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POROCILO }
O SLOVENSKEM NEPREMICNINSKEM
TRGU ZA 1. POLLETJE 2013

V izracunih statisti¢nih kazalnikov so upostevani preverjeni in kakovostno nadgrajeni po-
datki o kupoprodajnih poslih z nepremi¢ninami, ki so jih zakonsko predpisani posredov-
alci podatkov posredovali v evidenco trga nepremicnin do 31. 8. 2013.

Podrobnejsa pojasnila o izra¢unavanju statisti¢nih kazalnikov so podana v dokumentu
»METODOLOSKA POJASNILA K PERIODICNIM POROCILOM (Razli¢ica 3.1)«, ki je z doku-
mentom »SLIKA ANALITICNIH OBMOCI] (Razlicica 3.1)« objavljen na prostorskem porta-
lu geodetske uprave, na strani: Zbirke prostorskih podatkov / Evidenca trga nepremicnin,
v zavihku Porocila o trgu nepremicnin.

Naslednja objava kazalnikov nepremicninskega trga bo v porocilu o slovenskem nepre-
micninskem trgu za leto 2013, ki bo objavljeno 31. marca 2014.

GIBANJE PROMETA IN CEN STANOVANJSKIH

NEPREMICNIN

Ceprav so podatki o evidentiranem prometu za prvo polletje 2013 $e za-
Casni, je bilo zaznati nekoliko opaznejSi padec prometa s stanovanjskimi
nepremic¢ninami. Nadaljeval se trend upada prometa s stanovanji, ki smo mu
z izjemo rahlega porasta v prvem polletju preteklega leta prica ze vse od
ozivitve trga v prvi polovici leta 2010. Upadel je tudi promet s hisami, za ka-
tere je bilo po ozivitvi trga znacilno celo rahlo narascanje Stevila evidentiranih
prodaj.

Evidentirani obseg prometa s stanovanji in hisami je bil v letoSnjem prvem
polletju skoraj za polovico manjsi kot v drugi polovici leta 2007, ko smo evi-
dentirali rekordno Stevilo prodaj. V primerjavi s prvim polletiem 2010 je bilo
Stevilo evidentiranih prodaj stanovanj manjse za vec kot petino, Se vedno pa je




bilo skoraj polovico vecje kot v prvi polovici leta 2009, ko je kriza slovenskega
nepremicninskega trga prvi¢ dosegla dno. Stevilo evidentiranih prodaj hi$ je
bilo v primerjavi s prvim polletiem 2010 priblizno 10 % manjSe, v primerjavi s
prvim polletjiem 2009 pa je bilo kar trikrat vecje

Graf 1: Stevilo evidentiranin kupoprodaj stanovanjskin nepremicnin, Slovenija, polletno 2007 - 2013
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* Podatki za 1. polletje 2013 so zacasni.

Na ravni drzave je povprecna cena rabljenega stanovanja na kvadratni meter
uporabne povrsine, po relativnem mirovanju od ozivitve trga, padla ze Cetrto
polletje zapored. V prvem poletju letos je zanasala 1.530 €/m? kar je najmanj
od zacetka leta 2007, odkar v Sloveniji sistemati¢no spremljamo povprecne
cene nepremicnin. V primerjavi s prvim polletiem 2008, ko je bila povprecna
cena stanovanja najvisja in je znasala 1.840 €/m? je padla za 17 %, od tega
samo v prvi polovici letosnjega leta za 4 %.




Preglednica 1: Povprecne polletne cene in struktura prodaninh stanovani

Analiticno .
obmocje Kazalnik 20101 | 2010l | 2011—1 | 2011-N | 2012-1 | 2012-1l | 2013~

SLOVENDA Velikost vzorca 2843 2592 211 2746 2829 2499 2252
Povprecna cena (€/m’) 1730 1750 1730  1.680 1650 1600  1.530
Leto zgraditve (mediana) 1975 1975 1976 1975 1976 1975 1976
Uporabna povrsina (m?) 52 52 52 51 52 51 52
LJUBLJANA Velikost vzorca 806 785 748 733 743 663 587
Povprecna cena (€/m?) 2420 2430 2470 2410 2380 2250 2180
Leto zgraditve (mediana) 1973 1973 1975 1975 1975 1972 1973
Uporabna povrsina (m?) 54 54 53 52 53 53 53
OKOLICA Velikost vzorca 153 157 158 154 197 17 144
LJUBLJANE Povprecna cena (€/m’) 1960 1980 2030 2040 1910 1870  1.830
Leto zgraditve (mediana) 1982 1982 1996 1990 1983 1990 1984
Uporabna povrsina (m?) 52 51 54 55 53 54 52
MARIBOR Velikost vzorca 355 344 353 400 395 335 300
Povprecna cena (€/m?) 1200 1200 1210 1180 1150 1120  1.100
Leto zgraditve (mediana) 1970 1970 1970 1973 1973 1968 1972
Uporabna povrsina (m?) 52 50 52 51 54 51 52
CELJE Velikost vzorca 157 120 122 127 120 96 83
Povprecna cena (€/m?) 1.220 1350 1240  1.240 1220 1160 1210
Leto zgraditve (mediana) 1969 1972 1970 1970 1975 1974 1974
Uporabna povrsina (m?) 50 53 50 50 50 50 52
KRANJ Velikost vzorca 88 90 10 91 103 90 82
Povprecna cena (€/m?) 1740 1750 1770 1690 1720 1670  1.560
Leto zgraditve (mediana) 1973 1970 1975 1975 1975 1975 1975
Uporabna povrsina (m?) 54 51 47 51 50 48 49
KOPER Velikost vzorca 58 67 61 69 79 93 66
Povprecna cena (€/m’) 2340 2390 2420 2330 2370 2130 2070
Leto zgraditve (mediana) 1976 1975 1976 1975 1980 1974 1974
Uporabna povrsina (m?) 52 52 52 49 53 51 52
OBALA Velikost vzorca 97 67 100 100 96 102 76
BREZ KOPRA Povprecna cena (€/m?) 2800 2790 2630 2540 2560 2460 2260
Leto zgraditve (mediana) 1980 1974 1978 1976 1982 1981 1975
Uporabna povrsina (m?) 47 46 49 45 48 51 49

Cene rabljenih stanovanj v vseh vedjih mestih oziroma na obmodjih z vedjim
fondom stanovanj v vecstanovanjskih stavbah, z iziemo Celja, so bile v prvi
polovici letosnjega leta na najnizji ravni od zacetka sistemati¢nega spremljanja.
Cene v prvi polovici letosSnjega leta v primerjavi s polletjem prej povsod kazejo
trend padanja, razen v Celju, kjer je povprecna cena nekoliko zrasla.

Zaradi vedno prisotnega povprasevanja po stanovanjih za pocitniske namene
je povprecna cena rabljenega stanovanja Se vedno najvisja na obali (obala
brez Kopra 2.260 €/m? in Koper 2.070 €/m?). Tam so se cene najbolj znizale,
saj je bila povprecna cena v prvem polletju letos v primerjavi z drugim pol-
letjem 2008 na obmocdju obale brez Kopra nizja Ze za okoli 30 %, v Kopru pa
za okoli 20 %.



V rangu najvisjih cen je tudi Ljubljana, kjer je povprecna cena rabljen-
ega stanovanja v prvem polletju letoSnjega leta znasala 2.180 €/m?. Sledi
analiticno obmocje »Okolica Ljubljane« (1.830 €/m?), ki vkljucuje tudi vecja
naselja: Domzale, Kamnik, Grosuplje, Vrhnika, Medvode. Rabljena stanovanja
v okolici Ljubljane so bila v prvi polovici letosnjega leta v povprecju za dobrih
bila v Ljubljani v povprecju cenejsa za skoraj 20 %, v okolici Ljubljane pa za
priblizno 12 %.

Raven in gibanje cen rabljenih stanovanj v Kranju sta ze tradicionalno najblizje
slovenskemu povpredju.

Pod slovenskim povprecjem so bile med obravnavanimi obmodji le cene rab-
ljenih stanovanj v Celju (1.210 €/m?) in Mariboru (1.100 €/m?). V Celju je bila
povprecna cena v primerjavi z drugim polletjem 2008 nizja za skoraj 15 %, v
Mariboru pa skoraj 20 %.

Graf 2: Povprecne polletne cene rabljenih stanovan; (€/m?
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Povprecna cena hise z zemljiS¢em, na kvadratni meter hise, se je na ravni
drzave ze pred letom in pol ustalila pri priblizno 800 €/m?2 Povprecna cena
hise v prvem polletju letoSnjega leta je bila, tako kot za stanovanja, najnizja od
zacetka spremljanja cen. V primerjavi z drugim polletjem 2008, ko so bile cene
his v Sloveniji najvisje in je povprecna cena znasala nad tisoC evrov na kvadratni
meter, so bile v prvi polovici letoSnjega leta cene hi$ z zemljis¢em v povprecju
skoraj za Cetrtino niZje.




Tabela 2; Povprecne polletne cene in struktura prodanin his z zemljiscem

Analiticno
obmocje Kazalnik 2010=1 | 2010=01 | 2011-1 | 2011l | 2012- | 2012-l | 2013~

SLOVENDA  \elikost vzorca 1122 1086 1076
Povprecna cena (€/m?) 890 870 880 830 820 820 790
Povprecna pogodbena cena (€) 124000 123000 123000 117000 119000 119000 120000
Leto zgraditve (mediana) 1971 1971 1970 1969 1970 1970 1971
Povrsina hise (m?) 140 142 140 142 145 145 151
Povrsina zemljisca (m?) 920 930 1080 1110 1130 1080 990
LJUBLJANA  Velikost vzorca 69 84 7 98 83 102 64
Povprecna cena (€/m?) 1630 1500 1740  1.690 1510 1420 1540
Povprecna pogodbena cena (€) 294000 261000 278000 275000 260000 249000  251.000
Leto zgraditve (mediana) 1972 1968 1972 1965 1962 1970 1970
Povrdina hise (m?) 180 174 160 163 172 175 163
Povréina zemljidca (m?) 420 450 380 450 450 500 470
OKOLICA Velikost vzorca 88 64 75 81 96 93 80
LJUBLJANE  Povprecna cena (€/m?) 1200 1230 1210 1120  1.140 970  1.010
Povprecna pogodbena cena (€) 222000 211000 216000 188000 186000 154000 185000
Leto zgraditve (mediana) 1984 1989 1984 1985 1984 1977 1980
Povrsina hise (m?) 172 172 179 168 163 159 184
Povrsina zemljisca (m?) 590 610 650 670 710 670 810

V Ljubljani so, ce zanemarimo cene pocitniskih hi$ na obali in v letoviskih
krajih, cene hi$ najvisje v drzavi. Povprecna cena hise je v Ljubljani v prvem
polletju letos v primerjavi z drugim polletjem preteklega leta zrasla na racun
zmanj$anja povrsine pripadajoc¢ega zemljisca in povrSine prodanih his.

Povprecna cena hise v okolici Ljubljane (1.010 €/m?) je bila vec kot tretjino
nizja kot v Ljubljani (1.540 €/m?). V skladu z znacilnostmi fonda so se v okolici
Ljubljane v povprecju prodajale nekoliko vecje hise, z vecjim pripadajocim
zemljis¢em, in predvsem novejse hise kot v Ljubljani.

Kljub obcasnim nihanjem, kazejo povprecne cene his v Ljubljani in okoliskih
naseljih, vse od ozivitve nepremicninskega trga v zacetku leta 2010, razmero-
ma zanesljiv trend padanja. Podobno velja tudi za vsa ostala vecja urbana
srediSca v drzavi.

Graf 3: Povprecne polletne cene hi§ z zemljiséem (€/m3
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KOMENTAR DOGAJANJA NA NEPREMICNINSKEM

TRGU

V prvi polovici letoSnjega leta se je na slovenskem nepremicninskem trgu
pricakovano nadaljeval trend znizevanja cen stanovanj in his. Nadaljeval se je
trend upadanja prometa s stanovanji, trend rahle rasti prometa s hisami pa
se je kot kaze obrnil.

Se naprej se je zmanj$evalo tudi $tevilo izdanih gradbenih dovoljenj za ve¢je
nepremicninske projekte, tako da je obseg nacrtovanih gradenj stanovanjskih
in poslovnih objektov rekordno nizek. To je tudi razumljivo, saj so tovrstne in-
vesticije v sedanjih trznih razmerah izredno tvegane. Novogradnje se namrec
po izhodis¢nih ponudbenih cenah, kljub zmanjsani ponudbi, tezko prodajo.

Stevilo izdanih gradbenih dovoljenj za enodruzinske hise, ki je sicer doseglo
dno v prvem poletju lanskega leta, pa se opazno povecuje. To kaze, da se
ljudje v kriznih casih pri reSevanju stanovanjskega problema vse bolj zatekajo
k individualnemu investitorstvu ali samogradniji. To se navsezadnje kaze tudi
v padcu prometa s stanovanjskimi nepremicninami, ki smo mu bili prica v prvi
polovici letosnjega leta.

Na postopno upadanje prometa s stanovanjskimi nepremic¢ninami brez dvo-
ma Se vedno v najvedji meri vpliva zaostrena finanéno-gospodarska situacija,
kreditni kré bank in padanje kupne moci. Ce se bo trend zmanjéevanja pro-
meta z nepremic¢ninami v drugi polovici letosSnjega leta Se poglobil, bomo ze
lahko govorili o ponovni krizi slovenskega nepremicninskega trga.

Na trgu so se postopoma vendarle zacela prodajati stanovanja iz nasedlih
projektov iz preteklih let, ki se vse pogosteje ponujajo tudi v najem. Vse nizje
cene teh stanovanj in konkurenéna ponudba najemnih stanovanj pa ustvarja-
jo dodatni pritisk na cene rabljenih stanovanj in his.

Glede na rekordno nizke cene je pricakovati postopno zaustavitev trenda
padanja povprecnih cen stanovanjskih nepremicnin, vsaj tam, kjer je njihova
raven najnizja. Med vedjimi mesti torej v Mariboru in Celju, medtem ko je na
obmodjih z najvisjimi ravni cen, na primer v Ljubljani in na obali, prostora za
nadaljnje padanje Se kar nekaj. Malo verjetno je, da bi povprecna cena rablje-
nega stanovanja v urbanih srediscih lahko padla veliko pod psiholosko mejo
tiso¢ evrov na kvadratni meter. To pa ne pomeni, da se ne bodo stanovanja
iz posameznih nasedlih projektov, na koncu ponujala tudi po nizjih cenah.
Predvsem v Ljubljani, kjer so zaloge nedokoncanih ali neprodanih stanovanj
iz nasedlih projektov najvelje, je v prihodnje pricakovati njihove nadaljnje
razprodaje.




Priloga 1:

Agregatni kazalniki nepremicninskega trga

Evidentirani promet nepremicnin

Stevilo evidentiranih prodaj nepremi¢nin, Slovenija,
L. polletje 2011 - L. polletje 2013

Polletje
Vrsta nepremicnine 20111 | 20100 | 2012-1 | 2012-0 | 2013-I*

Stanovanja 3527 3446 3528 3322 2971
Hise 1704 1901 1973 2027 1608
Pisarne 192 167 178 189 143
Lokali 202 187 205 225 174
Zemljis¢a za gradnjo 2750 2764 3331 3055 2486
Kmetijska zemljisca 2658 3053 4110 3444 2903
Gozdna zemljisca 848 902 1156 1014 735

* Podatki za 1. polletje 2013 so zacasni.

Statisticni kazalniki po vrstah nepremicnin

Stanovanja, Slovenija, L. polletje 2011 - I. polletje 2013

20111 [ 201101 | 20121 | 2012-1I | 2013l

Velikost vzorca (Stevilo) 2m 2746 2829 2499 2252
Povprecna cena (€/m?) 1.750 1.700 1.650 1.600 1.550
Povprecna pogodbena cena (€) 89000 86000 86000 82000  79.000
Leto zgraditve (mediana) 1976 1975 1976 1975 1976
Povprecna uporabna povrsina (m?) 52 51 52 51 52

Upostevani so precis¢eni podatki o evidentiranih trznih prodajah rablienih stanovanj v
vecstanovanjskih stavbah. Povprecne cene (€/m?) so izracunane na kvadratni meter uporab-
ne povrsine stanovanja in so zaokrozene na 50 evrov. Povprecne pogodbene cene (€) so
zaokroZene na 1000 evrov.




Eno- in dvostanovanjske hise z zemljis¢em, Slovenija,
L. polletje 2011 - I. polletje 2013

20111 | 201101 | 20121 | 2012-0l | 2013l

Velikost vzorca (Stevilo) 1122 1086 1076

Povprecna cena (€/m?) 900 850 800 800 800

Povprecna pogodbena cena (€) 123000 117000 119000 119000  120.000
Leto zgraditve (mediana) 1970 1969 1970 1970 1971

Povprecna povrsina hise (m?) 140 142 145 145 151

Povprecna povréina zemljisca (m?) 1100 1100 1150 1100 1000

Upostevani so precis¢eni podatki o evidentiranih trznih prodajah dokoncanih eno- in
dvostanovanjskih his (samostojne hise, dvojcki in vrstne hise) s pripadajo¢im zemljis¢em.
Povprecne cene (€/m?) so izracunane na kvadratni meter povrsine hise in so zaokrozene
so na 50 evrov. Povprecne pogodbene cene (€) so zaokroZene na 1000 evrov. Povprecne
povrsine zemljis¢ (m?) so zaokrozene na 50 kvadratnih metrov.

Pisarne, Slovenija, I. polletje 2011 - I. polletje 2013

Velikost vzorca (Stevilo) 17 125 124 129

Povprecna cena (€/m?) 1450 950 1.200 1.150 1.200
Leto zgraditve (mediana) 1979 1980 1980 1979 1979
Povprec¢na uporabna povrsina (m?) 13 139 86 m 78

Upostevani so precisceni podatki o evidentiranih trznih prodajah pisarniskih prostorov v
poslovnih in poslovno-stanovanjskih zgradbah. Povprecne cene (€/m?) so izracunane na
kvadratni meter uporabne povrsine pisarniskih poslovnih prostorov in so zaokrozene so na
50 evrov.

Lokali, Slovenija, I. polletje 2011 - I. polletje 2013

20111 | 201101 | 20121 | 2012-01 | 2013l

Velikost vzorca (Stevilo) 151

Povprecna cena (€/m2) 1.250 1.250 1.1 00 1.100 1.400
Leto zgraditve (mediana) 1985 1980 1980 1980 1989
Povprecna uporabna povrsina (m?) 98 120 91 129 106

Upostevani so precisceni podatki o evidentiranih trznih prodajah prostorov za opravijanje
gostinske, trgovske in druge storitvene dejavnosti v poslovnih in poslovno-stanovanjskih
zgradbah. Povprecne cene (€/m?) so izraCunane na kvadratni meter uporabne povrsine
poslovnih prostorov in so zaokroZzene na 50 evrov.
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Zemljisca za gradnjo stavb, Slovenija, I. polletje 2011 - I. polletje 2013

Velikost vzorca (Stevilo) 613 690 657
Povprecna cena (€/m?) 60 55 45 45 50
Povprecna povrina zemljisca (m?) 1000 900 900 950 900

Upostevani so precisceni podatki o evidentiranih trznih prodajah zemljis¢ za gradnjo stanovanj-
skih stavb, ne glede na upravno-pravni status zemljis¢a. Povprecne cene (€/m?) so zaokrozene
na 5 evrov. Povprecne povrsine zemljis¢ (m?) so zaokrozene na 50 kvadratnih metrov.

Kmetijska zemljisca, Slovenija, L. polletje 2011 - I. polletje 2013

20111 | 201101 | 20121 | 2012-0l | 2013l

Velikost vzorca (Stevilo) 17 1500 1928 1497 1404
Povprecna cena (€/m?) 120 120 1,30 130 140
Povprecna povrsina zemljis¢a (m?) 5400 5300 5000 5200 5900

Upostevani so precisceni podatki o evidentiranih trznih prodajah kmetijskin zemljis¢. Povprecne
cene (€/m?) so zaokroZene na 10 centov. Povprecne povrsine zemljis¢ (m?) so zaokrozene na
100 kvadratnih metrov.

Gozdna zemljisca, Slovenija, 1. polletje 2011 - L. polletje 2013

20111 | 20M1-I1 | 2012-1 | 2012-11 | 2013-l

Velikost vzorca (Stevilo)
Povprecna cena (€/m?) 0,45 0,55 0,55 0,50 0,55
Povprecna povrsina zemljisca (m?) 20000 22400 16100 18400 13500

Upostevani so precisCeni podatki o evidentiranih trznih prodajah gozdnih zemljis¢. Povprecne
cene (€/m?) so zaokrozene na 5 centov. Povprecne povrsine zemljis¢ (m?) so zaokroZene na
100 kvadratnih metrov.
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