ki sestavijajo del stavbe oziroma stavbo. Uporabna povisina dela stavbe oziroma
stavbe je vsota povrsin prostorov, ki pripadajo delu stavbe oziroma stavbi in se uporabljajo za enak namen kot del stavbe oziroma

stavba. Za del stavbe, ki je stanovanje So to npr. povrSine vseh bivalnih prostorov (brez balkonov, teras, kleti ipd).

2 Aritmeticna sredina je povprecje vseh upostevanin cen v evrih ozioma v evrih na enoto povr§ine na obravnavanem obmagju, v ob-
ravnavanem obdobju. Pri izraCunu aritmeticnih sredin in median relativnin cen je enota povrSine za hise kvadratni meter neto tlorisne

povrsineg, za stanovanja, pisarne in lokale pa uporabne povrsine.

3 Mediana je srednja cena v eviih ozioma v evrih na enoto povising, od katere je od vseh upostevanih cen na obravnavanem obmodju,

v obravnavanem obdobju polovica cen vi§ja in polovica nizja.

Stanovanja; |. polletje 2010

Cenovno obmocje Vel. vzorca. | Izmera m? | Leto zgr.
SLOVENIA 2757 51 1969
LJUBLIANA Cer | s 1967
OSREDNJESLOVENSKO OBMOGJE BREZ LJUBLIANE 183 52 [HGEAN
GORENJSKO OBMOGJE 247 50 1965
ALPE IN IDRIUSKO OBMOGJE 3 1%
NOVA GORICA 53 5 1976
ZALEDJE OBALE, KRAS IN VIPAVSKA DOLINA 45 5 1965
OBALA IN SLOVENSKA ISTRA 158 49 1963
POSTOUNSKO IN KOGEVSKO OBMOGJE 74 5 1972
DOLENJSKO OBMOGJE IN POSAVJE 122 49 1975
ZASAVSKO 0BMOGJE 76 48 1963
CELJE 161 5 1963
OKOLICA MARIBORA IN CELJA 251 5 1973
MARIBOR 362 5 1966
KOROSKO OBMOCJE S POHORJEM 88 50 1966
SLOVENSKE GORICE, HALOZE IN KOZJANSKO 87 5 1969
PREKMURSKO OBMOGJE 50 49 1979

Upostevani so precis¢eni podatki o evidentiranih trznih prodajah rabljenih stanovanj v ve¢stanovanjskih stavbah.

e

Avg (€/m3 | Med (€/m)
1.740 1.590
2450 2.350
1.960 1910
1.750 1.720
1.310 1.200
1.940 1.960
1.440 1.380
1.240 1.240
1.260 1.280

s
1.220 1.220
1.190 1.180
1.230 1.200

o [N
1.050 1.040
1.070 1.080



Eno in dvostanovanjske hise z zemljis¢em, I. polletje 2010

Cenovno obmocije

SLOVENIJA 943 1955 122100 95.000
OSREDNJESLOVENSKO OBMOGJE BREZ LJUBLJANE 93 (1976 A8 204400 178000
GORENJSKO OBMOGUE 54 148 1960 678 161,000 145000
GORISKO OBMOGUE IN KRAS 49 129 1940 513 114900 90,000
ALPE IN IDRKSKO 0BMOCJE 38 163 1923 534 101.800 94000
OBALNA IN SLOVENSKA ISTRA 39 125 1953 469 250400 190000
POSTOUNSKO IN KOGEVSKO OBMOGJE 33 136 LI - 83500 75000
DOLENJSKA, ZASAVJE IN POSAVJE 1 122 1951 1237 75600 60000
CELJE Z OKOLICO IN OKOLICA MARIBORA e s 1963 1017 109500 100000
MARIBOR 49 144 1950 445 129200 125000
KOROSKO OBMOGJE S POHORJEM a6 1946 1144 83400 77500
SLOVENSKE GORICE, HALOZE IN KOZJANSKO 142 NS 1954 1231 63700 52250
PREKMURSKO OBMOGJE 91 119 1957 145 161000 INEBG00

Upostevani so precis¢eni podatki o evidentiranih trznih prodajah dokoncanih eno in dvostanovanjskih his

Vel. vzorca

[zmera st. (m?)

(samostojne hige, dvojcki in vrstne hise) s pripadajocim zemljigcem.

ZemljisCa za gradnjo stavb; I. polletje 2010

Cenovno obmocje Vel. vzorca | Izmera zem. (m3) | Avg (€/m3 | Med (€/m3

SLOVENIJA
LJUBLJANA

OSREDNJESLOVENSKO OBMOGJE BREZ LJUBLJANE

GORENJSKO 0BMOCUE

GORISKO 0BMOGJE IN KRAS

ALPE IN IDRIJSKO 0BMOCJE

OBALA IN SLOVENSKA ISTRA
POSTOJNSKO IN KOCEVSKO 0BMOCJE
DOLENJSKA, ZASAVJE IN POSAVJE

CELJE Z OKOLICO IN OKOLICA MARIBORA
MARIBOR

KOROSKO OBMOCGJE S POHORJEM
SLOVENSKE GORICE, HALOZE IN KOZJANSKO
PREKMURSKO 0BMOCJE

Upostevani so precideni podatki o evidentiranih trznih prodajah zemljiS¢ za gradnjo stanovanjskih stavb

ne glede na upravno-pravni status zemljis¢a.

668
16
19
32
22

16

26

42

74
1w
A
44

85
51

992
1332
749
728
84
682

699
979
948
1028
1427

1050

Leto zgr. | Izmera zem. (m3 | Avg cena (€)

57 34
100 9
131 131

59 4

45 39
18 97

33 29

36 27

38 33

47 44

20 19

19 16

Med cena (€)
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Pisarne; I. polletje 2010

Cenovno obmocje Avg (€/m? | Med (€/m3

SLOVENIJA 1966 1.330 1.250

LJUBLJANA IN OBALNO OBMOGJE w150 [ere| s isie
DOLENJSKO IN GORISKO OBMOGJE S KRASOM, L0 M09 ese 1200 1080

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

TOLMINSKO, NOTRANJSKO, KOGEVSKO, KOROSKO IN ‘----_

PREKMURSKO 0BMOGJE

Upostevani so precis¢eni podatki o evidentiranih trznih prodajah pisamiskih prostorov v poslovnih in
poslovno-stanovanijskih zgradbah.

Lokali; I. polletje 2010

SLOVENIJA 1963 1440 1240
LJUBLJANA, OBALA IN KRANJSKA GORA ----
OSREDNJESLOVENSKO OBMOGJE BREZ LJUBLJANE, - 77 196 1410 1120
GORENJSKO, DOLENJSKO, PRIMORSKO IN

STAJERSKO 0BMOCUE

MARIBOR, NOVA GORICA NOVO MESTO, KRANU, 56 99 [q976 | 1300 1250

CELJE IN MURSKA SOBOTA

TOLMINSKO, NOTRANJSKO, KOCEVSKO, Zasavsko, (ST 12t 1057 [HNGEONIN szon

KOROSKO IN PREKMURSKO 0BMOGJE

Upostevani so precideni podatki o evidentiranih trznih prodajah prostorov za opravijanje gostinske, trgovske
in druge storitvene dejavnosti v poslovnih in poslovno-stanovanjskih zgradbah.




Kmetijska zeml;jis¢a; I. polletje 2010

Cenovno obmocje Vel. vzorca | lzmera zem. (m3 | Avg (€/m3

SLOVENIJA 936 4600 1,67 1,00
OSREDNJESLOVENSKO OBMOGJE 50 4900 2,86 2,24
GORENJSKO 0BMOCGUJE 18 [6200 199 2,00
PRIMORSKO OBMOGJE 83 2500 559 321
NOTRANJSKA S KOGEVSKO 50 3000 124 1,00
DOLENJSKO OBMOGJE 201 4000 136 1,00
SAVINJSKO OBMOGJE 92 4500 149 115
STAJERSKO OBMOCJE 210 6000 114 1,00

KOROSKO 0OBMOGJE 6100 208 210

T
PREKMURJE 25 a0 [osi T oso

Upostevani so precis¢eni podatki o evidentiranih trznih prodajah kmetijskih zemljisc.

Gozdna zemljis¢a; I. polletje 2010

Cenovno obmocije Vel. vzorca | lzmera zem. (m3 | Avg (€/m?

SLOVENIA 353 14900 067 053
OSREDNJE SLOVENSKO OBMOGJE 61 14900 070 058
GORENJSKO OBMOCJE e ss200 1 o 0,66
PRIMORSKO IN TOLMINSKO OBMOGJE 31 1400 g0 ol
NOTRANJSKO OBMOCJE 17 20100 058 039"
DOLENJSKO IN KOGEVSKO OBMOGJE oz | 16700 057 050
STAJERSKO, SAVINJSKO IN KOROSKO OBMOGJE 90 12800 075 060
PREKMURSKO OBMOGJE s e o o4

Upostevani so preciseni podatki o evidentiranih trznih prodajah gozdnih zemljis¢.




Dodatek 1:

NAPOVEDOVANIJE GIBANJA CEN NEPREMICNIN

uvoD

Napovedovanije gibanja cen nepremicnin je sposobnost predvideti, kak3no bo v prihodnosti doga-
janje na trgu nepremicnin oziroma, kakSno bo gibanje cen, ali naj bi se te podraZile ali pocenile.
Predvideti bodoce cene nepremicnin je zelja vsakega aktivnega ali potencialnega udelezenca na
trgu, bodocCe dogajanje na nepremicninskem trgu pa je vedno v srediSCu zanimanja medijev in
javnosti. Pa vendar je vsako napovedovanje prihodnosti samo po sebi prevec nezanesljivo in zato
uradnega napovedovanja cen nepremicnin praktic¢no ni.

Namen prispevka je predstaviti moznost ocenjevanja prihodnjega gibanja cen nepremicnin na

podlagi preCisCenih podatkov evidence trga nepremicnin, ki jo vodi geodetska uprava, z uporabo
ene izmed strokovno priznanih metod napovedovanja.

NAPOVEDOVANJE CEN

Napovedovanje cen na sploSno se uporablja predvsem pri vodenju gospodarskih subjektov
in predstavlja podporo procesom poslovnega odloCanja in planiranja gospodarskih dejavnosti.
Za ta namen so bile razvite razlicne matemati¢ne in statisticne metode napovedovanja, ki se
lahko uporabljajo tudi za napovedovanje cen nepremicnin.

Napovedovanije cen v osnovi temelji na Casovnih vrstah oziroma na podatkih, ki se sistemati¢no
zbirajo v presledkih letno, mesecno, dnevno, vsako uro in podobno. Napovedi po ¢asovnem
merilu razvrs€amo v dolgorocne, srednjerone in kratkoro¢ne napovedi. Dolgoro¢ne napovedi
pokrivajo dve do pet letna obdobja. Dolgoro¢no napovedovanie je, zaradi Casovne odmaknje-
nosti in obilice dejavnikov, ki v tem ¢asu vplivajo na napoved, najmanj zanesljivo. Srednjero¢no
napovedovanje obsega obdobja nekaj mesecev do enega leta. Kratkoro¢no napovedovanje
pa pokriva kratke intervale od nekaj dni do nekaj tednov. Kratkoro¢ne napovedi so ponavadi
najbolj natancne. Napovedi agregiranih kazalnikov, ki temeljijo na vecjih statistiCnih vzorcih, so
praviloma bolj zanesljive kot napovedi posamicnih kazalnikov, ki temeljijo na manjsih vzorcih.
Imajo pa napovedi agregiranih kazalnikov, npr. sprememba povpreéne cene na ravni drzave,
zal manjso pojasnjevalno vrednost kot napovedi posamicnih, npr. sprememba povpreCne
cene na ravni omejenega cenovnega obmocija.

Metode napovedovanja delimo v dve glavni kategoriji:

= Kvalitativne metode: Temeljijo predvsem na delovnih izkusnjah in raziskavah, z uporabo
enostavnih matemati¢nih metod, predvsem za primerjanje razlicnih raziskav. Kvalitativne
metode se uporabljajo predvsem za dolgorocnejse napovedi in povsod tam, kjer ni na
razpolago zgodovinskih podatkov. Najbolj znane kvalitativne metode so ocenjevanje pro-
dajne moci, trzne raziskave in Delfi metoda.

= Kvantitativne metode: Te metode se uporabljajo v primerih, ko je na voljo dovolj zgodovinskih
podatkov. Kvantitativne metode delijo v dve skupini: kavzalne metode in metode za ekstrapo-
lacijo ¢asovnih vrst. Kavzalne metode temeljijo na predpostavki, da bodo bodoce zahteve
odvisne od preteklosti ali sedanjosti dolocenih spremenljivk. Metode za ekstrapolacijo
¢asovnih vrst temeljijo na predpostavki, da se bodo doloCeni atributi preteklih vzorcev
ohranili tudi v bliznji prihodnosti.

e
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NAPOVED CEN STANOVANJ

N

V nadaljevanju je bila z Brownovo metodo eksponencialnega glajenja na podlagi podatkov o
povpre¢nih pogodbenih cenah prodanih rabljenin stanovanj za preteklih petnajst cetrtletij (4.
Cetrtletie 2006 - 2. Cetrtletie 2010) napovedana povpre¢na cena rabljenih stanovanj v nasled-
njem Getrtletju (3. Cetrtletie 2010) za Slovenijo in posebej za obmocja vedjih mest (Ljubljana,
Maribor in Celje).

Eksponencialna tehnika glajenja je ena izmed metod za ekstrapolacijo ¢asovnih vrst. Za na-
poved gibanja cen stanovanj smo uporabili Brownovo metodo eksponencialnega glajenja,
ki je najpreprostejSa metoda izmed strokovno priznanih eksponencialnih metod. Omenjena
metoda je primerna za napovedi za prihodnje zaporedno obdobje. Za izracun napovedi je
pomembno, da se bolj utezijo novejsi kot starejSi podatki. Kakovost rezultata napovedi je od-
visna od pravilnosti izbora koeficienta glajenja a (utez zadnjega podatka), glede na vrednost
kriterijske funkcije MAD. Kadar je funkcija MAD najmanj$a, bo izbor koeficienta glajenja o
optimalen.

Enacba matemati¢nega modela:

pt+D)=adt)+(1-a).pt); t=2;
p(2)=d(1)

Pri tem je potrebno dolociti optimalno vrednost koeficienta a, ki mora lezati v obmocju med 0
in 1. Koeficient se dolo&i z empiri¢nimi poskusi tako, da bo vrednost funkcije MAD najmanjsa.

Dolociti je potrebno kriterijsko funkcijo MAD, ki je povpre&na vrednost vseh absolutnih pogreskov.

Enacba za izracun kriterijske funkcije MAD:

1 N
MAD = ﬁé:'e(t)'

Nalogo smo resili s pomocjo programskega orodja za numericno reSevanije in analizo podat-
kov SCILAB .

Kakovost resitve je odvisna o pravilnosti nastavitve modela oziroma od pravilnosti izbire koefi-
cienta glajenja a. o dolo¢imo glede na kriterijsko funkcijo MAD (MAD = min = a. je optimalen).

" SCILAB je po strukturi in obliki soroden bolj znanemu programu MATLAB.

e



Preglednica 1: Koeficienti glajenja o in vrednosti kriterijske funkcije MAD za obravnavana obmocja

Koeficienta glajenja o Kriterijska funkcija MAD

90.5817

Slovenija 06
Ljubljana 0.7
Maribor 06
Celie 08

Rezultat pravilno nastavljenega modela, tj. pravilno izbranega koeficienta glajenja a, je na-
poved povprecne pogodbene cene na kvadratni meter oziroma njene spremembe v primer-
javi s predhodnim obdobjem, za rabljena stanovanja na obravnavanih obmocijih. Povpre¢ne
cene za drugo Cetriletje ter izraCunane napovedi povpre¢nih cen in njihovih sprememb za

1135941
582047
71.3082

tretje Cetrtletie 2010 so prikazane v spodniji preglednici.

Preglednica 2: Napoved povpredne pogodbene cene na kvadratni meter za rabliena stanovanja na obravnavanin obmagjin za

3. cetrtletie 2010

Cetrtletje: 2010 2 Napoved 2010 3
Obmocje

Povpreéna cena (€/m?) Povpreéna cena (€/m?)

Slovenija 1.73844
Ljubljana 244242
Maribor 1.205,18
Celie 1.243,62

Graf 1: Graficni prikaz podatkov in reSitve problema na obmocju Slovenije

D ——

173322
244486
1.225,67
1.23740

A cene

-03 %
01 %
1,7 %

-05%



Graf 2: Grafini prikaz podatkov in resitve problema na obmocju Lubljane

Graf 3: Graficni prikaz podatkov in reSitve problema na obmocju Maribora
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Graf 4: Graficni prikaz podatkov in reSitve problema na obmocju Celja

ZAKLJUCEK

Brownova metoda eksponencialnega glajenja je ena izmed metod za napovedovanje. Pri-
merna je za napovedovanje za krajSe prihodnje obdobje in smo jo izbrali za napovedo-
vanje povpre¢ne pogodbene cene na kvadratni meter za rabljena stanovanja za naslednje
Cetriletje (3. Cetrtletje v letu 2010).

Na osnovi izbire optimalnega koeficienta glajenja a. (MAD = min) smo izdelali model gibanja
povpre¢nin pogodbenih cen na kvadratni meter. Z modelom smo lahko napovedali povprecne
pogodbene cene na kvadratni meter za nasledniji Cetrtletje. Model glede na zgodovino
gibanja povprecnih pogodbenih cen na kvadratni meter za rabljena stanovanja, pred-
videva majhen padec povprecnih pogodbenih cen za celotno obmocje Slovenije 0,3 % in
za obmocje Celja 0,5 %. Na obmocju Ljubljane in na obmod&ju Maribora, kjer je povprecna
pogodbena cena sicer priblizno za polovico nizja, model predvideva rahlo rast. Predvidena
rast na obmocdju Ljubljane je 0,1 % in na obmocju Maribora 1,7 %.

Pravilnost napovedi bo mogoce preveriti po uradnem izracunu povprecnih cen rabljenih stanovanj
za 3. Cetrtletje 2010, ki bo razviden iz rednega porocila geodetske uprave o povprecnih ce-
nah nepremi¢nin na slovenskem trgu, ki bo objavljeno 15. 11. 2010 na spletni strani javnega
vpogleda v Evidenco trga nepremiénin (http://prostor3.gov.si/ETN-JV/).
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Uporabljene kratice in simboli:

pt - napoved v ¢asu t

o - koeficient glajenja (utez zadnjega podatka)
dt - dejanska napoved v Casu t

e) - absolutna vrednost pogregka v Gasu t

MAD - povpre¢na vrednost absolutnin pogreskov
GURS - Geodetska uprava Republike Slovenije
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