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POROCILO O SLOVENSKEM
NEPREMICNINSKEM TRGU ZA LETO 2011

Po preobratu dolgoro&nega trenda cen nepremicnin, ki je sledil svetovni
finan¢ni in gospodarski krizi v letih 2008 in 2009, se je splosni svetovni
trend padanja cen nepremic¢nin nadaljeval tudi v letu 2011. Padanje cen
stanovanjskih nepremicnin v vecini najvecjih svetovnih gospodarstev je
bilo odraz gospodarskih razmer, restriktivnosti fiskalne in monetarne poli-
tike ter vse bolj prisotne groznje ponovne svetovne recesije, ki jo predstav-
lja naraSCanje svetovnih cen surovin in negotov razvoj dolzniske krize v
evrskem obmocju.

Izjiemo sta predstavljali Indija in Brazilija, kjer so se realne cene stanovanj-
skih nepremic¢nin v preteklem letu moc&no zvisale. Tako Indija kot Brazilija v
zadnjih dveh letih sodita med najhitreje rastoCa gospodarstva, s stimulativ-
no fiskalno in monetarno politiko, kar v obeh drzavah ugodno vpliva tudi na
narasCanje povprasevanja po nepremicninah in razvoj nepremicninskega
trga.

Na skoraj vseh azijskih nepremicninskih trgih, ki so po kriznem letu 2009
hitro okrevali in prednjacili v rasti cen stanovanj, je prislo v letu 2011 do
zmanjganja rasti oziroma celo do padanja cen (Tajvan, Kitajska, Japon-
ska). Na Japonskem je bilo padanje cen nepremicnin v veliki meri posledi-
ca potresa, cunamija in jedrske nesreCe, ki so jo prizadeli v pri polovici
preteklega leta.

V ZDA so cene stanovanjskih nepremicnin realno padle Se Cetrto leto za-
pored, in sicer podobno kot v letu 2010, za nekaj ve¢ kot 5 %. Proti koncu
preteklega leta je bilo vendarle zaznati znake ozivljanja trga in rahlo rast
cen stanovanijskih nepremicnin, vendar krizi nepremicninskega trga Se ni
videti konca.

Cene nepremicnin so lani realno padle tudi v vecini evropskih drzav. Po-
glabljianje dolzniske krize v evrskem obmocju, varCevalni ukrepi drzav,
slabitev ban&nega sistema in visoka nezaposlenost so negativno vplivali
na zaupanje potrodnikov in okrevanje gospodarstev, kar se je odrazilo tudi
na nepremicninskih trgih. Najvecjih padcev povprasSevanja in posledi¢no
cen stanovanjskih nepremicnin so bile delezne prav drzave, ki jih je priza-
dela dolznigka kriza (rska -18 %, Gr&ija -10 %, Spanija -9 %, Portugalska
-8 %). V nekaterih drzavah, kjer so v letu 2010 cene $e rasle, so v preteklem
letu Ze belezili njihov padec (Svedska -5 %, Finska -2 %). Cene so padle
tudi v Veliki Britaniji (-3 %) in pri nadi sosedi Hrvagki (-3 %). V Nemciji so
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cene stanovanjskihv nepremicnin zrasle za skromnih 1,5 %, le redke drzave
(Norvegka 7 % in Svica 5 %) pa so leto zakljudile z opaznejSo pozitivno
rastjo cen ',

Slovenija spada med drzave Evropske unije, ki jih je gospodarska kriza
najbolj prizadela. Po medlem okrevanju v letu 2010 je bila gospodarska
rast v preteklem letu spet negativna, vendar se zaostrene gospodarske in
socialne razmere Se niso odrazile na nepremicninskem trgu. V letu 2011
SO po nasi oceni cene stanovanjskin nepremi¢nin realno padle za okoli 3 %,
priblizno toliko pa se je zmanj$al tudi promet z njimi.

V zvezi z nepremicninskim dogajanjem v Sloveniji je treba omeniti prvi
pripis posplosenih trznih vrednosti nepremicnin, ki ga je geodetska uprava
izvedla decembra 2011. PosploSene trzne vrednosti nepremicnin so bile
ocenjene na podlagi modelov mnoziCnega vrednotenja nepremicnin in
pripisane nepremi¢ninam, ki se vodijo v registru nepremic¢nin. Ocenjene
trzne vrednosti vseh slovenskih nepremicnin so tako postale javno dos-
topne. Javna dostopnost podatkov o trznih vrednostih nepremicnin sama
po sebi ne bo neposredno vplivala na trzne cene, bo pa v bodoce gotovo
pripomogla k bolj8i obvescenosti potencialnih kupcev in prodajalcev ter k
vedji preglednosti nepremicninskega trga.

TRZNO DOGAJANJE

Preteklo leto v primerjavi z letom 2010 na slovenskem nepremicninskem
trgu ni prineslo bistvenih sprememb. Kljub temu, da so cene nepremicnin
v Sloveniji Se vedno previsoke, kar ugotavlja in opozarja tudi evropska
komisija, do vecjega znizanja cen nepremicnin ni prislo in tudi do vecjega
zmanjSanja dejavnosti trga ne.

Ponudba

Ponudbo na nepremicninskem trgu je v preteklem letu zaznamovalo
slabSanje investicijskega okolja. Nadaljeval se je val prisilnih poravnav
in steCajev gradbenih podijetij, ki so v preteklosti nastopala kot investitorji v
vedje nepremicninske projekte. Visoka zadolzenost in insolventnost grad-
benega sekiorja, slaba dostopnost bancnih kreditov za nepremicninske
projekte, visoke cene zazidljivin zemljiS¢ in visoki gradbeni stroski ter zaloge
neprodanih stanovanj iz preteklih let so vplivali na nadaljnje zmanjSevanje
obsega nadrtovanih novograden|. Predvsem to velja za stanovanijske stavbe,
katerih povrSina v izdanih gradbenih dovoljenjin v letu 2011 se je v primer-
javi z letom 2010 zmanjSala za skoraj 30 %. V primerjavi z rekordnim letom
2007 je bila na¢rtovana gradnja stanovanijskih stavb po povrSini manjsa ze
za vet kot 60 %, kar kaze predvsem na bistveno zmanjSanje Stevila velikin
stanovanjskih projektov za trg.

' Gibanje svetovnih cen stanovanjskih nepremiénin je povzeto po spletnem portalu Global Property Guide.
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Graf 1: Stevilo in povrsine natrtovanih stavh v izdanih gradbenih dovoljenjih, Slovenija, 2007 - 2011*

Vir: Statisti¢ni urad RS

* Podatki za leto 2011 so za&asni.

V nasprotju s stanovanjskimi za nestanovanjske stavbe velja, da se je
padanje njihovega nadrtovanega obsega zacelo ustavijati ze leta 2010. Kljub
temu je bila v letu 2011 njihova povrsina v izdanih gradbenih dovoljenjih
za okoli 40 % manijSa kot v letu 2007 Od leta 2007 se je tudi mocno spre-
menila strukiura nestanovanjskih stavb po njihovi namembnosti - v korist
stavb sploSnega druzbenega pomena, kjer so investitor drzava in obcine,
in deloma garaznih hi§, na racun trgovskih in drugih stavb za storitvene de-
javnosti, kar kaze tudi na zmanjSevanje gradnje poslovnih prostorov za trg.

Graf 2: Stevilo izdanih gradbenih dovoljenj pravnim osebam za stanovanja v vetstanovanjskih stavbah, 2007 - 2011*

Vir: Statisti¢ni urad RS
* Podatki za leto 2010 so zacasni.

Intenzivno kréenje obsega stanovanjske gradnje za trg dodatno potrjujejo
podatki 0 nacrtovanem Stevilu stanovanj v izdanih gradbenih dovoljenjih
za vetstanovanijske stavbe, katera obic¢ajno pridobijo veliki investitorji. Od
leta 2007, ko je bil pri nas dosezen vrh nepremicninskega cikla, se je
Stevilo stanovanjskih enot v izdanih gradbenih dovoljenjih pravnim ose-
bam zmanjSalo za ve¢ kot 80 %. Po strmem padcu v letih 2008 in 2009
in umiritvi v letu 2010 je njihovo Stevilo zopet mocno padlo v letu 2011,
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Graf 3:
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ko je zaradi poslabSanja gospodarskega okolja optimizem potencialnih
investitorjev iz prehodnega leta ocitno splahnel in je Stevilo nacrtovanih
stanovanijskih enot, po sicer Se za¢asnih podatkih za leto 2011, celo padlo
pod tisoC.

Stevilo izdanih gradbenih dovoljenj fizitnim osebam za stanovanja v eno- in dvostanovanjskin
stavbah, 2007 - 2011*

Vir: Statisti¢ni urad RS
* Podatki za leto 2011 so zacasni.

Podatki o Stevilu stanovanj v izdanih gradbenih dovoljenjih za eno- in
dvostanovanijske hiSe, ki jih pretezno gradijo zasebni investitorji v samo-
gradnji, prav tako kazejo konstantno zmanjSevanje Stevila nacrtovanih
stanovanjskih enot. Od leta 2007 se je to zmanjSalo za okoli 40 %. To je
sicer bistveno manjsi padec kot pri gradnji stanovanj za trg, ki pa jasno
kaze, da draga zazidljiva zemljis¢a, visoki gradbeni stroski in tezka dos-
topnost ban¢nih kreditov negativno vplivajo tudi na obseg gradnje v lastni
reziji.

Novogradnje

Zaloge neprodanih stanovanj na primarnem stanovanjskem trgu so bile
tudi lani Se vedno velike. V javnosti se sicer ze nekaj let pojavijajo Ste-
vilke 0 zalogah neprodanih novozgrajenih stanovanj, ki pa so praviloma
mocno pretirane. Na geodetski upravi smo na podlagi analize oglaSevane
ponudbe ocenili, da je bilo v Sloveniji na zacetku letodnjega leta okoli 4
tiso¢ neprodanih stanovanj, ki so bila zgrajena v obdobju od leta 2009
dalje. To je seveda veliko, ¢e upostevamo, da je bilo v letu 2010 v Sloveniji
zgrajenih le nekaj vec kot 6 tiso¢ novih stanovanj. Precej je tudi projektoy,
ki so nedokoncani oziroma je prodaja ustavljena, trg pa Caka na razplet
finan¢nih sanacij, prisilnih poravnav in ste¢ajev njihovih investitorjev.

Zaloge novozgrajenih stanovanj se kljub slabi prodaji, zaradi mo&no
zmanj$anega priliva novih stanovanj na trg, po¢asi vendarle zmanijSujejo.
Glavni razlog za slabo prodajo novogradenj ostajajo previsoke cene. Po
nasi analizi je bila ob koncu preteklega leta povpre¢na ponudbena cena
novega stanovanja na kvadratni meter uporabne povrsine v Ljubljani, ki
je najdrazja, 3.700 evrov, medtem ko je stal kvadratni meter rabljenega
stanovanja 2.400 evrov. Na ravni drzave je bilo to razmerje 2,650 evrov proti
1.650 evrov.
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Graf 4

PovpraSevanje

Medtem ko se na slovenskem trgu stanovanjskih nepremicnin nadalju-
je proces prilagajanja ponudbe z zmanjSevanjem obsega gradnje, je
povprasevanje vse bolj elasticno in se hitro odziva na gibanje cen.

Cetrtietno gibanje povpretne cene in Stevila evidentiranih transakcij stanovanj v Sloveniji, 2008-2011

Primerjava gibanja prometa in cen na stanovanjskem trgu ponazarja, da
se je po krizi nepremicninskega trga vzpostavil vzorec, po katerem promet
s stanovanji z majhnim zamikom sledi cenam. Ko te zanihajo navzdol,
za&ne promet naradéati in obratno. Casi prodaje so e vedno razmeroma
dolgi, saj so kupci ocitno pripravljeni Cakati dokler prodajalci ne spustijo
cene.

V letu 2011 je bilo povpraSevanje na trgu stanovanjskih nepremicnin, ne
glede na ekonomske okolisCine in padanje kupne modi, relativno veliko,
predvsem na sekundarnem trgu. Cene rabljenih stanovanj so namre¢
relativno manj precenjene kot cene novograden). Poleg tega se nakupi
stanovanj v najvecgji meri financirajo s prodajo starih stanovanj. Absolutna
razlika za katero se je ponavadi treba zadolziti pa je pri nakupu rabljiene-
ga stanovanja bistveno manjSa kot pri nakupu primerljivega novega
stanovanja. Na primarnem stanovanjskem trgu je bilo pri obstojecih po-
nudbenih cenah povpradevanja precej manj, tako da se je promet ponov-
no skrcil. Tudi povpradevanje po stanovanjih propadlih gradbincey, ki so
se zacela ponujati na drazbah oziroma z javnim zbiranjem ponudb, je bilo
pri izhodis¢nih cenah zanemarljivo. Na vecgjo realizacijo prodaj stanovanj
iz tega naslova bo treba verjetno pocakati vsaj leto ali dve, ko se bodo
izklicne cene ustrezno znizale.

Po podatkih Banke Slovenije se je dostopnost dolgoro¢nih stanovanijskih
posojil v preteklem letu moc&no zmanjSala. Obseg novih bancnih posojil se
je v primerjavi z letom 2010 zmanj3al kar za 24 %, hkrati so se povecevale
tudi obrestne mere. V decembru leta 2011 je povprecna efektivha obrest-
na mera za dolgoro¢na posojila znasala 4,21 %, medtem ko je bila leto
prej 363 %.
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Obseg prometa

Evidentirani promet stanovanjskih nepremicnin je bil v letu 2011 za okoli
3 % manjsi kot leto poprej, pri Cemer se je promet s hiSami celo neko-
liko povecal. Za stanovanja je najprej kazalo, da bo zacCel promet zopet
obcutneje upadati, vendar se je v zadnjem Cetrtletju preteklega leta ponov-
no okrepil. Glede na zaostrene gospodarske in socialne okolis¢ine je bilo
to kar malce presenetljivo. Skupno Stevilo evidentiranih prodaj stanovanj
in hi$ je bilo tako 8e vedno za 35 % vedje kot v letu 2009, ko je bila kriza
nepremicninskega trga v Sloveniji najvecja. Po drugi strani pa tudi e ved-
no za 37 % manjSe kot v rekordnem letu 2007

Najvedji padec prometa (14 %) smo v letu 2011 zabeleZili za zemljid¢a za
gradnjo stavb. Stevilo evidentiranih prodaj je bilo celo manjse kot v kriz-
nem letu 2009. Glede na zmanj$ano povpraSevanije, ki je posledica krize
v gradbenistvu in zmanjSevanja investicij v nove nepremicninske projekte,
je tak padec tudi razumljiv.

Preglednica 1: Stevilo evidentiranih prodaj nepremicnin, Slovenija 2007 - 2011

2007 2008 2009 2010 201

Stanovanja 6719 7240 6973
Hise 3460 3480 3605
Zemijisca za gradnjo 6791 5700 6389 [IG6IAN

Poslovne nepremicning * 37 [NGENN 48 [0 735

Kmetijska zemijisca D007 740 4060 [MEION 57

Gozdna zemljisca 1645 1668 - 1279 -

* Poslovne nepremicnine vkljucujejo prodaje poslovnih stavb, pisarnigkih prostorov in

prostorov za opravljanje trgovske, gostinske ali druge storitvene dejavnosti. _

Opazneje, za skoraj 10 %, se je v letu 2011 zmanj$al tudi evidentirani promet
s poslovnimi nepremicninami, kar je prav tako svojevrsten pokazatelj nego-
tovih gospodarskih razmer.

V nasprotju s stanovanjskimi in poslovnimi nepremicninami je Stevilo evi-
dentiranih prodaj kmetijskin in gozdnih zemljis¢ v preteklem letu mocno
poskocilo. V primerjavi z letom 2010 se je za kmetijska zemljis¢a povecalo
19 %, za gozdna pa kar 37 %. Stevilo evidentiranih prodaj gozdnih zem-
jiSC je celo doseglo najviSjo vrednost v zadnjih petih letih. Verjetno je tak
skok deloma tudi posledica urejanja lastniskih razmerji, ki ga je vzpodbudilo
obvescanje lastnikov o poskusnem izraCunu trznih vrednostih nepremicnin
koncem leta 2010. Deloma pa povecane priviacnosti nepozidanih zemljis¢
kot Se vedno zelo vame in zanesljive kapitalske nalozbe.
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Graf 5: Stevilo evidentiranih prodaj nepremicnin, Slovenija 2007 - 2011

Gibanje cen

Ocene realnih sprememb cen, ki temeljijo na primerjavi povpre¢nih razmerij
med prodajno ceno in ocenjeno trzno vrednostjo prodanih nepremicénin
med leti 2, z upoStevanjem letne stopnije inflacije kazejo, da so v letu 2011
na ravni drzave realno padle cene vseh obravnavanih vrst nepremicnin.

Ocene spremembe cen novozgrajenih stanovanj, za katera statisti¢ni urad
(SURS) ® ugotavlja, da so se v letu 2011 presenetljivo zvidale, zaradi premaj-
hnega vzorca ne moremo podati. Majhno Stevilo evidentiranih prodaj novo-

gradenj pa le potrjuje ponoven kr¢ primarnega trga.

Preglednica 2: Realne spremembe cen nepremicnin, Slovenija 2008 - 2011

2008

Letna inflacija 21 %
Rabljena stanovanja 35 %
Hise 34 %
Pisame 23 %
Lokali 12 %
ZemljiSca za gradnjo 26 %

2009

18 %
97 %
-109 %

=70 %

61 %

28 %

2010

19 %
23 %
41 %
-34 %
42 %
06 %

2011

20 %
33 %
-30 %
1,7 %
04 %
-45 %

2 Podrobnosti o uporablienem naginu izratunavanja so navedene v dokumentu: Metodologka pojasnila k

periodi¢nim poroc¢ilom, razli¢ica 1.2, ki je objavljen na spletni strani javnega vpogleda v Evidenco trga nepremiénin.
3 SURS izra¢unava indekse cen novozgrajenih stanovanj za Slovenijo na podlagi pregisenih podatkov evidence

trga nepremiénin, ki jo vodi geodetska uprava in anketnih podatkov, ki jih pridobiva od investitorjev.




Cene stanovanijskih in poslovnih nepremicnin so realno padle Ze tretje leto
zapored. Po vegjem padcu cen stanovanj in hi$ v letu 2009, ko je kriza
nepremic¢ninskega trga v Sloveniji dosegla dno, so njihove cene sicer Se
naprej postopoma padale, vendar ne tako hitro kot je bilo glede na krizne
razmere in zmanjSevanje placilno sposobnega povprasevanja pricakovati.
Podobno velja za cene poslovnih nepremicnin, pri katerih pa se je trend
padanja cen v letu 2011 skoraj ustavil.

Cene zemljis¢ za gradnjo, ki se v letu 2010, ko je med investitorji zacasno
zavladalo nekoliko ve¢ optimizma, prakticno niso spremenile, so v pretek-
lem letu padle celo bolj kot v kriznem letu 2009. Padec cen je bil predvsem
posledica poglobitve krize v gradbenistvu in zmanjSanega povprasevanja
po zemljisCih za vecje nepremicninske projekie.

Regionalni trgi

Ob upostevanju posebnosti, ki izhajajo iz razlik v nepremi¢ninskem fondu
in naravnih danostih ter socialno-ekonomskih razlik med nepremicninskimi
trgi, na posameznih obmocjih drzave v preteklem letu ni bilo posebnih
odstopani.

V nadaljevanju podajamo pregled dogajanja na nekaterih regionalnih
ali lokalnih nepremicninskih trgih v letu 2011, ki temelji na spremljanju
nepremicninskega dogajanja, ki ga geodetska uprava izvaja po pisarnah
mnozi¢nega vrednotenja nepremicnin v Kopru, Novi Gorici, Kranju, Ljub-
ljani, Novem mestu, Celju, Slovenj Gradcu, Mariboru in Murski Soboti.

Obala in zaledje

Na obmocju obalnih ob¢in Koper, Izola in Piran je bil v preteklem letu
evidentiran nekoliko vecji promet stanovanjskih nepremi¢nin kot v letu
2010, njihove cene pa se niso bistveno spremenile. Najdrazji hisi sta bili
prodani v Izoli (990.000 evrov) in Piranu (950.000 evrov). Skupno je bilo na
Obali prodanih devet hi§ po ceni pol milijona evrov ali vec. Najvisje cene
za stanovanja v vecstanovanijskih stavbah so bile dosezene v Piranu in
Izoli, kjer je bilo evidentiranih petnajst prodaj po ceni nad 4.000 €/m?2

Ceprav v letu 2011 ni bilo dokon&anih vegjih stanovanjskih projektov, obal-
no obmocje, predvsem pa Koper, v slovenskem merilu $e vedno moc¢no
prednjaCi po delezu neprodanih stanovanjskih novogradenj. Po podat-
kih, ki so dostopni na spletu, so zaloge neprodanih stanovanj ob koncu
preteklega leta znaSale vsaj 700 enot. Glavni razlog so visoke cene, ki jih
investitorji niso prilagodili placilni zmoZnosti lokalnega prebivalstva (po-
nudbene cene se gibljejo od 2.300 do 4500 €/m?). Kljub temu, da nekate-
ra stanovanja ostajajo neprodana ze vec let in o njih skoraj ne moremo
veC govoriti kot o novogradnjah, do vecjega znizanja ponudbenih cen
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Se ni prislo. Kar nekaj teh stanovanj je bilo zaradi prisiinih poravnav in
steCajev investitorjev v preteklem letu umaknjenih s trga. Najbolj svez tak
primer je ajdovsko »Primorje, Ki je najprej pri poizkusu sanacije ponudilo
na trgu svoja zemljisCa in neprodana stanovanja v Izoli, Ankaranu in Kozini
(po 15 do 20 % znizanih cenah), nato pa je postalo jasno, da bo e zad-
nji od velikin gradbincey, brez pomoci drzave, moral v ste¢aj, na njegova
stanovanja pa bo treba pocCakati dokler se postopki ne zakljucijo.

V kolikor bi bili dokoncani vsi gradbeni projekti, ki so v teku, bi se ponud-
ba na obalnem obmocju letos povecala Se za najmanj 600 novozgraje-
nih stanovanj. To je sicer malo verjetno, saj so nekateri projekti zaradi
finan¢nih tezav investitorjev Ze zastali. Zaradi negotovih gospodarskih
razmer in slabih prodajnih obetov je negotova tudi usoda nacrtovanih
stanovanjskih projektov, ki jih v obalnih obcinah e vedno ne manjka.

Podobna situacija kot na trgu stanovanjskih je tudi na trgu poslovnih
nepremicnin. Ponudba novozgrajenih in rabljenih poslovnih prostorov v
obalnih mestih je velika, povpraSevanje pa pri relativno visokih ponud-
benih cenah razmeroma majhno.

Za obalno obmodje je v zadnjih letih znacilen moc¢an upad povprasevanja
po zazidljivih zemljisCih, ki so ga povzrocCile predvsem napihnjene cene.
To dodobra obcutijo tudi obc¢ine, ki z javnimi drazbami zemljiS¢ in drugih
nepremicnin Zelijo napolniti svoje proracune. Obcina Piran je lansko leto
nacrtovala prodajo nepremicnin v vrednosti 3,8 milijonov evrov. V marcu je
na podlagi ocene, da so nacrtovane cene glede na interes kupcev previ-
soke, cilj znizala in se odlocila za zadolzitev v viSini dveh milijonov evrov. V
aprilu so nato izvedli drazbo za prodajo 8 parcel od katerih je nacrtovala
prihodek v visini 1,9 milijona evrov. Predmet prodaje so bile zazidljive par-
cele v SeCovljah in Portorozu po izklicni ceni 300 evrov na kvadratni meter.
Prodali so samo eno parcelo in zanjo iztrzili 300.000 evrov. Obcina Koper
je v preteklem letu javno drazbo nepremicnin objavila kar trikrat. S pro-
dajo je nameravala iztrziti 32 milijonov evrov. Uspednejsa je bila pri proda-
jah stanovanj v mestnem jedru, ki so jih kupili najemniki, medtem ko za
zemlji&&a, razen dveh parcel v Zusterni, &isto ob morju, ki jih je prodala za
skupno milijon evrov, ni bilo zanimanja.

V Divaci so investitorji, ki so v preteklih letin zgradili preko 150 stanovanj-
skih enot (vrstne hige, hiSe dvojcki in vedstanovanjske stavbe), precenili
pomen avtocestne povezave mesta z obalo. Ceprav so cene nekoliko
nizje, gre prodaja pocasi, nekateri objekti samevajo Ze tretje leto zapored,
investitorji pa cen ne znizujejo. Delez neprodanih novih stanovanj v DivaCi
znasa kar 65 %. V blokih Brinje v ob¢ini Hrpelje-Kozina je 43 % nepro-
danih stanovanj in investitor, ki je del skupine »Primorjeg, verjetno ne bo
zidal Se predvidenih &tirih blokov.
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Kras

ZacCetek prejSnjega leta je zaznamovalo prizadevanje civilne iniciative
za Kras, da bi Slovenija od Evropske unije zahtevala uveljavitev zascitne
klavzule, ki bi na Krasu omejila nakupe nepremicnin italijanskin kupcev.
Po mnenju KraSevcev naj bi veliko Stevilo nakupov nepremicnin italijan-
skih kupcev povzroCalo spremembo narodnostne sestave prebivalstva
v obmejnih obcinah. Vlada njihovim zahtevam ni ugodila, jim je pa za-
gotovila, da bo po potrebi sama ucinkovito zascitila svoj nepremicninski
trg. Podatki evidence trga nepremicnin sicer kazejo, da je delez nakupov
nepremicnin s strani tujcev na obmodju upravne enote Sezana v zadnjih
letih glede na ostalo Slovenijo nadpovpreCen, kar pa je glede na blizino
meje pricakovano. Gibanje cen in prometa na nepremi¢ninskem trgu na
tem obmocju ne odstopa znacilno od slovenskega povprecja. Absolutno
Stevilo novih lastnikov — tujcev, pa glede na velikost nepremicninskega
fonda ni veliko, lahko pa pride do njihove koncentracije v posameznih
manjSih zaselkih. Bolj problemati¢na je nenadzorovana netipi¢na pozi-
dava Krasa, ki je, kot je pokazala izredna drzavna revizija v obcini Sezana,
posledica velikih nepravilnosti pri upravljanju in urejanju prostora.

GoriSko obmocje in Vipavska dolina

Promet stanovanj na tem obmocju se je v letu 2011 krepko zmanjsal.
Kar za Cetrtino manj prodaj smo zabelezili predvsem na racun obeh cen-
trov - Nove Gorice in Ajdovsc¢ine. V Novi Gorici se je v prvi polovici leta
ustavila prodaja novozgrajenih stanovanj. Prodano jih je bilo le 6, medtem
ko smo Se v drugi polovici leta 2010 zabelezili prodajo 26 novih stanovan;.
Resda je v tistem obdobju prednjacila prodaja stanovanj kot poplacilo
podizvajalcem pri gradnji le-teh, v zaCetku leta 2011 pa takih transakcij
ni bilo ve&. Proti koncu leta se je promet vendarle nekoliko popravil. Pro-
dano je bilo vseh 12 novozgrajenih stanovanj v dveh blokih v Prvacini,
s Cimer je bila izCrpana celotna zaloga 36 cenejSih stanovanj v okolici
Nove Gorice, kupcem pa so ostala na voljo le drazja stanovanja v mestu.
Ponudba novih stanovanj se je povecala z zatetkom prodaje stanovan
v novozgrajenih stolpi¢ih Adam in Eva s skupno 23 stanovaniji (februarja
2012 neprodanih 8e 13) in v stolpnici Eda centra s 40 stanovanji (ne-
prodanih $e 19). Ob koncu leta je zaloga neprodanih stanovanj v Novi
Gorici znaSala 62 stanovanj. V ostalih krajih je bilo naprodaj $e 35 novih
stanovanj, najveC v vipavskih Vilah Baronovkah in ajdovskih Kresnicah.
Ponudba novogradenj na Goriskem in v Vipavski dolini sicer strmo pada,
saj novih projektov ni. Zaloge neprodanih stanovanj se na ta nacin pocasi
zmanijsujejo. Oglasevane cene novozgrajenih stanovanj ostajajo v primer-
javi z letom 2010 nespremenjene.

Preteklo leto so bila stanovanja v Novi Gorici prodana po v povprecju za
22 odstotkov nizjih cenah za kvadratni meter kot leto prej, vendar je bil
delez novogradenj tokrat znatno manijsi. Zanimiva je primerjava med ce-
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nami stanovanj v Novi Gorici, kjer so se rabljena stanovanja prodajala po
cenah od 1300 do 2500 evrov za kvadratni meter, in cenami v sosednji
Gorici, kjer je bilo po podatkih Primorskega dnevnika za kvadratni meter
stanovanja potrebno odsteti od 800 do 1400 evrov. Razlika je vsekakor
velika. Sploh je Gorica, po poro¢anju istega medija, glede nepremiénin
dale¢ najcenejSe mesto v dezeli Furlaniji Julijski krajini. V- Ajdovs&ini so
cene stanovan] prav tako padle in povpre¢na prodajna cena je dosegla
najnizjo raven v zadnjih treh letih.

Promet his je bil na Goriskem in v Vipavski dolini v preteklem letu na
ravni prometa iz leta 2010. Evidentiranih je bilo 138 prodaj, pri Cemer je bil
promet novih hi§ zanemarljiv. V vsem letu so jih na celotnem obmodju
prodali le 5. Tako ostaja neprodanih Se 27 novozgrajenih his, od tega 22 v
renskem Brenclju. Ze nekaj ¢asa se priCakuje gradnja novih naselij hi§ v
Ozeljanu in Vipavi, pojavila pa se je tudi vest o pripravi dokumentacije za
gradnjo hi§ v Sempasu, vendar se glede na ekonomsko situacijo in slabo
prodajo novih hi$ poraja dvom v skoraj3nji zacetek njihove gradnje.

Cene zemljis¢ za gradnjo stavb na Goriskem in v Vipavski dolini so se v
lanskem letu gibale med 10 in 70 evri za kvadratni meter. Najve¢ zemljis¢
je bilo tradicionalno prodanih na obmocju obc&ine Ajdovscina, kjer za ko-
munalno opremljenost tovrstnih zemljiS¢ tudi najbolj skrbijo in jih imajo
najveC. NajviSja cena, 120 evrov za kvadratni meter, pa je bila iztrzena za
zemljis&e v Kromberku.

Od pomembnejsih dogodkov je treba omeniti dokoncanje novogoriskega
poslovno-stanovanjskega »Eda centrag, ki predstavlja najvi§jo stavbo na
Goriskem in bo z 8000 kvadratnimi metri namenjenimi pisarnam in 5000
kvadratnimi metri namenjenimi lokalom, pomembno vplival na ponudbo
poslovnih prostorov na regionalnem nepremicninskem trgu.

Notranjska

Na Notranjskem je lansko leto promet s stanovanjskimi nepremicninami
ostal na priblizno isti ravni kot leto prej, cene pa so se v povprecju nekoliko
znizale. Tako promet kot cene pa kazejo trend nadaljnjega padanja.
Cerknica in Logatec sta lani v merilu drzave, glede na obstojeci stanovanj-
ski fond, izstopala po Stevilu neprodanih novozgrajenih stanovanj. Teh
je trenutno 131 v treh soseskah, cerkniskih sJezerug in »Za mlinomg ter
logaskem »Brodu«. V navedenih soseskah je glede na Stevilo zgrajenih
stanovanj neprodan Se naslednji delez stanovanj: Brod 57 %, Jezero 67 %
in Za mlinom 54 %. Investitorja slednjih dveh sta $la v steCaj, stanovanja
yJezerag pa ze ponujajo na javni drazbi. Kot kaze so investitorji racunali na
relativno blizino Ljubljane, a so se glede na realno povprasevanije usteli pri
oceni trzne zanimivosti lokacije. Zanimivo bo videti kdaj in po kakdni ceni
bodo 8la ta stanovanja v promet.
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V PivKi niti ena izmed Stiriindvajsetih vrstnih his republiSkega stanovanj-
skega sklada $e ni nasla kupca. Od&itno je ponudbena cena od 125 tiso¢
evrov za enoto dalje, glede na povpraSevanje na tem obmocju, $e vedno
previsoka (cene so iz novembra 2011). V Postojni, kjer je bilo v zadnjih
letih zgrajenih okoli 250 stanovanj, je $la nekaterim prodaja dobro od rok.
Predvsem so brez vedjih tezav prodali investitorji, ki so ponudili razumne
cene, ostali pa Se danes ponujajo stanovanja zgrajena pred leti. Tako
je na voljo skoraj polovica stanovanj v bloku, ki je bil zgrajen leta 2008,
isto¢asno pa se na drugem koncu mesta v sklopu soseske »Postojnski
biser« gradi nov blok s 26 stanovanji. O¢itno je investitorja spodbudila
uspesna prodaja stanovanj v blokih, ki jih je zgradil pred Stirimi leti. Ali bo
prodaja v tem kriznem &asu po cenah izpred krize prav tako uspesna,
bomo videli. Glede na uspe$nost dosedanje prodaje bo ponudba na tem
obmocju Se nekaj Casa presegala povpraSevanje po novih stanovanijih.

Gorenjska

Na gorenjskem nepremicninskem trgu lani ni bilo zaslediti posebnih
premikov. Promet in cene stanovanjskih nepremicnin so v povpredju ostal
na priblizno enaki ravni kot v letu 2010.

Povpreéna cena rablienega stanovanja v Kranju in okolici, Skofji Loki in
Radovljici je bila 1.800 €/m? na Jesenicah 1250 €/m? in v Trzi¢u 1.200
€/m?. Najvi§je so bile kot obi¢ajno povpre¢ne cene v turisti¢nih krajih, na
Bledu 2.700 €/m? in v Kranjski Gori 2650 €/m?.

Nova stanovanja so se slabo prodajala. Prodaje je bilo zaslediti le v Kranju
in njegovi okolici, v okolici Kranjske gore in Skofje Loke. Ob koncu leta je
bilo v Kranju neprodanih Se priblizno 150 novih stanovanj oziroma je bila
neprodana priblizno polovica stanovanj, ki so bila zgrajena v zadnjih treh
letin. Ponudbena cena na kvadratni meter uporabne povrSine stanovanja
se gibljie med 2.300 in 4.900 evrov.

Obseg trgovanja s hisami na Gorenjskem se je v lanskem letu v povprecju
zmanjsal. Vecji upad prometa je bilo zaznati v Kranju in okolici, na Bledu,
v Kranjski Gori, Trzi¢u in Zireh. Pove&anje prometa je bilo opazno v Ra-
dovljici, Skofji Loki, okolici Trzida in v ostalih pretezno ruralnih obmogjin.
Ne glede na razlike v povrSini, starosti in velikosti pripadajo&ega zemljis¢a
hig, je vse od kriznega leta 2009 na Gorenjskem jasno razpoznaven trend
padanja njihovih cen.

V preteklem letu sta bila tako ponudba kot povpraSevanje po zemljis&ih
za gradnjo stavb v gorenjskin mestin skromna, medtem ko ponudbe
zazidljivih zemljis¢ v turisti¢nih sredis¢ih Bled, Bohinj in Kranjska Gora
prakticno ni. Nekaj prometa z zazidljivimi zemljis¢i je bilo le v pretezno
ruralnih predelih, kjer Se vedno obstaja povpradevanje po parcelah za
gradnjo druzinskih his.
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Ljubljana

Na obmodju Ljubljane se je promet z rabljenimi stanovaniji v letu 2011 v
primerjavi z letom 2010 zmanj$al za desetino, cene pa so bile ob koncu
leta nekoliko nizje kot leto prej.

Prodaja zalog novozgrajenih stanovanj iz preteklih let je ponovno zastala.
Cene novih stanovanj so v Ljubljani dale¢ najvisje v Sloveniji. Gibljejo se
od 2150 €/m?(Celovski dvori) do 5300 €/m? (Njegosev kvart). Glede na
spletno ponudbo novogradenj je bilo ob koncu leta naprodaj okoli tisoC
novih stanovanj, priblizno 2 tisocC jih je bilo e nevseljivin ali nedokon&anih
v razli¢nih zastalih projektin (npr. Celov3ki dvori, Brdo), vsaj tiso¢ pa e v
gradnii (npr. Situla, Tribuna, Tobac¢na, Srebrna higa).

Lansko leto v Ljubljani niso bili dokoncCani kaksni vecji stanovanijski pro-
jekti. Omeniti pa velja dokon&anje poslovnega neboti¢nika yKristalna
palaca« v ljubljanskem BTG, ki je z viSino 89 metrov postal najvija zgrad-
ba v Sloveniji. Je prvi od neboti¢nikov, ki so bili nacrtovani ze pred krizo
in naj bi v prihodnjih letih temeljito spremenili ymestni« videz Ljubljane, z
nastopom krize pa se je zaCetek njihove gradnje prestavil v prihodnost.
Gradi se 8e 15-nadstropni hotel ob Koloseju v BTC in 72 metrov visoka
stanovanjska stolpnica v okviru stanovanjskega-poslovnega projekta »Si-
tula«. Neboti¢nika naj bi bila dokonCana letos. Z gradbenimi deli se je
pricelo tudi na projektu yTobacna mestog, prve tri stanovanjske stolpnice
naj bi bile dokonc¢ane leta 2014. Glede ostalih nacrtovanih neboti¢nikov
(npr. na Bavarskem dvoru in pri Zeleznidki postaji) zaenkrat ni videti napredka.

Dolenjska

V letu 2011 je bil promet na trgu nepremi¢nin na obmodju Dolenjske, Bele
Krajine, Posavja in KoCevja vedji kot leta 2010, a ostaja med najbolj nedeja-
vnimi trgi v drzavi. Ponudba stanovanjskih nepremicnin se je Se povecala,
Ceprav ze nekaj let presega povprasevanje. Ob&utno se je povecala tudi
ponudba zemljiS¢ za gradnjo, predvsem v tistin obcCinah, kjer so Ze sprejeti
obcinski prostorski nacrti.

Kr¢ na trgu novogradenj je Se vedno zelo prisoten. Na Dolenjskem ostaja
neprodanih okoli 60 % stanovanijskih enot, ki so bile zgrajene v zadnjih
letih. Ponudba novih stanovanjskih his je najvecja na obmocju Novega
mesta in Trebnjega, veliko pa ne zaostajajo niti drugi vecji kraji na Dolenjskem
(Brezice, Kodevje, Ribnica). Hige se praviloma prodaja v 3. ali 4. gradbeni fazi in
ob upostevanju cen gradbenih materialov so $e vedno (pre)drage glede na
obstojeCe povpradevanije. In to kljub temu, da nekatera stanovanja &akajo
na kupce ze od leta 2008, in da je vecina, tudi manjsih investitorjev, ki so
se v tem obdobju spustili v gradnjo stanovanjskih his za trg, v ste¢ajih ali
finan¢nih tezavah.

Y
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Na obmodjih dolenjskih urbanih srediS¢ je bilo lansko leto zaznati
povecano povprasevanje po najemnih stanovanijih, ki pa se mu ponudba
Se ni prilagodila. Zaenkrat se vsa ogladevana stanovanja prakti¢no takoj
oddajo. Najemnine stanovanj v Novem mestu so trenutno, glede na cene
rabljenih stanovan, relativno gledano nekoliko vigje kot v Ljubljani, kar tudi
pomeni, da je oddajanje donosnejse.

Gelje z okolico

Vletu 2011 se je gradbenain investicijska dejavnost v Celju mo¢no zmanjsala.
Stevilo gradbi&® na katerih se gradijo stanovanjski bloki, potem ko je bilo v
preteklin letih mesto tu med najdejavnejSimi v drzavi, je vse manjse. V glav-
nem so Vvsi projekti ze zaklju¢eni oziroma mirujejo, novih vecjih projektov pa
ni. Nadaljujejo se le obnove in adaptacije starih stavb. Zaloge neprodanih
novih stanovanj v Celju, glede na obstoje¢i nepremi¢ninski fond in v primer-
javi z ostalimi slovenskimi mesti, niso velike. Po drugi strani trenutno tudi ni
velikega povpraSevanja po novih stanovanjih.

Zato pa je bila v preteklem letu precej dejavnejSa samogradnja hi$ na
Sirsem celjskem obmodju. Ta je glede na cene novogradenj e vedno
ugodnejda od nakupa stanovanja. Najved individualninh hig (nekaj tudi za
trg), se gradi na obmocju Vojnika in Arclina ter na obmocju Polzela — Breg
pri Polzeli — Logica ob Savinji, medtem ko se po nekaj novih hi$ gradi tudi
v okolici skoraj vseh vedjih naselij (Gomilsko, Braslovée, Prebold, Recica
ob Savinji, Sentjur, Stop&e, Smarje pri Jeldah, Slovenske Konjice). Evidenti-
nekoliko manjsi kot leto prej, nadaljuje pa se trend padanja njihovih cen
od leta 2009 dalje. Na predelih, kamor je predvidena Siritev poselitve Celja,
so ogladevane cene zemljis¢ z gradbenim dovoljenjem zelo visoke (do
240 €/m?).

KoroSka

Na obmocju Koroske je povprasevanije predvsem po manjsih in starejSih
stanovanjih, novogradnje pa se prodajajo slabo, saj se stanovanja v novih
objektih v Slovenj Gradcu, na Ravnah in v Prevaljah prodajajo Ze ve¢ kot dve
leti. V primerjavi z letom 2010 se je v letu 2011 prodaja starejSih stanovanj
obdutneje povecala le v Slovenj Gradcu in v Dravogradu, medtem ko je
v ostalih naseljih ostala na priblizno enaki ravni. Tudi povprecne cene so
ostale na ravni leta poprej. Ceprav je ponudba novih stanovanj majhna (v
decembru 2011 je bilo po razpolozljivin podatkih v celotni regiji na voljo le
55 stanovanijskih enot), $e presega povpradevanie.

Podobno je s povpraSevanjem po poslovnih prostorih. V vseh mestnih
sredi&Cih lahko najdemo nekaj praznih lokalov in pisarn, na obrobju mest
pa je na voljo dovolj parcel za gradnjo obrtnih in industrijskih objektov.
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Prodaja his se je v preteklem letu povecCala predvsem v ruralnih predelih,
vendar so absolutne Stevilke o evidentiranem prometu majhne, kar kaze
na precejsSnjo nedejavnost trga. Tudi samogradnja hi§ ni zelo dejavna,
na nekaterih obmocjih zaradi tezav z lastniki in pomanjkanja sredstev
za komunalno urejanje razpoloZljivih zemljid¢ (obc¢ina Muta), na drugih
pa preprosto ni povpraSevanja po razpolozljivin zemljis¢ih. V nekaterih
manjSih obmejnih obcinah zemljiS¢ za gradnjo primanjkuje, zato se ljudje
ze odlogajo za gradnje his v sosedniji Avstriji, kjier so tudi cene zemljis¢
ugodne. Na zmanjSevanje povprasevanja po zazidljivin zemljis¢ih delo-
ma vpliva tudi spremenjena zakonodaja iz leta 2010, ki ne dovoljuje vec
razprsene gradnje.

Maribor

Po mo¢nem zmanj$anju obsega gradnje in stecajih vseh vecjih gradbenih
podjetij v Stajerski prestolnici v lanskem letu ni bilo zakljudenih vedjin
stanovanjskih projektov. Prav tako ni bilo zaCetih vecjih novih projektov.
Zaloga neprodanih novih stanovanj, ki veCinoma izhajajo iz gradnje, ki je
bila dokoncna ze v letih 2008 in 2009, je okoli 400 enot. Delez neprodanih
stanovanj zna3a okoli 45 %. Nedokoncanih je 3e 81 stanovanj v projektu
»Mariborska metropolag in 25 v projektu MTB Centrumg. Oba investitorja,
yKonstruktor Invest« in MTBx, sta $la lani v steCaj, njune nepremiénine pa
se poizkuSajo prodati investitorjem, ki bi projekte dokoncali.

Ponudbene cene novih stanovanj so lani znasale med 1.300 in 3.300 ev-
rov na kvadratni meter, kar je bilo oCitno preved, saj se zaloga neprodanih
stanovanj iz preteklih let ni bistveno zmanjSala.

Glede na relativno dober promet z rabljenimi stanovanji v preteklem letu,
med mariborskimi nepremicninskimi posredniki, kljub zaostrenim gospo-
darskim in socialnim razmeram, za letoSnje leto viada zmeren optimi-
zem. Ve€jega upada prometa, ali vecjega padca cen, ki so ze tako med

T

Prekmurje

Stanovanjsko vprasanije se tu, tako kot na vseh pretezno ruralnih obmodijih,
tradicionalno reSuje s samogradnjo druzinskih his. Zato je povpraSevanje
po novogradnjah na trgu majhno. Tako je bilo tudi v preteklem letu — po-
nudba novih stanovanj v mestih je bila majhna, povprasevanje po njih pa
Se manjse.

Pri nepremicninskem dogajanju na prekmurskem obmocju je v lanskem
letu izstopala prodaja velikega gozdnega kompleksa Korovska gora. Kup-
cu iz Avstrije je bilo prodano 215 hektarov gozdnih povrsin, vrednost tran-
sakcije pa je znaSala 1,5 milijona evrov oziroma 0,70 €/m? in je precej

)
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nad povpre¢no ceno gozda na tem obmodju (050 €/m?). Prodajalec je
bilo podijetie ABC Pomurka, ki je po nakupu od denacionalizacijskega
upravi¢enca, ki mu je bilo zemljis€e vrnjeno v naravi, napovedovalo ure-
ditev ekskluzivhega ograjenega lovis&a, vendar so nacrti ocitno splavali
po vodi. ZemljisCe lezi v desetkilometrskem obmejnem pasu, kjer naj bi
veljal posebni zascitni rezim, in na obmodju krajinskega parka Gorisko, kar
pomeni, da spada med gozdove posebnega pomena, zato sta imeli Re-
publika Slovenija in lokalna skupnost (ob&ina Cankova) predkupno pravi-
co, ki pa je nista izkoristili. Znacilno je, da se v Prekmurju tujci pojavljajo
kot interesenti za nakup kmetijskih in gozdnih zemljis¢ izklju¢no za velika
zemljisCa. Pri tem jih seveda vodi komercialni motiv in so za taka zemljis¢a
pripravijeni tudi vec plagati, tako da jim slovenski kmetje, obic¢ajno pa tudi
majhne prekmurske obcine, le stezka konkurirajo. Problem se pojavi, ko
lokalna skupnost ne more veC nadzirati interesov velikega kapitala, ki so
pogosto v nasprotju z zascito in razvojem okolja.




TRG PO VRSTAH NEPREMICNIN

Stanovanja

V Sloveniji je bilo ob koncu leta 2011 evidentiranih priblizno 320 tiso¢
stanovanj v ve¢stanovanjskih stavbah. Od tega kar 40 % v obeh najvecjih
mestih Ljubljani in Mariboru oziroma polovica v najvecjih petih mestih
skupa.

Preglednica 3: Fond stanovan;j in dejavnost trga, leto 2011

Leto 2011 Fond DeleZfonda  Stevilo prodaj DeleZ prodaj  DeleZ prodaje/fond
SLO SLO
SLOVENIJA 321.100 100 % 6973 100 % 22 %
LJUBLJANA 92700 29 % 1891 27 % 20 %
MARIBOR 34600 1% 916 13 % 26 %
CELJE 12400 4% 313 4% 25 %
KRANJ 10400 3% 275 4% 26 %
KOPER 8.000 2% 208 3% 26 %
Skupno 5 najvecjih mest  158.100 49 % 3603 52 % 23 %

Stanovanijskitrg predstavlja dale¢ najvecjiin najbolj dejaven nepremiéninski
podtrg v drzavi. Skoncentriran je na najvecja urbana sredisCa, drugod o
razvitem stanovanjskem trgu prakticno ne moremo govoriti. V najvecjih
petih mestih je bilo lani opravljeno ve¢ kot polovico vsega prometa s
stanovanji. V Ljubljani je bilo sklenjenih 27 % vseh transakcij s stanovanii,
v ostalih &tirih najvecjih mestih skupaj pa 25 %. Stanovanjski trg je bil
glede na obstojeci fond najmanj dejaven v Ljubljani.

Ker je dejansko Stevilo sklenjenih trznih transakcij nekoliko vedje od tistega,
ki ga evidentiramo v evidenci trga nepremicnin, ocenjujemo, da je v letu
2011 na ravni drzave na trgu zamenjalo lastnika okoli 2,5 % stanovanj, kar
je povsem primerljivo z razvitimi nepremicninskimi trgi v evropskem merilu.

V letu 2011 smo evidentirali okoli 7000 trznih prodaj stanovanj oziroma 5 %
manj kot v letu 2010. Povpre¢na prodajna cena rablienega stanovanja * je
znasala 1.730 €/m?.V primerjavi z letom 2010 je bila nizja 1,7 %. V zadnjem
Cetrtletju je znaSala 1670 €/m? in je bila v primerjavi z zadnjim Cetrtletjem
2010 nizja 4,6 %.

Povprecna uporabna povrsina prodanega stanovanja v preteklem letu je
bila 51 m?, srednije leto izgradnje (mediana) pa 1975. Razmerje med neto
tlorisno in uporabno povrsino je bilo 1,17 kar pomeni, da je imelo prodano
stanovanije poleg bivalnih povrsin v povprecju $e priblizno 9 m? nebivalnih
povrsin, kot so balkon, loza, terasa, klet in podobno.

4 Zaradi nepopolnega zajema podatkov in statisti¢no neznagiinega vzorca za novogradnje pri izradunih
povpre¢nih cen in drugih statistiénih kazalcev obravnavamo samo rabljena stanovanja.
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Preglednica 4: Povprecne cene in gibanje cen rabljenih stanovanj v vecjin mestih, Slovenija 2007 - 2011

Analitino obmocje 2007 2008 2009 2010 2011 2011_4*

SLOVENIJA Velikost vzorca 6465 4897 4014 5435 5433 1419
Cena (€/m3 1.690 1.860 1.700 1.760 1.730 1670
Letna A cene 10 % -9% 4% 2%

LJUBLJANA Velikost vzorca 1535 1248 1000 1591 1479 361
Cena (€/m? 2660 2460 2500 2420
Letna A cene 1% 2%

MARIBOR Velikost vzorca 931 493 424 699 756 217

ena (€/m3 1.270 1.250 1.220 1.190
Letna A cene e 2% 2%
CELJE Velikost vzorca 329 289 225 217 247 67
Cena (€/m?) 1.290 -- 1270 1.200
Letna A cene 2% 2%
KRANJ Velikost vzorca 257 182 140 178 201 59
Cena (€/m3 1.750 1.800 1.800 1.800
Letna A cene -- 4% 0%
KOPER Velikost vzorca 142 90 121 125 116 30
Cena (€/m3 2550 2440 2410 2.360
Letna A cene 2% 1%
NOVA GORICA Velikost vzorca 90 74 7 91 76 26
z okolico ** Cena (€/m) _- 1910 1930 1780 1650
Letna A cene B 8%
NOVO MESTO Velikost vzorca 97 89 93 66 64 19
Cena (€/m?) -- 1510 [H4900 1570 1460
Letna A cene s 5%
MURSKA SOBOTA Velikost vzorca 90 74 44 67 7 18
~ namanj Cena le/m3g60  [INGEONIN 1100 1070  [A400 1090 110
_ Letna A cene s 3% 7% [

* Podatki za zadnje ¢Cetrtletje leta 2011.
** Okolica Nove Gorice vkljuGuje naselja Solkan, Kromberk, Rozna dolina, Sempeter pri Novi Gorici,
Pristava in Virtojba.

Ceprav so med povpre¢nimi cenami stanovanj v najvedjih slovenskih
mestih velike razlike in je bilo gibanje cen v zadnjih treh letih razlicno, so
bile povprec¢ne cene rabljenih stanovanj v letu 2011, z izjemo Murske So-
bote, Se vedno nizje kot ob nastopu krize v letu 2008.

Raven cen rabljenih stanovanj je bila v preteklem letu najvisja v Ljubljani.
Povpre¢na cena je znasala 2500 €/m? V glavnem mestu je bil vpliv krize
nepremicninskega trga na cene rabljenih stanovanj najvecji. Povpre¢na
cena je v letu 2009 padla za 11% in tudi po ozivitvi trga ni bistveno zrasla.
Preteklo leto je bila v primerjavi z letom 2008, ko so bile cene stanovanj
najvisje, e vedno nizja za skoraj 9 %. V primerjavi z letom 2009, ko so
bile cene najnizje, je bila visja za 25 %, v primerjavi z letom 2010, pa za
nekaj manj kot 2 %, kar je bila sicer najvecja rast med najvecjimi petimi
mesti. V zadnjem Cetrtletju preteklega leta je povpreCna cena rabljenega
stanovanja v glavnhem mestu po enem letu ponovno padla pod 2500 €/m?
in je bila za 4 % nizja kot v zadnjem Cetrtletju leta 2010, pri Cemer je kazala
trend nadaljnjega padanja.

Po ravni cen Ljubljani sledi Koper. Relativno visoko raven cen v Kopru
vzdrzuje vseskozi prisotno povprasevanje po stanovanijih za pocitniske




namene. V letu najvecje krize je tako glavhemu mestu zacasno celo prev-
zel primat najvigjih cen stanovanj, saj je povpre¢na cena v letu 2009 padla
najmanj med vecjimi mesti (2 %). Povpre¢na cena rablienega stanovanija
se je v preteklem letu v Kopru gibala okoli 2400 €/m?. V primerjavi z letom
2008 je bila nizja za 7 %, v primerjavi z letom 2009 pa za 55 %. V primerjavi
z letom 2010 je bila nizja za 1,2 % in e naprej kaze zmeren trend padania,
ki je prisoten Ze vse od nastopa krize nepremi¢ninskega trga.

Graf 6: Gibanje povprecnih cen rabljenih stanovanj (v €/m? v letih 2007 - 2011

Nova Gorica z okoliskimi naselji, ki je bila v &asu pred krizo, na racun
razcveta igralniSkega turizma in s tem povezane pospesene gospodar-
ske rasti, delezna najbolj strme rasti cen, se sedaj sooca tudi z najvedjim
padanjem cen. Povpre¢na cena rablienega stanovanja je v letu 2011 je
zna$ala nekaj manj kot 1.800 €/m?in je ob koncu leta kazala trend nadalj-
njega padanja. V primerjavi z letom 2008 je bila za 15 % nizja, kar pomeni
najvecji padec med obravnavanimi mesti. Prav tako so cene tu najbolj
padle v primerjavi z letoma 2009 (7 %) in 2010 (8 %).

Kranj je zadnje izmed mest, kjer so cene stanovanj $e nad povprecjem
drzave. Povpre¢na cena se tu Ze dve leti ni spremenila in znasa 1800 €/m?. V
primerjavi z letom 2008 je nizja za nekaj ve¢ kot 5 %, v primerjavi z letom
2009 pa je vi§ja za 4 %, kar je najve¢ med obravnavanimi mesti in pomeni,
da so cene stanovanj po krizi najbolj okrevale prav v Kranju, tako da se je
PO rangu cen stanovanj na ravni drzave izenacil z Novo Gorico na tretiem
mestu.

V Novem mestu je povpreCna cena rablienega stanovanja lani zna3ala
malo pod 1600 €/m?. V primerjavi z letom 2008 je bila nizja za okoli 5 %, v
primerjavi z letom 2009 pa vi§ja za skoraj 4 %, kar Novo mesto po rasti cen
po krizi postavlja takoj za Kranj. V primerjavi z letom 2010 je bila povpre¢na
cena visja za veC kot 5 %. Tako je poleg Ljubljane Novo mesto edino, kjer
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smo v preteklem letu zabelezili zviSanje povprecne cene stanovanja, ki
pa je tu ob koncu leta kazala e mo¢nejsi trend padanja. Za Novo mesto,
ki ima sicer relativno majhen fond stanovanj v veCstanovanijskih stavbah
(konec leta 2011 je bilo evidentiranih okoli 5 tiso¢ stanovanj) je znadiino
tudi, da je v zadnjih letih najmanj dejaven stanovanjski trg med obravna-
vanimi mesti. V preteklem letu je delez evidentiranih trznih transakcij s
stanovanji znasal le 1,5 % obstojeCega fonda, kar je precej pod sloven-
skim povpreciem (2,2 %).

V Celju, za katerega velja, da so cene stanovanj v kriznem letu 2009, po-
leg Ljubljiane, padle najbolj, je bila v letu 2011 povprecna cena rablienega
stanovanja 1.250 €/m?in je bila enaka kot v letu 2009 oziroma za 11 % nizja
kot pred krizo. V primerjavi z letom 2010 je bila nizja 1,6 % in je ob koncu
leta kazala mocan trend padanja.

Maribor, poleg Nove Gorice in Kopra sodi med mesta, kjer so se cene
stanovanj po nastopu krize vsako leto znizale. V letu 2011 je povprecna
cena rablienega stanovanja zna$ala 1200 €/m? in je bila ze 12 % nizja
kot leta 2008. V primerjavi z letom 2010 je bila nizja prav toliko kot v Celju
(1,6 %), vendar ni ve¢ kazala trenda nadaljnjega upadanja.

Po rangu cen stanovanj je za Mariborom le Se Murska Sobota, kjer je
povpre¢na cena rablienega stanovanja v letu 2011 znasala 1200 €/m? V
primerjavi z letom 2008 je bila le slab odstotek nizja. Murska Sobota, ki
je sicer najmanj$i stanovanjski trg izmed obravnavanih mest (konec leta
2011 je bilo tu evidentiranih okoli 3500 stanovanj v vecCstanovanijskih
stavbah), je edini, kjer je bila po krizi v letu 2010 doseZena vija povprecna
cena stanovanj, kot v sicer rekordnem letu 2008. Tako gibanje cen gre
pripisati predvsem dokoncanju avtocestnega kraka do Maribora in s tem
izbolj8anju prometne povezave Prekmurja z ostalo Slovenijo.

Najemnine

Na podlagi javno dostopnih podatkov smo za leto 2011 analizirali vzorce
oglasov za najem stanovanj v najvecjih slovenskih mestih in primerjali
najemnine s cenami prodanih stanovan;.

Preglednica 5: Primerjava oglaSevanih najemnin in trznih cen stanovanj v vecjih mestih, leto 2011

Ljubliana  Koper Kranj  Novo Celie  Maribor

mesto
Stevilo oglasov - velikost vzorca 2072 161 373 207 293 990
Povprecna povrsina najema (m?) 55 51 58 48 51 50
Povprecna najemnina (€/m*mesec) 10,80 9,70 720 700 6,70 6,40
Povprecna letna najemnina (€) 7150 3850 4100 5000 5950 4050
Povprec¢na prodajna cena (€/m3j 2500 2400 1800 1500 1250 1200
Povpredna prodajna cena (€) 137500 122400 104400 72000 63750  60.000
Razmerje cena/najemnina 19 21 21 18 16 16
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Primerjava je pokazala, da si mesta po absolutni viSini najemnin sledijo
enako kot po visini cen, po relativni viSini najemnine glede na trzno ceno
pa je njihov vrstni red nekoliko drugacen. Najem stanovanja je relativho
najcenejsi v Kranju in Kopru. Predvsem je to nekoliko presenetljivo za
Kranj, ki je relativno blizu glavhemu mestu, trzne cene stanovanj pa so pre-
cej nizje kot v Ljubljani in Kopru. Najem stanovanja je relativno najdrazji,
oddajanje pa Se najbolj donosno, prav v Mariboru in Celju, kjer je raven
trznih cen najnizja.

V ekonomski teoriji se razmerje med trzno ceno in letno bruto najemnino
uporablja kot enega izmed kazalcev trzne precenjenosti ali podcenjenosti
nepremicnin. Za normalno se smatra razmerje med ceno in najemnino
stanovanjskih nepremicnin v razponu od 125 do 20. Razmerje visje od
20 opozarja na trzno precenjenost stanovanjskin nepremicnin, nizje od
125 pa na podcenjenost. Zanimivo je, da so po tem kriteriju pri nas pre-
cenjena le stanovanja v Kopru in Kranju, ne pa tudi v Ljubljani, da pa tudi
v Mariboru in Celju, kjer so cene razmeroma nizke, $e ni govora o trzni
podcenjenosti stanovan;.

Hise

Ob koncu leta 2011 je bilo evidentiranih okoli 532 tiso¢ stanovanj v eno- in
dvostanovanjskih hisah, kar prestavlja 62 % stanovanjskega fonda drzave,
medtem ko ostalih 38 % predstavljajo stanovanja v vedstanovanijskih
stavbah. V mestih je razmerje stanovanjskega fonda sicer v korist stanovanj,
pri tem pa se delezi po mestih glede na stanovanjske navade precej ra-
zlikujejo. Najvisje razmerje med Stevilom stanovanj v vecstanovanijskih in
Stevilom stanovanj v eno- in dvostanovanjskih hisah je v Mariboru, kjer
zna8a 76 : 24. Najnizje med vecjimi mesti pa v Kopru in Murski Soboti, kjer
je 63: 37

Preglednica 6: Fond stanovanj v hiSah in dejavnost trga his, leto 2011

Fond Dele7 fonda  Stevilo prodaj DeleZ prodaj Delez
SLO SLO prodaje/fond
SLOVENIJA 532.000 100 % 3605 100 % 0,7 %
LJUBLJANA 32000 6 % 406 11 % 13 %
MARIBOR 11.000 2% 158 2% 14 %
KRANJ 5000 1% 70 1% 14 %
CELJE 5000 1% 76 1% 15 %
KOPER 3000 1% 90 1% 30 %

Skupno 5 najvecjih mest 56.000 1% 800 17 % 14 %




Graf 7

V Sloveniji je zelo razsiriena tako imenovana samogradnja, ko lastnik na
svoji parceli v lastni reziji zgradi druzinsko hiSo. Posledica tega je velika
razprdenost in individualizacija gradnje ter velika druzinska navezanost na
hie, ki se le redko prodajajo. Zaradi visokih cen zazidljivih parcel, njihove
komunalne ureditve in gradbenih materialov, se pogosto zgodi, da stroski
gradnje izven urbanih srediSC presegajo trzno vrednost hise. Dejavnost
trga hi$ je na ta nacin, kljub ve¢jemu fondu, mnogo manjs$a kot dejavnost
trga stanovan). V letu 2011 je delez evidentiranih prodaj glede na obstojeci
fond na ravni drzave zna$al 0,7 %, ¢e ne upostevamo prodaj novih hi§, ki
se gradijo za trg in se praviloma prodajajo nedokon&ane oziroma v tretji
gradbeni fazi. Izmed najvecjih mest je izstopala dejavnost trga v Kopru
(3 % delez prodaj glede na fond), kjer pa ne smemo prezreti sorazmerno
velikega deleza hi§ v stanovanjskem fondu in letoviske zanimivosti kraja.

V letu 2011 smo v Sloveniji evidentirali priblizno 3600 prodaj eno- in dvo-
stanovanjskih hi$ oziroma 1 % veC kot v letu 2010.

Povpre¢na pogodbena cena dokon&ane hise s pripadajocim zemljis¢em ° je
znadala 119.800 evrov, srednja cena (mediana) pa 95000 evrov. V primerjavi
z letom 2010 se je povpre¢na pogodbena cena v Sloveniji znizala za nekaj
veC kot 3 %.

Prodana hisa je imela povpre¢no 141 m? neto tlorisne povrsine in 1086 m?
pripadajodega zemljidéa. Srednje leto izgradnje (mediana) prodanih hig
je bilo 1970. Med prodanimi hisami je bilo 83 % samostojnih his, 8 %
dvojckov in 10 % vrstnih hi&. V primerjavi z letom 2010 se je povprecna
povrSina pripadajotega zemljis¢a povecala za 17 %, glede na velikost in
starost pa se povprecna struktura prodanih his$ prakticno ni spremenila.
PovecCanje povrSine pripadajotega zemljisCa za skoraj petino pomeni, da
so se hiSe s pripadajoCim zemljis¢em pocenile relativno bolj kot kaze
znizanje povpreCne pogodbene cene.

Povpregne cene hi§ s pripadajocim zemljiSéem (v <€) in Stevilo upoStevanih prodaj po cenovnih
obmodijih, leto 2011

5V izradunih povpre&nih cen in drugih statistiénih kazalcev zaradi primerljivosti cen obravnavamo samo
dokon&ane hise.
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Bistvenih sprememb po cenovnih obmocjih glede ravni cen in strukture
prodanih his s pripadajo¢im zemljis¢em v letu 2011 ni bilo. Najdrazje hise
S0 se v povpreCju prodajale na obmocju Ljubljane. Prodajna cena 160
m? velike hise s 400 m? pripadajotega zemljis¢a, zgrajene leta 1969, je
bila okoli 280 tiso¢ evrov. V Mariboru je bilo treba za 140 m? veliko hio
z nekaj vec kot 500 m? pripadajotega zemljis¢a in letom izgradnje 1962
odsteti priblizno 120 tiso€ evrov. NajcenejSe pa so bile hise na obmocju
Prekmurja, Kjer je bilo moc¢ kupiti 130 m? veliko hiSo z ve¢ kot 1500 m?
pripadajotega zemljisCa, zgrajeno leta 1963, za 60 tiso€ evrov.

Najvecje hise, z neto tlorisno povrsino, ki je v povpredju znaSala skoraj 170
m? so se v preteklem letu prodajale na obmodju Gorenjske, najmanijse
(manj kot 120 m?) pa tradicionalno na obalnem obmodju, kjer so bila
kot obi¢ajno najmanjsa tudi pripadajota zemljisca (400 m?d. Najvecja so
bila v povpre€ju ponovno pripadajota zemljis¢a na cenovnem obmocju
Dolenjske, Zasavja in Posavja (nad 1700 m?). NajnovejSe hiSe so se
prodajale na obmocju SirSe okolice Ljubljane, kjer je bila srednja let-
nica izgradnje prodane hise 1982. NajstarejSe so bile prodane hise na
obmocju Goriskega in Krasa, kjer smo evidentirali ve¢ kot 50 prodaj his
z letnico izgradnje 1923 ali man|.

ZemljiS€a za gradnjo

V letu 2011 smo evidentirali priblizno 5500 trznih prodaj zemljis¢ za grad-
njo stavb oziroma 14 % manj kot v letu 2010. Povpre¢na cena prodanega
zemljiS¢a je znaSala 62 €/m?. V primerjavi z letom 2010 je padla za 1,6 %.
Povpre¢na prodana povrSina je znaSala 940 m? oziroma 4 % manj kot v
letu 2010.

Graf 8: Povprecne cene zemljiS¢ za gradnjo (v €/m3 in Stevilo upoStevanih prodaj po cenovnih
obmogjih, leto 2011




Na splo3dno se je trend padanja prometa, cen in velikosti zemljis¢ za gradnjo
stavb, ki se je vzpostavil po nastopu krize nepremicninskega trga, nada-
lieval tudi v letu 2011. Povpre¢na cena zazidljivega zemljisCa je bila kljub
18 % znizanju v primerjavi z letom 2010 Se vedno najvi§ja na ljubljanskem
obmodju (210 €/m?). Pa¢ pa je Ljubljana, zaradi odsotnosti povprasevanja
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likosti prodanih zemljis¢. Tega ji je s skoraj 1400 m? prevzel Maribor, kjer
pa se je tevilo prodaj tudi zelo zmanjgalo (evidentirali smo 124 transakcij,
od tega smo jih zaradi kakovosti podatkov lahko upo$tevali le 39, kar je
bil najmanjsi vzorec med vsemi cenovnimi obmocji). Povprecna cena pro-
danega zemljisCa je bila v preteklem letu ponovno najnizja v Prekmurju in
je znaSala slabih 20 evrov za kvadratni meter.

Poslovne nepremiénine ©

V letu 2011 smo evidentirali 735 trznih prodaj poslovnih nepremicnin, kar
je bilo 11 % manj kot v letu 2010, ko smo evidentirali rekordno Stevilo
prodaj od zadetka sistematicnega spremljanja v letu 2007. Glede na ka-
kovost evidentiranih podatkov smo v izracunih statistiCnih kazalcev lahko
upostevali 236 prodaj pisamniskih prostorov in 250 prodaj lokalov.

Povpre¢na cena prodanih pisarmniskih prostorov je znaSala okoli 1.350 €/m?
oziroma 6 % vec kot v letu 2010. Povprec¢na uporabna povrsina je bila 125
m? srednje leto (mediana) izgradnje prodanih prostorov pa 1980.

Graf 9: Povprecne cene pisarniSkih prostorov (v €/m? in $tevilo upoStevanih prodaj po cenovnih
obmodjih, leto 2011

6 Zaradi majhnega stevila razpolozljivih podatkov in majhnih statistidnih vzorcev so praviloma velike spremembe
v povpre¢ni strukturi prodanih poslovnih nepremic¢nin med razli¢nimi obdobji. To $e posebej velja za lokale,
ki so glede na razlicno uporabnost izredno heterogena skupina nepremiénin. Posledi¢no prihaja tudi do
precej$njih nihanj v izraGunanih povpre¢nih cenah med primerjanimi obdobji, ki zato pogosto nimajo prave
pojasnjevalne vrednosti.
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Povpre¢na cena prodanih lokalov oziroma prostorov za opravijanje trgov-
ske, gostinske ali druge storitvene dejavnosti je znasala priblizno 1500 €/m?
oziroma za 7 % vec kot v letu 2010. Povpre¢na uporabna povrsina je bila 107
m? srednje leto (mediana) izgradnje prodanih prostorov pa je bilo 1980.

Graf 10: Povprecne cene lokalov (v €/m3 in Stevilo upoStevanih prodaj po cenovnih obmogjih,
leto 2011

Ko govorimo o trgu poslovnih nepremi¢nin v Sloveniji, je treba poudariti,
da ta v pravem pomenu obstaja le v najvecjih mestih. Ravni cen po-
slovnih prostorov na posameznem obmocju so v mo&ni korelaciji s ce-
nami stanovanjskih nepremicnin, s tem da so se po izkusnjah zadnjih let
cene poslovnih prostorov hitreje odzivale na spremenjene trzne pogoje.
Tako so se cene pisamn in lokalov po mo¢nem padcu prometa v letu
2008 relativno hitro znizale in prilagodile povpraSevanju in trg poslovnih
nepremicnin je zacel ozivijati prej kot pri stanovanjskih nepremicninah.
Tudi zaradi relativno dobro razvitega najemnega trga pisam in lokalov, ki
predstavlja konkurenc¢ni trg. Vse vec¢ poslovnih subjektov se je namreC v
kriznih razmerah odlocCalo za dezinvestiranje svojih nepremic¢nin in najem
poslovnih prostorov. Ponudba na trgu se je povecevala, cene so padle
toliko, da so spet postale trzno zanimive in promet se je zaCel povelevati.
V letu 2010 smo tako celo evidentirali rekorden promet s poslovnimi
nepremicninami, ki pa je zaradi zaostritve gospodarskih razmer in kredit-
nega kr¢a v preteklem letu ponovno nekoliko upadel.
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Kmetijska in gozdna zemljiSCa

V letu 2011 smo evidentirali okoli 5700 trznih prodaj kmetijskin zemljiS¢
oziroma 19 % vec¢ kot v letu 2010. Povprec¢na cena prodanega zemljis¢a
je znaSala priblizno 1,50 €/m?2.V primerjavi z letom 2010 je padla za 8 %.

Povpre¢na prodana povrsina je znaSala 53 arov oziroma 4 % ve¢ kot v
letu 2010.

Graf 11: Povprecne cene kmetijskih zemljiS¢ (v €/m3 in Stevilo upoStevanih prodaj po cenovnih
obmogjih, leto 2011

V letu 2011 smo evidentirali 1750 trznih prodaj gozdnih zemlji$¢ oziroma
kar 37 % ve¢ kot v letu 2010. Povpre¢na cena prodanega zemljis¢a je
znasala 0,62 €/m? V primerjavi z letom 2010 se prakticno ni spremenila.
Povpre¢na prodana povrsina je znaSala 217 arov oziroma 10 % vec kot v
letu 2010.

Graf 12: Povprecne cene gozdnih zemljiS¢ (v €/m? in $tevilo upoStevanih prodaj po cenovnih
obmogijih, leto 2011




Trga kmetijskih in gozdnih zemljiS¢ sta pri nas delno regulirana, zato ne
moremo govoriti 0 prostem trgu v pravem pomenu besede. Zakonodaja
za kmetijska zemljis€a dolo¢a predkupno pravico subjektov s statusom
kmeta, za gozdna pa v posebnih primerih tudi prednostno pravico Re-
publike Slovenije. Ker se kmetijska in gozdna zemljis¢a kupujejo tudi iz
Spekulativnih in nalozbenih motivoy, je namen take ureditve onemogoditi
nelojalno konkurenco tistim, ki bi kmetijska in gozdna zemljis¢a v njihov
namen tudi uporabljali.

Kljub temu so cene kmetijskih zemljiS¢, zaradi Spekulacij glede spremem-
be namembnosti v zazidljiva zemljis€a, tradicionalno najvisje na obalnem
obmocju in v neposredni blizini najvecjih mest. Najnizje pa v Prekmurju, ki
je najbolj ruralno obmodje in kjer je ponudba kmetijskih zemljis¢ najvedja.

Za trzne cene gozdnih zemljis¢ velja, da le redko odrazajo lesno maso
in lesno kakovost gozda. Gozdna zemljis¢a se pogosto kupujejo zaradi
kr€enja in spremembe namembnosti v kmetijska zemljis¢a, ponekod pa
celo zaradi kapitalske nalozbe in Spekulacij o spremembi namembno-
sti v zazidljivo zemljisCe neko¢ v prihodnosti. Podobno kot pri kmetijskih

.....

okolici Ljubljane.

Konec junija 2011 je zacel veljati Zakon o spremembah in dopolnitvah

.....

spremembo namembnosti kmetijskin zemljis¢. Te naj bi preprecile prav
zemljiske Spekulacije na urbanih obmodjih. Plagilo odSkodnine se nalozi
investitorju v postopku izdaje gradbenega dovoljenja.




SKLEPNI KOMENTAR

Cene slovenskih nepremicnin so glede na kupno moc¢ previsoke. To je
ugotovila tudi evropska komisija v porocilu, ki opozarja na makroekonom-
ska neravnovesja v Clanicah EU.

Pri nas so cene stanovanjskih nepremic¢nin skokovito narasle v ¢asih kon-
junkture pred svetovno finan¢no-gospodarsko krizo. Vrhunec so dosegle v
letu 2008. Takrat je bil nas nepremicninski trg ze v fazi upada, ¢as prodaje
na nepremicninskem trgu se je zacCel mo¢no podaljSevati in promet z
nepremicninami je zacel strmo upadati. PovpreCne cene nepremicnin pa
SO po inerciji Se vedno rasle, ker so se prodajale samo »boljSek, torej tudi
drazje nepremicnine, medtem ko »slabSe« kupcev niso ve¢ nasle. Leta
2009 je bilo dosezeno dno krize nepremicninskega trga. Promet se je
prakticno ustavil, cene stanovanjskih nepremicnin so sicer padle za okoli
deset odstotkov, vendar premalo, da bi lahko govorili 0 poku slovenskega
nepremicninskega balona. V letu 2010 je ponovno prislo do poveevanija
prometa, saj potencialni kupci, ki so reSevali svoje stanovanjske potrebe,
niso mogli v nedogled &akati na ob&utnejsi padec cen. Casi prodaje so
kljub temu ostali dolgi in prihajalo je do vse vecje diferenciacije trga. Kupci
S0 se pogajali dalj in so postali zahtevnejsi. Glede na lokacijo in kakovost
yslabSa« stanovanja, se niso vec prodala za vsako ceno. Situacija je os-
tala podobna tudi v letu 2011. Cene nepremi¢nin so $e vedno rahlo pa-
dale, vendar prepocasi glede na njihovo precenjenost in obseg realnega
povprasevanja.

Vpra3anije, ki se zastavlja, je zakaj cene nepremicnin pri nas niso padle
bolj? Vzroke gre iskati na primamem trgu, ki posledi¢no narekuje tudi po-
nudbo in povprasevanje na sekundarnem in najemniskem trgu. V prvi
vrsti je bil vzrok na strani velikih investitorjev, med katerimi so prednjacila
gradbena podjetja. Ti so krizo nepremicninskega trga, predvsem pa
njeno trajanje, ocitno podcenili in se niso spustili v cenovno konkuren-
CO pri razprodaji zalog novozgrajenih stanovanj. Racunali so, da bodo
z visokimi marzami, ki so bile vzpostavijene v ¢asu konjunkture, prebro-
dili ¢as do ponovne ozivitve nepremicninskega trga, najvecji gradbinci
pa so potihoma pricakovali, da jim bo na pomoc¢ priskoCila tudi drzava
oziroma obcine z odkupom stanovanj za socialne namene. Ker so se
nova stanovanja zaradi previsokih cen slabo prodajala, so se investitorji
praviloma znasli v finan¢nih tezavah, pogosto Se preden so bili projekti
dokoncani. Nezmoznost poravnavanja bancnih kreditov s katerimi so fi-
nancirali gradnjo je vodila v njihovo insolventnost, kar je na koncu privedlo
do propada prakticno vseh gradbenih velikanov, ki so nastopali kot inves-
titorji v najvecjih nepremicninskih projektih.

L



Banke, ki so v ¢asu pred krizo velikodusno financirale gradnjo, so imele
svoje terjatve zavarovane s hipotekami na (pogosto $e nedokoncana)
stanovanja. Znadle so se pred odlocitvijo, da z reprogramiranjem dolgov
pomagajo investitorjem, da prodajo novozgrajena stanovanja in upajo na
poplacilo iz kupnin, ali da s svojimi terjatvami odkupijo stanovanja in jih
poizkuSajo same prodati, ali pa da, kot prednostni upniki v steCajih, Caka-
jo na poplacilo po prodaji stanovanj na javnih drazbah. V nobenem od
nastetih primerov banke niso bile zainteresirane za znizanje cen stanovanj,
saj bi to lahko pomenilo, da kupnine za stanovanja ne bodo zadostovale
za poplacilo terjatev, banke pa bi morale iz tega naslova izkazati izgubo.
To je tudi glavni razlog zakaj do vecjih razprodaj v zadnjih letih zgrajenih
stanovanj $e ni prislo in zakaj ni bilo poka nepremicninskega balona.

In kaj lahko na slovenskem nepremic¢ninskem trgu pri¢akujemo letos?
Noben od scenarijev, ki smo jih napovedali v lanskoletnem porocilu se e
ni uresnicil, oba pa ostajata $e naprej aktualna: ali bo prislo do mocnega
upadanja prometa in ponovnega zdrsa v krizo nepremicninskega trga, ali
pa bodo cene stanovanj padle na trzno sprejemljivo raven, kar bi ohranilo
trg v fazi ozivljanja. Glede na zaostrene socialno-ekonomske razmere in
obete, je kratkoro&no mnogo bolj verietna prva moznost. Ceprav so se
prisilne prodaje nepremicnin propadlih gradbincev ze zacele, bo trajalo
vsaj Se leto ali dve, da bodo te na ponovljenih drazbah zaceli ponujati po
trzno zanimivih izklicnih cenah in bodo tako ustvarjeni pogoji za odpro-
dajo zalog novozgrajenih stanovanj iz preteklih let. Sele to bo ustvarilo pri-
tisk na cene ostalih novograden;j in rabljenih stanovanj, in Sele takrat lahko
pricakujemo opaznejSe znizanje cen stanovanjskih nepremicnin.

V primeru ponovne krize nepremicninskega trga obseg prometa verjetno
ne bo padel pod tistega iz prve polovice leta 2009, saj na sekundamem
trgu ni priCakovati tako drastiCnega padca povpraSevanja. Utegne pa tra-
jati precej dlje, da nato zopet pride do ozivitve trga, ker bo zaradi moc¢no
zmanjSanega obsega gradnje, na primarnem trgu trajalo kar nekaj ¢asa,
da se ponudba novih stanovanj, ustrezne kakovosti in po ustreznih cenah,
ponovno prilagodi povpraSevaniju.
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Priloga 1:

PODATKI NEPREMICNINSKEGA TRGA za leto 2011

vzorec — Stevilo v izraCunih upostevanih prodaj

izmera (m?) - povprecna povrsina stavbe ali dela stavbe !

zemljis¢e (m? - povpre¢na povrsina zemljis¢a

med leto - povpreéno leto zgraditve (mediana)

avg (€/m?) - povprecna prodajna cena na povrsinsko enoto
(aritmeti¢na sredina)

avg (€) - povpre¢na prodajna cena (aritmeti¢na sredina)

med (€/m? - povpretna prodajna cena na povrsinsko enoto (mediana)

med (€) - povpre¢na prodajna cena (mediana)

| najvigja vrednost kazalnika
- najnizja vrednost kazalnika

Opomba:

" Pri higah je podana neto tlorisna povrsina, pri stanovanijin, pisarmah in lokalih pa uporabna povrina.

Stanovanja, leto 2011

Cenovno obmocje vzZorec med leto | avg E&/m?)

SLOVENIJA 5433 51 1975 1730 1570
LJUBLIANA VT 1975 2500 2430
OSREDNJESLOVENSKO OBMOGJE BREZ LJUBLIANE 389 53 [GEE 1980 1960
GORENJSKO OBMOGE 544 19 1974 1730 1680
ALPE IN IDRUSKO OBMOGJE 87 50 1976 1290 1250
NOVA GORICA e s e 1760 1720
ZALEDJE OBALE, KRAS IN VIPAVSKA DOLINA 84 55 1976 1530 1470
OBALA IN SLOVENSKA ISTRA 26 B 1ore 260 2a0
POSTOJNSKO IN KOGEVSKO OBMOGE 141 52 1972 1060 1070
DOLENJSKO OBMOGUE IN POSAVUE 238 19 1978 1220 1150
ZASAVSKO OBMOGJE 129 s PG00 980
CELIJE 257 50 1970 1240 1230
OKOLICA MARIBORA IN GELJA 453 52 1978 1150 1150
MARIBOR 762 52 1972 1200 1170
KOROSKO OBMOGJE S POHORJEM 167 49 1976 960 | 940
SLOVENSKE GORICE, HALOZE IN KOZJANSKO 182 52 1978 1000 1000
PREKMURSKO OBMOGJE 106 50 1979 1010 1010

Upostevani so precisCeni podatki o evidentiranih trznih prodajah rabljenih stanovanj v ve¢stanovanjskih
stavbah.
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Eno- in dvostanovanijske hise z zemljisS¢em, leto 2011

SLOVENIA 2026 1M 1970 1086 119.800 95.000
LJUBLJANA 165 61 1969 W2 277000 260000
OSREDNJESLOVENSKO OBMOGJE BREZ LIUBLIANE 240 153 19820 781 167100 150000
GORENJSKO OBMOCUE 7 e 197 681 169700 163000
GORISKO OBMOGJE IN KRAS 109 143 8N 515 115500 100000
ALPE IN IDRIUSKO OBMOGJE 7 1M 1950 695 76200 70000
OBALA IN SLOVENSKA ISTRA g7 e 1933 oA 214700 154000
POSTOJNSKO IN KOGEVSKO 0BMOGJE e o s 882 74600 65000
DOLENJSKA, ZASAVJE IN POSAVJE 265 133 1970 dn2d | 71700 60000
CELJE 7 OKOLICO IN OKOLICA MARIBORA s 139 195 1220 96:800 90,000
MARIBOR 80 143 1962 5% 118000 113500
KOROSKO OBMOGJE S POHORJEM 68 155 1972 922 91900 88,000
SLOVENSKE GORICE, HALOZE IN KOZJANSKO 239 125 1967 1720 69.800 55,000

PREKMURSKO OBMOGJE 165 120 1963 155 [608000 150000

Upostevani so precis€eni podatki o evidentiranih trznih prodajah dokoncanih eno- in dvostanovanijskih his
(samostojne hie, dvojcki in vrstne hige) s pripadajocim zemljigcem.

ZemljiS¢a za gradnjo stavb, leto 2011

940 62 39

SLOVENIJA 1291
LJUBLJANA 54 103 | o a2
OSREDNJESLOVENSKO 0BMOGJE BREZ LIUBLIANE U5 Y 99 88
GORENJSKO OBMOGUE 78 648 135 120
GORISKO OBMOGUE IN KRAS 92 1054 46 41
ALPE IN IDRKSKO OBMOGUE 48 695 40 37
OBALA IN SLOVENSKA ISTRA s 6w 67
POSTOUNSKO IN KOCEVSKO OBMOGJE 79 1038 23 19
DOLENJSKA, ZASAVUE IN POSAVJE 109 1176 21 15
MARIBOR 206 1008 # 36
CELJE Z OKOLICO IN OKOLICA MARIBORA B | w 97
KOROSKO OBMOGJE S POHORJEM 49 929 28 25
SLOVENSKE GORICE, HALOZE IN KOZJANSKO 120 972 21 16

PREKMURSKO OBMOGJE 90 sos B e

Upostevani so precisCeni podatki o evidentiranih trznih prodajah zemlji¢ za gradnjo stanovanjskih stavb, ne
glede na upravno-pravni status zemljis¢a.
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Pisarne, leto 2011

SLOVENIJA 125 1980 1340 1170
LJUBLJANA IN OBALNO OBMOGJE - 120 1980 [ qet0 [ 70
DOLENJSKO IN GORISKO OBMOGUE S KRASOM, o4 [0 e 1040 960
GORENJSKO IN OSREDNJESLOVENSKO OBMOGJE BREZ

LJUBLIANE, MARIBOR IN GELJE Z OKOLICO

TOLMINSKO, NOTRANJSKO, KOCEVSKO, KOROSKO IN ----_

PREKMURSKO 0BMOGJE

Upostevani so precisCeni podatki o evidentiranih trznih prodajah pisarniskih prostorov v poslovnih in
poslovno-stanovanijskih zgradbah.

Lokali, leto 2011

SLOVENIJA 1980 1.520 1.360
LJUBLJANA, OBALA IN KRANJSKA GORA -- 1985 --
OSREDNJESLOVENSKO 0BMOGJE BREZ LJUBLJANE, - 1110 1.030
GORENJSKO, DOLENJSKO, PRIMORSKO IN

STAJERSKO 0BMOCJE

MARIBOR, NOVA GORICA, NOVO MESTO, KRANJ, 48 95 1980 1.350 1.260

GELJE IN MURSKA SOBOTA

TOLMINSKO, NOTRANJSKO, KOGEVSKD, ZASAVSKO, 40 157 1972 980 820

KOROSKO IN PREKMURSKO 0BMOGJE

Upostevani so precisceni podatki o evidentiranih trznih prodajah prostorov za opravljanje gostinske, trgovske
in druge storitvene dejavnosti v poslovnih in poslovno-stanovanjskih zgradbah.
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Kmetijska zemljisca, leto 2011

Genovno obmocje vzorec | zemljiss (m3 | avg (€/m?

SLOVENIJA 2572 5300 1,46 1,00
OSREDNJESLOVENSKO OBMOGJE 211 6300 265 216
GORENJSKO OBMOGUE @ 3900 205 176
PRIMORSKO OBMOGUE 151 2500 448 300
NOTRANJSKA S KOGEVSKO 156 4100 097 088
DOLENJSKO OBMOGJE 539 4400 137 110
SAVINJSKO OBMOGJE 246 5200 161 144
STAJERSKO OBMOCJE 0 1 1,00

8
KOROSKO OBMOGJE el o0 s 163
PREKMURJE Cmel  seo [0 os0R

Upostevani so precisceni podatki o evidentiranih trznih prodajah kmetijskih zemljis¢.

Gozdna zemljisca, leto 2011

Cenovno obmocje vzorec | zemljiste (3 | avg (€/m?)

SLOVENIJA 1.057 21700 0,62 0,51

OSREDNJE SLOVENSKO 0BMOGJE 163 24500 | or4 06T

GORENJSKO OBMOGUE D62 ssa0 | o6 063
PRIMORSKO IN TOLMINSKO OBMOGJE 105 [086000 o073 047
NOTRANJSKO 0BMOGJE 68 30000

DOLENJSKO IN KOGEVSKO OBMOGCUE 261 21800 059 051
STAJERSKO, SAVINJSKO IN KOROSKO OBMOGJE | 266 16300 060 052
PREKMURSKO OBMOGJE 132 21400 052 050

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