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POROCILO O SLOVENSKEM
NEPREMICNINSKEM TRGU ZA LETO 2014

Cene nepremicnin na svetovnem trgu so v letu 2014 zrasle ze tretje leto. V
azijskih drzavah v razvoju, ki so imele v letu 2013 najvisje rasti, so se cene
umirile: na Kitajskem in v Maleziji se je njihova rast gibala okoli petih odstot-
kov, na Filipinih pa se je trend celo obrnil, tako da so se nepremicnine ze
nekoliko pocenile. Tudi Brazilija in Kolumbija sta imeli v primerjavi z letom prej
manjso, a Se vedno razmeroma visoko rast cen. Med drzave z nadpovprecno
rastjo so lani spadale Se Avstralija, Nova Zelandija in Izrael. Zmerno so se
nepremicnine podrazile tudi v ZDA, in sicer zZe tretje leto zapored. Indija, v
najvecjih poceniteyv, vendar ni presegla 10 odstotkov. Nasploh je bila lani na
svetu samo ena drzava z vec kakor 10-odstotnim padcem cen nepremicnin.
To je bila zaradi vojnih razmer Ukrajina.

Najvisjo rast cen, okoli 15 odstotkov, je imela v svetovnhem merilu Estoni-
ja, ki je bila med evropskimi drzavami rekorderka ze leto prej. Po poku
nepremicninskega balona se cene tam dvigujejo ze peto leto zapored. Pre-
senetljivo so se dvignile tudi na Irskem, ki je bila Se pred dvema letoma,
skupaj z Gréijo, Portugalsko in Spanijo, v krogu drzav z najvecjimi pocenit-
vami nepremicnin. V preostalih treh drzavah se je padanje cen nadaljevalo,
vendar se je precej umirilo. V Evropi so imele lani nadpovprecno rast cen,
med petimi in desetimi odstotki, Se Velika Britanija, Islandija in Turdija.

V Sloveniji so preteklo leto, tako kakor tudi v vseh njenih sosedah razen
Avstrije, cene nepremicnin padle. Realne cene stanovanj so se pri nas znizale
Ze Cetrto leto zapored, in sicer za okoli 7 odstotkov, kar je bilo eno najvedjih
znizanj med evropskimi drzavami.

V preteklem letu je slovenske lastnike nepremicnin najbolj vznemirila uvedba
Zakona o davku na nepremicnine. Veljati je zacel 1. januarja in je predvideval,
da bo davek na nepremicnine za leto 2013 zavezancem odmerjen najpozne-
je do sredine leta. Toda zaradi nedodelanosti in razmeroma visokih davcnih
stopenj je sprozil velik odpor javnosti ter bil konec marca 2014 po odlocitvi
ustavnega sodisca razveljavljen. V veljavo so se tako vrnile tri nepremicninske




dajatve, ki naj bi jih davek na nepremicnine nadomestil: nadomestilo za upo-
rabo stavbnega zemljisca, davek na premozenje in pristojbina za vzdrzevanje
gozdnih cest. Neposrednega vpliva dogajanja okoli davka na nepremicnine
na nepremicninski trg ni bilo zaznati.

Novi energetski zakon, ki je bil sprejet februarja 2014, je dolocil, da morajo
lastniki nepremicnin pri prodaji stavbe ali njenega posameznega dela in pri
oddaji v najem za eno leto ali veC kupcu oziroma najemojemalcu predloziti
energetsko izkaznico. To je javna listina s podatki o energetski ucinkovitosti
stavbe in priporocili za povecanje energetske ucinkovitosti. Na strosek last-
nika lahko izdelajo energetsko izkaznico le pooblascene pravne osebe. S
1. januarjem se je iztekel prehodni rok, od katerega inSpekcijske sluzbe
lahko izrekajo kazni ze pri oglasevanju prodaje ali oddaje nepremicnine
v najem brez navedbe energetskih kazalnikov. To je na zacCetku letosnjega
leta povzrocilo precejSen osip nepremicninskega oglasevanja. Koliko bo to
vplivalo na promet z nepremicninami, bo vidno 3ele pozneje.




POVPRASEVANJE IN PONUDBA

Ceprav se nasa drzava, kljub izdatni dokapitalizaciji drzavnih bank, e ved-
no sreCuje s kreditnim krcem in financno krizo, so se lani vendarle rahlo
okrepili nekateri narodnogospodarski kazalniki, kar je ugodno vplivalo tudi
na povprasevanje na nepremicninskem trgu. Po dveh letih padanja je bilo
mogoce zaznati najvisjo gospodarsko rast po zacCetku krize leta 2008. Prva
znamenja povecevanja kupne moci prebivalstva zaradi nekoliko izboljsanih
razmer na trgu dela in (ob nizki inflaciji) rahle realne rasti plac so se kazala
tudi v ve¢jem povprasevanju po stanovanjskih nepremicninah. K temu je do-
datno pripomoglo povecanje obsega novih dolgorocnih stanovanjskih poso-
jil bank prebivalstvu. Ta je sicer Se vedno zelo skromen, vendar se je v primer-
javi z letom 2013, ko je bil najmanjsi po uvedbi evra, vec kakor podvojil.

Povecano povprasevanje se je izrazilo predvsem na sekundarnem trgu
stanovanj, razmeroma veliko je bilo zanimanje tudi za razprodaje stanovanj iz
v preteklih letih nasedlih projektov.

V letu 2014 je bilo zaznati tudi rahlo okrepitev povprasevanja za nakup poslovnih
nepremicnin, zavedati pa se je treba, da ima trg poslovnih nepremicnin
mocno konkurenco na najemnem trgu, saj je ponudba pisarniskih prostorov
in lokalov v zadnjih letih po vsej drzavi zelo velika, najemnine pa so se znizale
Se bolj od cen poslovnih nepremicnin.

.....

ma stalno, medtem ko povprasevanja institucionalnih investitorjev po vecjih
zemljiscih za gradnjo vecstanovanjskih in poslovnih kompleksov Se vedno ni.

Ponudba stanovanj na primarnem trgu se krci. Investitorji gradijo vecinoma
manjse objekte, pogosto za znane kupce. Vecjih dokoncanih gradbenih
projektov v preteklem letu v drzavi ni bilo. Izjema je bil ljubljanski projekt
Stanovanjskega sklada RS, v katerem je bilo dokoncanih 340 stanovanj.

Tudi ponudba neprodanih stanovanj, zgrajenih v letih po nastopu krize, se
zmanjsuje. Prodajajo jih stecajni upravitelji ali upniki propadlih investitorjev
ali pa so trenutno umaknjena s trga. DUTB v letu 2015 nacrtuje prevzem vec
stanovanj oziroma stanovanjskih sosesk, s katerimi so bile zavarovane terjatve
bank, ki jih je odkupil DUTB. Med njimi sta najvecji stanovanjski soseski
Nokturno v Kopru in Celovski dvori v Ljubljani. Pravni postopki prenosa in
potrebna sanacija prevzetih objektov so zelo dolgotrajni in zamudni, zato
lahko pricakujemo prodajo teh stanovanj Sele od druge polovice leta 2015.

Gradbena dejavnost, ki vpliva na povecevanje ponudbe na nepremicninskem
trgu in se je v zadnjih letih mo¢no zmanjsala, je bila tudi lani na zelo nizki
ravni. Vrednost opravljenih del pri gradnji nestanovanjskih stavb se je na sre-




dini leta sicer nekoliko zvisala, nato pa ponovno znizala. Pri gradnji stanovanj-
skih stavb pa je bilo, po daljsem casu, proti koncu leta vendarle zaznati zmerno
povecanje. Kljub temu je bila vrednost sklenjenih pogodb za to gradnjo ob
koncu leta 2014 za dobro petino nizja kakor leto pre;j.

Podatki o izdanih gradbenih dovoljenjih kazejo, da je po tem, ko je ze kazalo,
da je obseg nacrtovane gradnje stavb po nastopu krize nepremicninskega trga
leta 2008 v letu 2012 dosegel dno, v letu 2014 ponovno padel na rekordno
nizko raven. To seveda potrjuje, da zanimanja investitorjev za gradnjo za trg Se
vedno ni in da lahko v prihodnjih nekaj letih pricakujemo nadaljnji upad po-
nudbe novih stanovanjskih, pa tudi poslovnih nepremicnin.

Slika 1: Stevilo in povrsine nacrtovanih stavb v izdanih gradbenih dovoljenjih, Slovenija, 2007—2014

Vir: Statisti¢ni urad RS

Nacrtovano Stevilo novih nestanovanjskih stavb, za katere je bilo izdano
gradbeno dovoljenje v letu 2014, se je v primerjavi z letom 2013 zmanjsalo
za 8 odstotkov, njihova skupna povrsSina pa kar za 32 odstotkov. V primer-
javi z letom 2007, ko je bila gradbena ekspanzija na vrhuncu, je bilo njihovo
nacrtovano Stevilo manjse za 37 odstotkov, njihova skupna povrsina pa kar
za 72 odstotkov.

Nacrtovano stevilo novih stanovanjskih stavb se je glede na leto 2013 prav
tako zmanjsalo za 8 odstotkov, njihova skupna povrsina pa za 16 odstotkov.
V primerjavi z letom 2007 je bilo nacrtovano Stevilo nizje za 48 odstotkoy,
skupna povrsina pa kar za 70 odstotkov.




Slika 2: Stevilo stanovanj v ve¢stanovanjskih stavbah v izdanih gradbenih dovoljenjih pravnim osebam,
Slovenija, 2007-2014

Vir: Statisticni urad RS

Po sicer Se zacasnih podatkih o izdanih gradbenih dovoljenjih pravnim osebam za
stanovanja v vecstanovanjskih stavbah so bila v preteklem letu izdana gradbena
dovoljenja le za 150 takih stanovanj. To je vec kakor 60 odstotkov manj od leta
prej in pomeni novo rekordno nizko $tevilo. V primerjavi z letom 2007, ko je
bilo izdanih gradbenih dovoljenj za skoraj 4900 stanovanj v vecstanovanjskih
stavbah, je to pravzaprav ni¢, torej v drzavi lani ni bila nacrtovana gradnja niti
enega vecjega stanovanjskega projekta.

Slika 3: Stevilo eno- in dvostanovanjskih stavb v izdanih gradbenih dovoljenjih fizitnim osebam,
Slovenija, 2007-2014

Vir: Statisti¢ni urad RS

V letu 2014 se je, po rahlem povecanju v letu 2013, ponovno zmanjsalo tudi
Stevilo izdanih gradbenih dovoljenj za gradnjo stanovanjskih his fizi¢nim ose-
bam. Po Se zacasnih podatkih je bilo v preteklem letu izdanih priblizno 2200
dovoljenj, kar je sicer 40 odstotkov manj od leta 2007, kaze pa na ohranjanje
nacrtovanega obsega gradnje his v lastni reziji na ravni, ki je bila dosezena
Ze leta 2011.




PROMET IN CENE

Konec leta 2013 je vse kazalo, da se padanje prometa s stanovanjskimi
nepremicninami krepi in da bi bili lahko v letu 2014 prica drugemu dnu krize
slovenskega nepremicninskega trga. Vendar se je zgodilo ravno nasprotno.
Promet s stanovanji in hisSami se je bistveno povecal in celo dosegel najvisjo
raven od dna v letu 2009. Se vedno pa je bilo lani $tevilo evidentiranih prodaj
stanovanjskih nepremicnin za 30 odstotkov nizje kakor v predkriznem letu 2007.

Preglednica 1: Stevilo evidentiranih prodaj nepremitnin, Slovenija, 2007—2014

2007 2008 2009 2010 201 2012 2013 2014

Stanovanja [Hi003"| 6710 BR8N 7346 6973 6850 6291 7646

Hise (75726 3460 22500 3565 3605 4000 3652 4096
Zemljsta za gradnjo stavh L4906 4632 2643 2646 2411 2510 2126  |iGGoM
Poslovne nepremicning * 377 63N 428 827 735 770 873 178

Kmetijska zemijisca - 7490 4060 [EBION) st 7554 74 6543
Gozdna zemljisca 1645 1666 [G2R) 1279 1750 [NRNONN 2045 2030

* Poslovne nepremicnine vklju€ujejo prodajo poslovnih stavb, pisarniskih prostorov in
prostorov za opravljanje trgovske, gostinske ali druge storitvene dejavnosti.

Slika 4: Stevilo evidentiranih prodaj nepremicnin, Slovenija, 20072014

Ceprav letni podatki o $tevilu evidentiranih prodaj poslovnih nepremicnin
zaradi prehoda na novo ureditev podatkovnega zajema na polovici leta 2013
niso primerljivi, menimo, da se je lani opazno okrepil tudi promet s poslovnimi
nepremicninami.

V nasprotju s povecanjem prometa stanovanjskih in poslovnih nepremicnin,
vendar skladno z upadanjem povprasevanja institucionalnih investitorjev se

soev ve

Stevilo evidentiranih kupoprodaj je tako doseglo rekordno nizko vrednost.
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sev ve

Cene na slovenskem nepremicninskem trgu so tudi lani padle. Cene stanovanj,
ki najbolje ponazarjajo gibanje trznih cen nepremicnin, so se v letu 2014 realno
znizale za priblizno 7 odstotkov oziroma priblizno toliko kakor leto prej. V
primerjavi z rekordnim letom 2008 so bile nizje Ze za 26 odstotkov. K temu
padcu v preteklem letu je najvec prispevala pocenitev stanovanj na primarnem
trgu zaradi zniZevanja cen stanovanj iz preostalih zalog stanovanj, ki so bila
zgrajena v prvih letih po nastopu krize. Razmeroma nizke cene teh stanovanj
Se vedno ustvarjajo pritisk na cene novih stanovanj in ohranjajo razmeroma
mocno padanje cen stanovanjskih nepremicnin.

Padanje cen za stanovanjske hise se je nadaljevalo tudi lani in je bilo precej
mocnejSe kakor za stanovanja. Enako velja za cene poslovnih prostorov, s tem
da so za pisarne v povprecju padle nekoliko bolj kakor za lokale. Gibanja cen
zemljis¢ za gradnjo so bila pozitivna, zmerno rast je bilo zaznati tudi pri cenah
za kmetijska zemljis¢a, medtem ko so ostale cene gozdnih zemljis¢ pravzaprav

nespremenjene.

REGIONALNI TRGI

Nadaljnji povzetek dogajanja na nekaterih regionalnih trgih v letu 2014 temelji
na spremljanju nepremicninskih trgov, ki ga na geodetski upravi izvajamo po
pisarnah mnozi¢nega vrednotenja nepremicnin v Kopru, Novi Gorici, Kranju,
Ljubljani, Novem mestu, Celju, Slovenj Gradcu, Mariboru in Murski Soboti.

Obala

Na Obali prave oZivitve trga nepremicnin v letu 2014 ni bilo. Prodaja stanovan]
v vecstanovanjskih stavbah je bila sicer boljsa kakor v 2013, vendar Se vedno
manjsa kakor 2012. Cene stanovanj v letoviskih krajih ostajajo najvisje v drzavi,
medtem ko so v Kopru opazneje padle in je to mesto po visini cen nekoliko zaos-
talo za vodilno Ljubljano.

Zaloge neprodanih prvi¢ vseljivih stanovanj so Se vedno razmeroma velike. V
primerjavi z letom 2013 se pravzaprav niso spremenile, saj vecina stanovanj iz
nasedlih projektov ostaja ujeta v stecajnih postopkih propadlih investitorjev. V
stirih vecjih projektih (Nokturno, Zeleni gaj in Ferrarska v Kopru ter Livade v Izoli)
je ujetih okoli 640 stanovanj. Nokturno je odkupila slaba banka, za stanovanji v
Livadah je neuspesna prodaja na javni drazbi, medtem ko Zeleni gaj in Ferrarska
na prvo drazbo Se Cakata. Skupaj z apartmaji v naselju Rajski pristan v Ankaranu
ter manjSima objektoma v Portorozu in Izoli Caka na nove kupce nekaj vec kot
700 stanovan,.

" Letno spremembo cen smo ocenili na podlagi metode primerjave povpreénih razmerij med ceno in ocenjeno vrednostjo
prodanih stanovanj (metoda SPAR; anglesko Sale Price Appraisal Ratio), ob upo$tevanju letne stopnje inflacije.



Lani na Obali ni bila dokoncana gradnja niti enega vecjega stanovanjskega
objekta, nedokoncani pa ostajajo nekateri vecji gradbeni projekti. Nedogra-
jena je stanovanjska stavba Porton v Kopru, dela na objektu Oktobrska v Izoli
so se ustavila, ko so zgradili tri podzemne etaZe garaz in je objekt pristal v
stecajni masi, medtem ko je bilo za blok z 200 stanovanji v Kopru gradbeno
dovoljenje izdano ze leta 2009, a gradbena jama Se sameva.

Pac pa na Obali ze drugo leto zapored narasca prodaja his. Lani smo evidenti-
rali priblizno 13 odstotkov vec prodaj kakor v letu 2013 in skoraj 20 odstotkov
vec kakor leta 2012. Najvisjo ceno, 840 tisoc evrov, je kupec odstel za Stiri
leta staro hiSo v Kopru z lepim pogledom na morje. Vsi kupci stirih najdrazje
prodanih his, s ceno nad 600 tisoc evroy, so bili tuji drzavljani. Skupno je 18
his na Obali dobilo nove lastnike, ki niso slovenski drzavljani.

.....

prepolovil. V preteklem letu smo evidentirali le 43 kupoprodaj zemljis¢ za
gradnjo stavb, od tega 28 v Kopru. Najvisjo ceno, 250 tisoc evrov, sta dosegli

.....

Lani smo evidentirali okoli 100 prodaj kmetijskih zemljis¢ oziroma priblizno
20 odstotkov ve¢ kakor leto prej. Ce ne upostevamo $pekulativnih nakupov
kmetijskih zemljis¢, pri katerih so cene presegale dvajset evrov na kvadratni

.....

lani na Obali skoraj ni bilo, saj smo evidentirali le 12 transakcij.

Kras in Notranjska

Na Krasu se je lani promet s stanovanji rahlo okrepil, s hiSami pa je ostal
priblizno na isti ravni. Stanovanja iz v preteklih letih nasedlih projektov se se
vedno tezko prodajo. V Kozini in Divaci je Se vedno na voljo vecina stanovanj
propadlih investitorjev Stavbenika in Gramiza, zgrajenih v letih 2009 in 2010,
Ceprav jih je stecajni upravitelj Stavbenika ze veckrat poskusal prodati na jav-
nih drazbah. Je pa lani stecajnemu upravitelju Kraskega zidarja uspelo prodati
nekaj varovanih stanovanj in poslovnih prostorov v Sezani.

Tudi zaloga neprodanih stanovanjskih his, ki so bile zgrajene v letih po nas-
topu krize, se lani na Krasu ni bistveno zmanjala. Cetudi niso ujete v stecajnih
postopkih, namrec le iziemoma najdejo kupca. V Divaci je Se vedno na primer
na voljo 30 nedokoncanih vrstnih hi$ v dveh soseskah. Oba investitorja sta
koncala v stecaju — 15 his je kupila ena izmed bank in njeno héerinsko pod-
jetje jih zdaj ponuja po sprejemljivejsih cenah, a zanimanja Se vedno ni.

Promet s stanovanji se je v primerjavi z letom 2013 povecal tudi na Notranjskem,
cene pa so se pri tem znizale. Najvisjo ceno je placal kupec za 174 kvadratnih
metrov veliko stanovanje v Postojni, zgrajeno leta 2008, in sicer 172.000 EUR.

10




V Cerknici in Logatcu lahko govorimo o preboju pri prodaji stanovanj iz
nasedlih projektov. Investitorju cerkniske soseske Za mlinom ter stecajnim
upraviteljem cerkniske soseske Jezero in logaskega Broda je lani uspelo
prodati vec kot devetdeset stanovanj. Za povecanje prodaje so v stecajnem
postopku investitorja Broda v letu 2014 dvakrat izvedli zavezujoce zbiranje
ponudb in tako prodali deset stanovanj. V ste¢ajnem postopku investitorja
Jezera pa so v letu 2014 izvedli dve javni drazbi in na njiju prodali dobrih
petdeset stanovanj. Soseska Za mlinom se je prodajala pretezno s posredovanjem
nepremicninskih agencij. K prodaji skoraj tridesetih stanovanj je veliko pri-
pomogel drzavni stanovanjski sklad z odkupom polovice le-teh. Ponudba
neprodanih stanovanj se je tako znizala za tri Cetrtine, tako da zdaj znasa
okrog petindvajset stanovanjskih enot. Cene stanovanj v obeh projektih v
steCajnem postopku, predvsem v soseski Jezero, so med postopkom tako
padle, da so imele vpliv tudi na cene rabljenih stanovanj. Tako se je povprecna
cena rabljenih stanovanj v Cerknici in Rakeku znizala toliko, da je pristala
celo pod postojnsko, kar se v sedmih letih sistematicnega spremljanja trga
Se ni zgodilo. Presenetljivo je tudi, da na tem obmocju zaradi povecane pro-
daje novih stanovanj promet rabljenih ni upadel, ampak se je celo okrepil.
Ocitno je mocna pocenitev povecala zanimanje kupcev tudi za nakup rab-
ljenih stanovanj. Padec cen rabljenih stanovanj je bil zaznan tudi v Logatcu,
vendar ne toliksen.

.....

prodajami ostal na ravni iz leta prej, na enaki ravni pa so se gibale tudi njihove
cene.

V zacetku leta je osrednjo Slovenijo prizadel zledolom in povzrocil najvec
in cerkniskem obmodju se je v letu 2014 povecal z 80 na 110 prodaj, vendar
to povecanje ni nujno posledica Zledoloma. Cene gozda so ostale na enaki
ravni kakor leto prej.

Severna Primorska

Promet z rabljenimi stanovanji na Goriskem in Vipavskem niha iz leta v leto.
V primerjavi z letom 2013 je v letu 2014 ponovno nekoliko poskocil, Stevila
prodaj iz leta 2012 pa ni dosegel. Tod je bilo evidentiranih priblizno 150 pro-
daj rabljenih stanovanj, od tega dve tretjini v Novi Gorici. Prodajne cene v
Novi Gorici in Ajdovscini so se ponovno znizale. Pocenitvam stanovanjskih
nepremicnin smo na teh obmogjih pric¢a ze od nastopa krize leta 2008 in jim
Se ni videti konca. V Novi Gorici z okoliskimi naselji (Solkan, Kromberk, Rozna
Dolina, Sempeter pri Gorici, Pristava, Vrtojba) je bila lani povpre¢na cena rab-
lienega stanovanja okoli 1.400 €/m? (upostevano Stevilo prodaj je 103). V
primerjavi z letom prej se je znizala za okoli 10 odstotkov, v primerjavi z letom
2008, ko je dosegla vrh, pa je bila nizja za tretjino, kar je najvecji padec cen
stanovanj v drzavi.
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Na Goriskem in Vipavskem se je veliko pricakovalo od ponudbe stanovanj, ki so
bila ujeta v stecajnih postopkih propadlih gradbincev ali investitorjev. Drugace
od leta prej, ko stecajni upravitelji niso ponudili veliko takih stanovanj, so se
javne drazbe in javna zbiranja ponudb za odkup lani kar vrstili. Ve¢inoma brez
vecjega uspeha. V postopku stecaja druzbe Primorje je bila v marcu izvedena
javna drazba stanovanj in lokalov v stolpnici Cedra na novogoriskih Majskih
poljanah, na kateri pa od devetindvajsetih stanovanj in petih lokalov ni bil pro-
dan niti eden. Brez uspeha so pozneje poskusili s prodajo dveh lokalov Se na
dveh javnih drazbah. V istem ste¢ajnem postopku pa se v letu 2014 niso odloili
za izvedbo javnih drazb za stanovanja v ajdovskih Kresnicah.

Se vedno dejavni stanovanjski projekti, na primer novogoriska Adam in Eva,
PSO Gonzaga ali vipavski Vili Baronovki, so se prodajali z oglasevanjem prek
nepremicninskih agencij ali samostojno in bili pri tem bolj ali manj uspesni.
Se najuspesdnejsa je bila prodaja v stanovanjskem bloku v Bukovici pri Novi
Gorici, saj je bilo po slabih dveh letih prodanih vseh Sest stanovanj. Stanovanja
in poslovne prostore v Eda centru je prodajala Nova KBM, ki ima terjatve do
investitorja, v skladu z Zakonom o financnih zavarovanjih, ki bankam hipo-
tekarnim upnicam omogoca prodajo nepremicnin pod hipoteko, dokler je ni
zaradi spornosti tovrstnih prodajnih postopkov po vsej drzavi ustavilo ustavno
sodisce. Zaloge stanovanj na primarnem trgu so tako ostale vec ali manj nespre-
menjene. Od dobrih 80 prvic vseljivih stanovanj jih je tretjina na novogoriskih
Majskih poljanah, druga tretjina v preostalih projektih v Novi Gorici, tretja pa v
projektih zunaj Nove Gorice.

Podobno kakor na Goriskem je bilo s prodajami iz stecajev tudi v Posocju. V
stecajnih postopkih obeh investitorjev novozgrajenih stanovanj na tem obmodju
so bile izvedene javne drazbe. Na drazbi Portala so stanovanjski blok v Poljubinju
neuspesno prodajali kot celoto. Na drazbah Vizinga, ki so se vrstile ena za drugo,
so stanovanja na bovskem Brdu in v kobariskem poslovno-stanovanjskem ob-
jektu drazili po enotah ter jih nekaj tudi prodali, tako da se je ponudba novih
stanovanj v Posocju zmanjsala na 16. Promet z rabljenimi stanovaniji je ostal na
nespremenjeni ravni, prodajne cene pa so zdrsnile podobno kakor novogoriske.

Velik vpliv na dogajanje v Posodju, predvsem na bovski turizem, posledi¢no
pa tudi na trg z nepremi¢ninami, ima neobratovanje kaninskega smucisca.
Poskusali so ga prodati na dveh drazbah, na katerih so se kot edini intere-
senti pojavili ruski investitorji. Ceprav so ponudbeno ceno 1,9 milijona evrov
na drugi drazbi vec kakor prepolovili, jim smucisc¢a ni uspelo prodati. Ob bok
smuciscu lahko postavimo tudi leto prej zaprti in propadajoci hotel Kanin. Z
nujnimi popravili jim je za silo uspelo ustaviti njegovo propadanje, prodaja na
javni drazbi pa ni bila uspesna.

.....

V minulem letu je bilo 135 prodaj, kar je za 20 odstotkov manj kakor v letu pre;j.
Padanje prometa s kmetijskimi zemljis¢i se ze drugo leto zapored kaze tudi v
Posodju in na Idrijskem. Gozdna zemljis¢a so se v letu 2014 prodajala enako
intenzivno. Kljub Zledolomu, ki je prizadel tudi nekatere dele Idrijskega, v doga-
janju na trgu niso bile zaznane nikakrsne spremembe.
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Gorenjska

Promet s stanovanji se je lani povecal pravzaprav v vseh gorenjskih mestih.
Najbolj v Kranju, kjer je bil v primerjavi z letom 2013 vedji kar za tretjino. Cene
stanovanj so se v povprecju znizale, in sicer v letoviskih krajih bistveno bolj
kakor v mestih.

Lani je bila povprecna cena rabljenega stanovanja v Kranju 1.530 €/m? (Stevilo
upostevanih kupoprodaj je 246), Radovljici priblizno 1.550 €/m2 (36), Skofji Loki
1.650 €/m? (41), Trzicu 1.150 €/m? (27) in na Jesenicah priblizno 1.050 €/m? (68).
V Kranjski Gori je znasala priblizno 2.200 €/m? (12), na Bledu 1.700 €/m? (14) in v
Bohinjski Bistrici 1.500 €/m? (12).

Razen v Kranju, kjer je bilo prodano okoli 60 novih stanovanj (najvec na javni
drazbi stanovanj iz stanovanjskega kompleksa Mala Jerebika), je bila stanovanjska
prodaja na primarnem trgu skromna. Ocenjujemo, da je bilo ob kocu preteklega
leta na Gorenjskem neprodanih Se vec kot 350 prvic vseljivih stanovanj, od tega
najmanj 150 v Kranju.

Potem ko je leta 2013 promet s stanovanjskimi hiSami na Gorenjskem drasti¢no
upadel in smo celo govorili o ponovni krizi gorenjskega trga stanovanjskih
his, je prislo v preteklem letu do ozivitve, saj se je evidentirani promet povecal
za petino. Nadaljevalo se je padanje cen. Presenetljivo je lani najvisjo ceno,
365 tisoC evrov, dosegla hisa, ki ni bila prodana v enem izmed turisti¢nih kra-
jev, ampak v Radovljici.

Promet z zemlji$¢i za gradnjo stavb, ki je v letih od 2011 do 2013 na Gorenj-
skem mocno upadal, se je v letu 2014 ustalil, cene pa so se v povprecju celo
nekoliko zvisale. Kakor obicajno je bilo za zazidljivo zemljisCe treba najvec
odsteti na Bledu (med 150 in 300 €/m?) in v Kranjski Gori (med 150 in 210 €/m?).
V Radovljici se je cena gibala med 140 in 200 €/m? v Kranju pa med 115 in
145 €/m2

Obseg trgovanja s kmetijskimi zemljisCi se lani ni bistveno razlikoval od tistega
v letu 2013. Kmetijska zemljisca so se kakor vedno najbolje prodajala v ravnin-
skem predelu Gorenjske, na obmodju od Skofje Loke, Kranja in Cerkelj do Trica,
s tem da se je povprecna cena v primerjavi z letom prej nekoliko zvisala. Cene
zemljis¢ na ravninskem obmodju so se gibale med 4,00 in 5,50 €/m?.

Promet z gozdnimi zemljisci, ki je v letu 2013 upadel prvic po treh letih rasti, se
je v preteklem letu ponovno okrepil in se vrnil na raven iz leta 2012. Povprecna
cena gozda je ostala Ze tretje leto pravzaprav nespremenjena in se je gibala
okoli 0,60 €/m>.

Ljubljana z okolico

V Ljubljani se je promet s stanovanji lani v primerjavi z letom prej povecal skoraj
za tretjino, kar je dale¢ najvedji skok po ozivitvi trga leta 2010. Povecanje gre
pripisati predvsem vedji prodaji stanovanj na primarnem trgu.
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Povprecna cena rabljenih stanovanj se je znizala tretje leto zapored, in sicer v
primerjavi z letom prej za 3 odstotke. Znasala je 2.020 €/m? (upostevano je 1697
prodaj), kar je najmanj od zacetka sistematicnega spremljanja cen leta 2007.

Najdrazje stanovanje, ki je bilo v letu 2014 prodano v Ljubljani, je bilo trisob-
no stanovanje v sredis¢u mesta s 100 kvadratnimi metri uporabne povrsine,
zgrajeno leta 2005. Prodano je bilo, skupaj z dvema parkirnima mestoma, za
550 tisoc evrov, kupec pa je bil pravna oseba.

V preteklem letu smo v Ljubljani evidentirali okoli 260 prodaj prvi¢ vseljivih
stanovanj, od tega 173 stanovanj na Brdu, ki jih je Stanovanjski sklad RS prodal
prek javnega razpisa. Cene z DDV, v katerih je vkljuceno tudi eno ali dve parkirni
mesti v kletni etazi, so se gibale od 100 tiso¢ evrov za enosobna stanovanja do
250 tisoC evrov za edino prodano petsobno stanovanje. Povprecna prodajna
cena brez parkirnih mest, izracunana na kvadratni meter uporabne povrsine
stanovanja, je znasala okoli 2.250 €/mZ Priblizno dve tretjini stanovanj so kupili
prosilci iz prednostnih kategorij (mlade druzine, druzine z osnovnosolskimi
otroki, druzine z vec otroki, gibalno ovirane osebe in mlade osebe).

Vsaj polovico preostalih prodaj na primarnem trgu so lani predstavljala
stanovanja iz nasedlih projektoy, ki so jih bolj ali manj uspesno prodajale banke
upnice ali stecajni upravitelji. Primer uspesne prodaje je bila drazba stanovanj
v soseski Pilon v Podutiku, kjer je banka upnica ob izklicnih cenah, znizanih za
20 odstotkov, prodala vseh 15 ponujenih garsonjer po ceni, ki je v povpredju
znasla nekaj manj kakor 2.000 €/m?.

Preostalo prodajo novih stanovanj so predstavljala neprodana stanovanja iz
preteklih let, ki niso ujeta v stecajnih postopkih. Prodajalci teh stanovanj prodaj-
nih cen praviloma ne oglasujejo, ampak se posamicno pogajajo z interesenti.
Vecina takih stanovanj manjsih ponudnikov je bila tudi prodana, medtem ko
je bila prodana le pescica stanovanj vecjih ponudnikov. Povprecna cena prvic
vseljivega stanovanja je lani v Ljubljani znasala priblizno 2.400 €/m?, z vklju¢enim
9,5 odstotnega DDV.

Ocenjujemo, da je bilo ob koncu leta 2014 v Ljubljani v prodaji okoli 800 prvic
vseljivih stanovanj. Sem je vstetih tudi 170 preostalih skladovih stanovanj na
Brdu, ne pa tudi vec kakor 200 stanovanj iz naselja Celovski dvori, ki ¢akajo, da
jih bo na trgu ponudila DUTB.

Lani se je promet z eno- in dvostanovanjskimi hisami, za katerega so po ozivitvi
trga leta 2010 znacilna precej$nja nihanja, v Ljubljani spet opazno okrepil. Hkrati
so hise postajale Se cenejse in cene so ze tretje leto zapored dosegle rekordno
nizko raven. V povprecju so za hise z zemljisCem v primerjavi z letom 2013
padle za okoli 15 odstotkov, s tem da se starostna in velikostna sestava pro-
danih hi$ in pripadajocih zemlji$¢ ni bistveno spremenila. V primerjavi z letom
2008, ko so bile hise v Ljubljani najdrazje, so se njihove cene skoraj prepolovile.
Nasploh so padle precej bolj od cen stanovanj, a kljub temu se hise Se vedno
tezko prodajajo. Prodajni Cas vec kakor leto ali celo dve za hiso v Ljubljani ni ni¢
nenavadnega. Najvisjo ceno stanovanjske hise z zemljiS¢em smo lani evidenti-
rali za objekt v srediS¢u Ljubljane, ki je bil prodan pravni osebi za nekaj vec kot
milijon evrov.

Na ljubljanskem trgu poslovnih nepremicnin je bilo lani zaznati nekoliko
vecjo zivahnost. Novogradenj sicer ni bilo, neprodane zaloge novih prostorov
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iz preteklih let so se Se vedno prodajale slabo, zato pa so prevladovali nakupi
poslovnih prostorov iz stecajev propadlih podjetij. To je vplivalo tudi na na-
daljnji padec povprecnih cen poslovnih prostorov. Pisarnam cene padajo bolj
kakor lokalom. Razlog gre iskati v vecji neobcutljivosti pisarn za lokacijo, v
veliki ponudbi za najem in v nizkih najemninah.

Podobno kakor v Ljubljani se je tudi v njeni okolici promet s stanovanji lani
mocno povecal. Cene so v povprecju padle Se nekoliko bolj in so seveda tudi
tam na rekordno nizki ravni. V okoliskih krajih so cene rabljenih stanovanj v
povprecju nizje kakor v glavnem mestu, a med najvisjimi v drzavi. V letu 2014
je bila cena stanovanj najvisja v Domzalah, s povprecno ceno okoli 1.900 €/m?
(100 prodaj, povprecno leto zgraditve 1992). Sledijo s skoraj enako povprecno
ceno, okoli 1.750 €/m?, Medvode (31 prodaj, povprecno leto zgraditve 1980),
Vrhnika (39 prodaj, povprecno leto zgraditve 1986) in Grosuplje (32 prodaj,
povprecno leto zgraditve 1992). V Kamniku, kjer se je Stevilo sklenjenih tran-
sakcij najbolj povecalo, je bila povprecna cena okoli 1.550 €/m? (105 prodaj,
povprecno leto zgraditve 1979). Najnizjo povprecno ceno je imela Litija, saj
se je spustila malenkost pod 1.200 €/m? (28 prodaj, povprecno leto zgraditve
1970).

V ljubljanski okolici se je promet z eno- in dvostanovanjskimi hisami okrepil se
bolj kakor v Ljubljani, medtem ko so cene v povpredju padle za nadaljnjih 10
odstotkov in prav tako dosegle najnizjo raven od zacetka spremljanja. Ceno
nad 400 tisoc evrov so lani v okolici Ljubljane dosegle le tri hise s pripadajoc¢im
zemljis¢em. Najdrazja je bila prodana v blizini Domzal, sledila je hisa v blizini
Mengsa in hisa na obmocju obcine Brezovica.

Promet s kmetijskimi in gozdnimi zemljisci v Sirsi okolici Ljubljane je lani kazal
zmerno rast. Cene so se za kmetijska zemljisSCa v povprecju gibale okoli 2,00
€/m?, za gozdna zemljisca pa okoli 0,50 €/m?. Vpliva februarskega zledoloma
na trgovanje z gozdnimi zemljis¢i ni bilo zaznati.

Dolenjska in ostanek juzne Slovenije

V povpredju se je lani na Dolenjskem in na preostalih obmodjih juzne Slovenije
promet s stanovanji povecal, padanje cen, ki se je zacelo ze leta 2010, pa je kazalo
znake ustavljanja. Povprecna cena stanovanja v Novem mestu je bila blizu 1.300
€/m? (upostevanih je 90 prodaj). V primerjavi z letom prej se je znizala za okoli 5
odstotkov. Stevilo evidentiranih transakcij se je povecalo za skoraj 30 odstotkov.
Na Dolenjskem brez Novega mesta se je povprecna cena stanovanja opazno
povisala, promet pa se je vec kot podvojil, oboje najbolj zaradi uspesnejse prodaje
stanovanj iz nasedlih projektov v Trebnjem in Ribnici. Povprecna cena stanovan-
ja je tako znasala blizu 1.200 €/m? (76 upostevanih prodaj). Na Kocevskem je
cena lani znasala nekaj nad 1.050 €/m? (41 upostevanih prodaj), zvisala se je za
priblizno 5 odstotkov, evidentirani promet pa je ostal skoraj enak. V Posavju je
bila povprecna cena priblizno 850 €/m? (93 upostevanih prodaj) in je bila v pri-
merjavi z letom prej nizja za priblizno 5 odstotkov, medtem ko se je evidentirani
promet za priblizno toliko povecal.

Razen obcutnega povecanja prometa se trendi na trgu stanovanjskih his na
obravnavanem obmodju v preteklem letu niso spremenili. Cena Se naprej pada
tudi zato, ker se prodajajo Cedalje starejse in manjse hise.
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Ponudba stanovanj na primarnem trgu je na obravnavanih obmodjih Ze pre-
cej majhna. Novih dokoncanih projektov, predvsem zaradi kreditnega krca in
pomanjkanja posojil za investitorje, pravzaprav ni. V preteklem letu pa so se
uspesneje prodajala stanovanja investitorjev v stecaju, tako da so se njihove za-
loge opazno skrcile. Nekaj teh stanovanj so sicer kupili upniki in je pricakovati,
da se bodo kmalu spet pojavila na trgu. Kupec nekaterih stanovanj v Kocevju, ki
bodo namenjena neprofitni oddaji, je bil tudi Stanovanjski sklad RS.

Z dodatnimi pocenitvami, ki so jih v preteklem letu ponudili investitorji, banke
upnice ali steCajni upravitelji, so se vendarle zmanjsale tudi zaloge stanovanj-
skih his iz nasedlih projektov.

Razmere na trgu poslovnih nepremicnin ostajajo enake kakor Ze nekaj let.
Ponudba za nakup ali najem v urbanih srediscih je velika in mocno presega
povprasevanje, stevilo izvedenih transakcij pa je izredno skromno.

Na obravnavanih obmodjih Se vedno presega povprasevanje tudi ponudba
zemljis¢ za gradnjo stavb, zato je zaznati pocenitve, promet pa je razmeroma
majhen.

Stevilo evidentiranih kupoprodaj kmetijskih zemlji¢ na obravnavanih obmogjih
se je v povprecju zmanjsalo ze drugo leto zapored, v povprecju pa se je znizala
tudi cena, in sicer od priblizno 1,00 €/m? v Beli krajini in na Kocevskem (Stevilo
upostevanih prodaj je 130) do priblizno 1,45 €/m? (233 upostevanih prodaj) na
Dolenjskem brez Novega mesta.

Promet z gozdnimizemljisci, po katerih je sicer razmeroma veliko povprasevanje,
je bil lani manjsi kakor leto pred tem, povprecna cena pa se je v povpredju
zvisala. Najvisja je bila na Sirsem obmodju Dolenjske, priblizno 0,65 €/m? (Stevilo
upostevanih prodaj je 94), medtem ko se je na Kocevskem (42 upostevanih
prodaj), v Posavju (72 upostevanih prodaj) in Beli krajini (67 upostevanih pro-
daj) gibala okoli 0,55 €/m?.

Sirse obmogje Celja in Zasavje

V Celju se je lani, ob 15-odstotni rasti prometa, povprecna cena rabljenega
stanovanja znizala za 13 odstotkov, kar je najvecje znizanje od nastopa krize v
letu 2008. Znasala je 1.040 €/m? (upostevanih je 227 prodaj). Cene so se sicer
gibale od 500 €/m? (za slabse vzdrzevana stanovanja v starejsih blokih in na
slabsih lokacijah) do 2.150 €/m? kar je bilo dosezeno za novejse dvosobno
stanovanje v mestnem srediScu. Prav vecje Stevilo prodaj slabo vzdrzevanih
stanovanj v starih, neobnovljenih blokih, ki so jih lani na trgu ponudili nekateri
institucionalni lastniki, je glavni razlog za vedji padec povprecne cene v Celju.

V Velenju, za katero je znacilno, da nima zelo starih stanovanj z letnico zgraditve
pred letom 1950, smo lani lahko ugotovili nekoliko manj prometa s stanovanji
kakor leto prej. Povprecna cena se je znizala bistveno manj kakor v Celju in je
znasala priblizno 1.070 €/m? (upostevanih je 133 prodaj), tako da je celo pre-
segla celjsko. Razpon dosezenih cen je bil od 600 €/m? do skoraj 2.000 €/m?.

Cene stanovanj v Zasavju so Ze dolgo med najnizjimi v drzavi, eden izmed raz-
logov pa je, da je stanovanjski fond zelo star. V primerjavi z letom prej so se
cene stanovanj v zasavskih mestih Se znizale, razmeroma skromen promet se je
le nekoliko okrepil. Tudi tu je bila glavni razlog za dodatno znizanje povprecnih
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cen, kakor v Celju, odprodaja vecjega Stevila propadajocih stanovanj velikih
lastnikov. Povprecna cena stanovanja v Zagorju ob Savi je bila tako lani priblizno
730 €/m? (upostevanih 59 prodaj), v Trbovljah 670 €/m? (upostevanih 83 pro-
daj) in Hrastniku 650 €/m? (upostevanih 29 prodaj).

Na obmodju vzhodno od Celja (Sentjur, Smarje pri Jel$ah, Podcetrtek, Rogatec),
sploh pa v Savinjski dolini in na Kozjanskem zaradi majhnega fonda tezko
govorimo o trgu stanovanj, zato pa je dejaven trg druzinskih his. Ta trg eno- in
dvostanovanjskih stavb se je po ozivitvi v letu 2010 ustalil pri okoli 300 izvedenih
kupoprodajah letno, medtem ko so se cene v povpredju vsako leto znizale. Tudi
preteklo leto se od teh trendov ni razlikovalo. V povprecju so se najdrazje hise
s pripadajo¢im zemljis¢em prodajale na obmodju Velenja, sledi Celje, Zalec in
obmodje vzhodno od Celja, najcenejse pa so bile hise v Zasavju.

Za Celje in njegovo $irSo okolico ter Zasavje je znacilno, da je bila gradbena de-
javnost po nastopu krize nepremicninskega trga razmeroma nizka, pa tudi, da ni
bilo vedjih nasedlih stanovanjskih projektov, zato na obmocdju ni vec vedjih zalog
neprodanih stanovanjskih nepremicnin.

O trgu poslovnih nepremicnin v Celju in na preostalih obravnavanih obmodjih
na podlagi redkih prodaj pisarniskih prostorov in lokalov, ki jih spremljamo, ne
moremo govoriti.

.....

obmodjih, ki je pravzaprav omejen le na povprasevanje po zemljisCih za gradnjo
eno- in dvostanovanjskih his, je v primerjavi z letom prej upadel Se za nadaljnjih 6
odstotkov. Povprecna cena se je znizala za skoraj 10 odstotkov. NajdraZja parcela
je bila lani prodana v obcini Vojnik za 154 €/m?2 Na nekaterih kmeckih obmodjih
je bilo mogoce kupiti zazidljivo zemljis¢e Ze za 5 €/m?.

Promet s kmetijskimi zemljis¢i in povprecna cena se lani v primerjavi z letom
2013 nista bistveno spremenila. Kakor po navadi je bilo najvec prodaj v Savinj-
ski dolini, kjer so moznosti za kmetijstvo zelo ugodne. Cene so ostale nespre-
menjene in so v povpredju dosegle 2,00 €/m2. Nekoliko manj prodaj je bilo na
Kozjanskem in v okolici Smarja pri Jel$ah. Tu je bila povpre¢na cena blizu 1,30 €/m?,
medtem ko je bila na obmodju Slovenskih Konjic priblizno 1,70 €/m? V Logarski

.....

cene pa so se, pa tudi v Zasavju, gibale okoli 1,00 €/m?.

Na obravnavanih obmogjih se je Stevilo prodaj gozdnih zemljis¢ v preteklem letu
v primerjavi z letom prej mocno zmanjsalo. Cene so se v povpre¢ju nekoliko
znizale. Najvisja povprecna cena je bila lani Se vedno v Logarski dolini, na Paskem
Kozjaku in Rogli, kjer je dosegla priblizno 0,70 €/m2. Na Kozjanskem in v Zasavju
je bila najnizja, in sicer priblizno 0,50 €/m2.

Maribor in sirsa okolica

PPo dvoletnem upadanju je promet s stanovanji v Mariboru lani vendarle
nekoliko zrasel. Povprecna cena rabljenega stanovanja, ki je znasala 1.050
€/m? se je znizala za okoli 3 odstotke, kar je manj kakor v predhodnih
dveh letih, a kaZze na postopno umiranje cen. Ponudbe novih stanovanj v
Mariboru skorajda ni vec. Vecjih novozgrajenih stanovanjskih objektov ni
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ze nekaj let, preostanek zaloge neprodanih stanovanj pa po predlanskem
umiku s trga ponujajo upniki, ki so jih odkupili na drazbah. Nekaj stanovanj
je bilo razprodanih kon¢nim uporabnikom, nekatera pa so se znasla v rokah
institucionalnih kupcev. Ocenjujemo, da zaloga neprodanih, prvi¢ vseljivih
stanovanj na SirSem obmocju Maribora znasa Se okoli 140 stanovanj, od
tega jih je polovica v nasedlem projektu v Spodnjem Dupleku.

V Mariboru in SirSi okolici se je v primerjavi z letom prej mocno povecal
promet z eno- in dvostanovanjskimi hisami. V mestu smo lani evidenti-
rali skoraj 30 odstotkov vec transakcij, v njegovi okolici, kjer je v letu 2013
promet skoraj zamrl, pa kar tri Cetrtine vec. V Mariboru se je padanje cen
his s pripadajoCim zemljis¢em, zaznano po letu 2008, ustavilo, medtem ko
se je v okolici mesta nadaljevalo.

Promet na mariborskem trgu poslovnih nepremicnin, ki sicer iz leta v leto
precej niha, je skromen. Tudi lani je ponudba pisarniskih prostorov in lo-
kalov, kljub vse nizjim cenam, presegala povpraevanje. Ceprav posku3ajo
lastniki poslovne nepremicnine tudi oddajati v najem, vse vec pisarn in lo-
kalov, celo v samem sredisS¢u mesta, ostaja praznih.

Na obmodju Maribora in SirSe okolice se je nadaljevalo upadanje prodaje
zemljiSC za gradnjo, s tem da je bil lanski petodstotni padec bistveno manjsi
kakor predhodni dve leti. VeCina, skoraj dve tretjini prodaj, je bila kakor
obicajno izvedena zunaj vecjih urbanih sredis¢, pri cemer so bila zemljisca
namenjena gradnji druzinskih his. Cene zazidljivih zemljis¢ so se v primer-
javi z letom prej v povpredju znizale. Povprecna cena v Mariboru je bila okoli
65 €/m?, v okolici pa vec kot polovico manjsa.

.....

primerjavi z letom prej ostal nespremenjen, povprecna cena pa se je zvisala
za okoli 7 odstotkov. 95 odstotkov vseh transakcij s kmetijskimi zemljisci je
bilo evidentiranih med Mariborom in Slovensko Bistrico. Povprecna cena na
obmocdju med Mariborom in Slovensko Bistrico je znasala priblizno 1,55 €/m?
(upostevanih 155 prodaj), v Slovenskih goricah pa priblizno 1,25 €/m?2.

.....

v primerjavi z letom 2013 povecal za desetino, medtem ko so se cene opaz-
no znizale. Podobno kakor za kmetijska zemljis¢a je bila lani velika vecina

.....

Slovensko Bistrico ter v Slovenskih goricah. PovpreCna cena je znasala
priblizno 0,60 €/m2 (upostevanih 76 prodaj).

Koroska

Na Koroskem je trg s stanovanji lani spet ozivel, saj je bilo evidentiranih kar
44 % vec prodanih stanovanj kakor leta 2013. Dosezene povprecne cene so 0s-
tale na priblizno enaki ravni kakor leto prej. V povpredju je cena za stanovanje
znasala 880 €/m? (Stevilo upostevanih prodaj je 147).

Najvecjo rast prometa so imeli v obcini Prevalje, kjer je bila dosezena povprecna
cena visja za 8 odstotkov. V obcini Ravne na Koroskem je bila prodaja stanovanj
v primerjavi z letom 2013 vedja od tretjine, cene pa so ostale na priblizno enaki
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ravni. V. mestni obcini Slovenj Gradec je bila prodaja vedja za petino, dosezene
cene pa so prav tako ostale na priblizno enaki ravni kakor leto prej. V obcini
Dravograd sta promet in raven cen stanovanj ohranila enako raven kakor leto
prej. Nasprotno pa sta mocno zrasla promet in povprecna cena v obdini
Radlje, in sicer zaradi dveh novozgrajenih stanovanjskih objektov, v katerih je
bilo prodanih dvanajst od Stirinajstih stanovanj. Povprecna cena je bila tako kar
1.100 €/m? (Stevilo upostevanih prodaj je 14, povprec¢na uporabna povrsina
prodanega stanovanja pa 54 m?).

Povprecna cena stanovanja v Slovenj Gradcu je lani znasala 1.100 €/m?
(Stevilo upostevanih prodaj je 39, povprecna uporabna povrsina je bila 54 m?,
povprecno leto zgraditve pa 1979), v Dravogradu 900 €/m? (16; 52 m?, 1965),
na Ravnah na Koroskem 840 €/m? (53; 54 m? 1964) in Prevaljah prav tako 840
€/m? (25, 46 m? 1964).

Delovanje trga druzinskih hi$ ostaja kljub tretjinskemu povecanju prodaje v
primerjavi z letom 2013, ko je bila ta skoraj zanemarljiva, razmeroma skromno.
Na Koroskem smo lani evidentirali le 22 prodaj stanovanjskih his s pripadajocim
zemljis¢em, cena pa je v povprecju padla za 10 odstotkov.

Na tem obmocdju je ponudba zazidljivih zemljiS¢ za gradnjo stanovanjskih his
ter poslovnih in industrijskih zgradb Se vedno razmeroma velika in presega
povprasevanje.

Vzhodna Slovenija

Na obmodju, ki vkljucuje Mursko Soboto z okolico, Goricko, ostanek Prekmurja,
vzhodni del Slovenskih goric, Dravsko polje, Ptuj z okolico in Haloze, se je v letu
2014 evidentirani promet s stanovanji v vecstanovanjskih stavbah v primerjavi
z letom prej povecal za dobrih 16 odstotkov. Povprecna cena se je znizala za
priblizno 5 odstotkov, tako da je padla pod 900 €/m? in dosegla rekordno nizko
raven od zacetka sistematicnega spremljanja cen leta 2007. Najvi$jo povprecno
ceno, priblizno 1.030 €/m? (upostevanih 71 prodaj), so dosegla stanovanja na
obmodju Ptuja, sledilo je obmocje Murske Sobote s 950 €/m? (upostevanih 58
prodaj).

Lani na obravnavnih obmodjih ni bila zaceta gradnja nobenega vecjega
stanovanjskega objekta. Prav tako na teh obmodjih, kjer se stanovanjsko
vprasanje sicer tradicionalno resuje z gradnjo druzinskih hi$ na lastnih par-
celah, Ze nekaj let ni bil dokon¢an noben vecji stanovanjski objekt. V ponudbi
prvic vseljivih stanovanj je tako nekaj neprodanih stanovanjskih enot, ki so bile
dokoncane med letoma 2009 in 2012 ter so v prodaji v Moravskih Toplicah,
Gornji Radgoni, Spodnji S¢avnici, Radencih, Markovcih in Ljutomeru. Skupno
zalogo ocenjujemo na priblizno 100 stanovan,.

V vzhodni Sloveniji se lani promet z druZinskimi hisSami v primerjavi z letom
prej ni bistveno povecal, cene pa so se v poprecju obcutno znizale in prav
tako kakor za stanovanja dosegle rekordno nizko raven. Najdrazje so se
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prodajale hiSe v obcinah Ptuj in Murska Sobota, kjer je bilo treba za hiSo s
pripadajocim zemljis¢em v povprecju odsteti nekaj vec kot 80 tiso¢ evrov. Na
obeh obmocdjih smo evidentirali 33 prodaj, povprecna velikost prodanih his
pa je bila okoli 145 kvadratnih metrov. Razlika je bila v starosti objektov in
velikosti pripadajocega zemljis¢a. Na obmocdju Ptuja so se v povprecju proda-
jale skoraj 50 let stare hise in pripadajoce zemljisce je imelo 1100 kvadratnih
metrov povrsine. Na obmocju Murske Sobote pa so se prodajale priblizno 10
let novejse hise s 650 kvadratnimi metri pripadajocega zemljisca. Najcenejse
so bile kakor obicajno hise na Gorickem. Tam je bila povprecna pogodbena
cena nekaj vec od 36 tisoC evrov, za kolikor je bilo mogoce kupiti priblizno 65
let staro hiSo z okoli 150 kvadratnimi metri povrsine in okoli 3700 kvadratnimi
metri zemljisca.

V povpredju ostajajo cene zemljis¢ za gradnjo v vzhodni Sloveniji, kljub
rahlemu zvisanju v preteklem letu, Se vedno najnizje v drzavi. Evidentirani
promet je bil v primerjavi z letom prej skoraj enak in je Se naprej na rekord-
no nizki ravni. Povprecna cena zazidljivega zemljisca se je gibala med 9,00
€/m? na Gorickem (upostevanih 6 prodaj) in 49,00 €/m? na obmocju Ptuja
(upostevanih 12 prodaj).

Lani smo v vzhodni Sloveniji, kjer so sicer moznosti za kmetovanje ugodne in
je kmetijska dejavnost najbolj razsirjena, Ze drugo leto zapored zaznali opaz-
no zmanjéan promet s kmetijskimi zemljié¢i. Stevilo evidentiranih transakcij
je upadlo za okoli 16 odstotkov. Nadaljevale pa so se podrazitve kmetijskih
zemljiS¢, ki so se zacele po letu 2009. Najvisja povprecna cena kmetijskega
zemljisca je bila v obdini Ptuj, kjer je znasala okoli 1,60 €/m? (upostevanih 26
prodaj), najnizja, pod 0,60 €/m? (upostevanih 132 prodaj), pa na Gorickem.

.....

z letom 2013 v povprecju zmanjsal za okoli 7 odstotkov, medtem ko se je
povprecna cena znizala za okoli 3 odstotke.
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PREGLED TRGA PO VRSTAH NEPREMICNIN

Stanovanja

V Sloveniji je bilo leta 2014 evidentiranih priblizno 320 tiso¢ stanovanj v
vecstanovanjskih stavbah, kar je okoli 40 odstotkov celotnega stanovanjske-
ga fonda. Njihova povprecna uporabna povrsina je bila okoli 60 kvadratnih
metrov, srednje leto zgraditve pa je bilo 1974.

Leta 2014 smo evidentirali okoli 7600 prodaj, kar je okoli dva odstotka sloven-
skega fonda stanovanj v vecstanovanjskih stavbah. Delovanje trga se je v
primerjavi z letom prej opazno povecalo. Evidentirani promet s stanovanji je
bil 22 odstotkov vedji kakor v letu 2013. V primerjavi z letom 2007, ko je bil
ugotovljen najvecji promet, je bil manjsi za priblizno 30 odstotkov. V primerjavi
z letom 2009, ko je kriza nepremicninskega trga dosegla dno, pa je bil vedji
Ze za 37 % odstotkov.

Slika 5: Razporeditev evidentiranih prodaj stanovanj po regionalnih analitinin obmogjih, leto 2014

Leta 2014 je bila na ravni drZzave povprecna uporabna povrsina prodanega
stanovanja 52 m?, srednje leto zgraditve (mediana) je bilo 1976, kar je enako
kakor leto prej in pomeni, da so se na ravni drzave v primerjavi z letom prej v
povprecju prodajala enako velika in leto starejSa stanovanja.

Povprecna pogodbena cena stanovanja na sekundarnem trgu je bila priblizno
76.000 evrov oziroma 1.460 €/m? in je bila v primerjavi z letom 2013 za okoli 3
odstotke nizja. V primerjavi z letom 2008, ko so cene stanovan] v Sloveniji dosegle
zgodovinsko najvisjo raven, je bila povprecna cena rabljenega stanovanja nizja
Ze za 20 odstotkov.
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Preglednica 2: Povprecne cene in sestava prodanih rabljenih stanovanj, Slovenija 2008—2014

Analititno
obmocije Kazalnik 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014

SLOVENIJA Velikost vzorca 4897 4014 5435 5457 5328 4902 5967

Povprecna cena (€/m? [ 1820 | 1670 1740 1710 1630 1510 [ 1460
Srednje leto zgraditve 1975 1975 1975 1975 1975 1976 1976
Uporabna povrsina (m?) 53 51 52 51 52 52 52
LJUBLJANA  Velikost vzorca 1248 1000 1591 1481 1406 1322 1697
Povpretna cena (€/m3 126607 2390 2420 2440 2320 2080 [20200
Srednje leto zgraditve 1974 1974 1973 1975 1974 1973 1972
Uporabna povrsina (m? 54 52 54 53 53 53 53
OKOLICA Velikost vzorca 337 248 310 312 368 343 439

LJUBLJANE Povprecna cena (€/m3 1.970 1970 2030 1.890 1.790
Srednje leto zgraditve 1982 1986 1982 1991 1985 1986 1987
Uporabna povrsina (m? 56 56 52 54 54 53 54

MARIBOR Velikost vzorca 493 424 699 753 730 665 699
Povprecna cena (€/m? 34070 1230 1200 1190 1140 1080 [A050M
Srednje lgto zgraditve 1969 1971 1970 1972 1971 1972 1971

Uporabna povrsina (m?)
CELJE Velikost vzorca
Povprecna cena (€/m?)
Srednje leto zgraditve
Uporabna povrsina (m?
KRANJ Vlelikost vzorca
Povprecna cena (€/m3)
Srednje leto zgraditve
Uporabna povrsina (m?)
KOPER Velikost vzorca
Povprecna cena (€/m?

52 51 52 53 51 52
225 277 249 216 197 227
1230 1280 1240 1190 1190
1972 1971 1970 1974 1974
50 52 50 50 51
140 178 201 193 183
1.680 1.750 1.740 1700 1560
1972 1971 1975 1975 1975 1981
52 52 49 49 50 55
121 125 130 172 129 149
2500 2370 2370 2240 2050

— —
© — © o
© o1 © o1 @ w1
S O w N = N o
—
) ©
= o
S N o

Srednje leto zgraditve 1975 1979 1975 1976 1977 1975 1973
Uporabna povrsina (m3 48 51 52 51 52 52 52
OBALA Velikost vzorca 182 135 164 200 198 200 251
BREZ Povprecna cena (€/m3 180907 2740 2800 2500 2510 2260 [N22500
KOPRA Srednje leto zgraditve 1980 1973 1977 1977 1982 1977 1982
Uporabna povrsina (m? 56 46 47 47 49 49 50
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Slika 6: Gibanje povprecnih cen stanovanj (€/m?), Slovenija 2008—2014

Lani je bilo evidentiranih 8 prodaj stanovanj po ceni 4 tisoC in vec evrov na
kvadratni meter, pet v Ljubljani (tri novogradnje) ter po ena v Portorozu, Izoli
in Ankaranu.

V vseh vedjih mestih in na obmocjih z dejavnim stanovanjskim trgom so
povprecne cene stanovanj lani ponovno dosegle rekordno nizke vrednosti.

Povprecna cena rabljenega stanovanja je ostala tradicionalno najvisja na
pocitnisko priviacni Obali brez Kopra. V letu 2014 je znasala 2.250 €/m?
Medtem ko je leta 2013 dozZivela sorazmerno mocan padec desetih odstot-
kov, se v primerjavi z letom prej skorajda ni spremenila. V primerjavi z letom
2008 je bila nizja ze za 27 odstotkov, kar je, takoj za Koprom, najvecji padec
med obravnavanimi obmogji. Evidentirani promet z rabljenimi stanovaniji se je
v primerjavi z letom 2013 povecal za vec kot Cetrtino.

Na drugem mestu po visini cen ostaja glavno mesto. V Ljubljani je bila lani
povprecna cena rabljenega stanovanja 2.020 €/m?. V primerjavi z letom 2013
je bila nizja za 3 odstotke, kar je bistveno manjsi padec kakor leto prej, ko se je
znizala za 10 odstotkov. V primerjavi z letom 2008 je bila nizja za 24 odstotkov.
Evidentirani promet z rabljenimi stanovanji se je v primerjavi z letom 2013 v
Ljubljani povecal Se nekoliko bolj kakor na Obali brez Kopra.

Koper je v zadnjih dveh letih dozZivel najveCjo pocenitev rabljenih stanovanj
med slovenskimi mesti. Leta 2013 je v primerjavi z letom prej povprecna cena
padla za 8 odstotkoy, leta 2014 pa za nadaljnjih 13 odstotkov. Tudi v primerjavi
z rekordnim letom 2008 je povprecna cena, ki je za leto 2014 znasala 1.780 €/m?,
najbolj znizala v Kopru, in sicer za 29 odstotkov. Evidentirani promet se je v letu
2014, v nasprotju z letom prej, ko je upadel skoraj za Cetrtino, opazno povecal,
priblizno za 15 odstotkov.

V okolici Ljubljane, ki vkljucuje tudi Vrhniko, Medvode, Menges, Trzin, Kamnik,
Domzale in Grosuplje, je povprecna cena rabljenega stanovanja lani znasala
1.650 €/m2. V primerjavi z letom 2013 je bila niZja za 8 odstotkov, v primerjavi z
letom 2008 pa za 21 odstotkov. Povecanje evidentiranega prometa v letu 2014
je bilo priblizno tako kakor v Ljubljani.
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Povprecna cena rabljenega stanovanja je lani v Kranju znasala 1.530 €/m2 V
primerjavi z letom 2013 se je znizala le za 2 odstotka, v primerjavi z letom 2008
pa za 16 odstotkoy, kar je pod slovenskim povprecjem in najmanj med vsemi
slovenskimi mesti. Evidentirani promet se je v letu 2014 povecal za vec kot
tretjino oziroma najve¢ med vsemi obravnavanimi obmodji.

V Mariboru je bila lani povprec¢na cena rabljenega stanovanja 1.050 €/m?. V
primerjavi z letom 2013 je bila nizja za 3 odstotke. V zadnjih dveh letih se je cena
v Mariboru, med vsemi obravnavanimi obmogdji, znizala najmanj. V primerjavi z
letom 2008 je bila lani za 22 odstotkov nizja. Evidentirani promet se je v letu 2014
povecal za priblizno 5 odstotkov oziroma najmanj med vsemi obravnavanimi
obmogji.

V Celju je bila lani povprecna cena rabljenega stanovanja 1.040 €/m?. V primer-
javi z letom 2013 se je znizala za 13 odstotkov, kar je skupaj s Koprom najvec
med obravnavanimi obmodji. S tem padcem se je skoraj iznicila razlika med
cenami stanovanj v Celju in Mariboru, kar se je zadnji¢ zgodilo leta 2009, ko
je kriza nepremicninskega trga dosegla dno. V primerjavi z letom 2008 je bila
niZja za 26 odstotkov. Evidentirani promet se je v letu 2014, podobno kakor v
Kopru, povecal za priblizno 15 odstotkov.

Primarni stanovanjski trg 2

V letu 2014 smo evidentirali 628 prodaj stanovanj na primarnem trgu, dobro
polovico od tega v Ljubljani in njeni okolici. Povpre¢na cena stanovanj na ravni
drzave, z vkljuCenim DDV, izraCunana na kvadratni meter uporabne povrsine
stanovanja brez garaz in parkirnih mest, je znasala 1.950 €/m?.

Preglednica 3: Povprecne cene in struktura prodanih stanovanj na primarnem trgu, leto 2014

Analitino obmocije Kazalnik 2014
SLOVENIJA Velikost vzorca 628
Povprecna cena (€/m? z DDV 1950
Povprecno leto zgraditve 2011
Uporabna povrsina (m?) 64
LJUBLJANA Velikost vzorca 260
Povpre¢na cena (€/m? z DDV 2400
Povprecno leto zgraditve 2013
Uporabna povrsina (m3) 64
OKOLICA LJUBLJANE Velikost vzorca 63
Povprecna cena (€/m? z DDV 2250
Povprecno leto zgraditve 2012
Uporabna povrina (m?) 65
MARIBOR Velikost vzorca 42
Povprecna cena (€/m? z DDv  [IS00NIN
Povprecno leto zgraditve 2010
Uporabna povrsina (m?) 68
KRANJ Velikost vzorca 61
Povpre¢na cena (€/m? z DDV 1.600
Povprecno leto zgraditve 2010
Uporabna povrSina (m? 69
OBALA BREZ KOPRA Velikost vzorca 27
Povpretna cena (€/m3 z DOV 25000 -
Povprecno leto zgraditve 2009

Uporabna povrsina (m?) 69 -

2 Zaradi majhnega statistiénega vzorca za prodaje prvi¢ vseljivin stanovanj (primami trg) pri izradunih povpreénih cen
in drugih statisti¢nih kazalcev upostevamo le analitiéna obmocja, kjer je bilo evidentiranih ve¢ kot 25 prodaj.
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Po visini cen novih stanovanj na obmogjih z dejavnim primarnim trgom so si
obmodja sledila enako kakor za rabljena stanovanja. Najvisjo povprecno ceno
so, pri sicer skromnem evidentiranem prometu in mocno znizanih cenah, kljub
vsemu dosegla nova stanovanja na Obali. Povprecno leto zgraditve je bilo tam
najnizje, kar jasno kaze, da je slo veCinoma za prodaje stanovanj, ki so bila
neprodana Ze od nastopa krize.

Povprecno ceno in sestavo prodanih stanovanj v Ljubljani je najbolj zaznamova-
la uspesna prodaja stanovanj iz najvecjega lani dokoncanega stanovanjskega
projekta, stanovanjske soseske Stanovanjskega sklada RS na Brdu.

Najnizje cene so nova stanovanja dosegla v Mariboru, kjer je slo skoraj izklju¢no
za prodaje iz nasedlih projektov.

Hise 3

V Sloveniji je bilo konec leta 2014 evidentiranih priblizno 530 tiso¢ stanovanj-
skih enot v eno- in dvostanovanjskih hisah, kar je okoli 60 odstotkov stanovanj-
skega fonda.

V letu 2014 smo evidentirali okoli 4100 prodaj stanovanjskih hi$ oziroma 12
odstotkov vec kakor leta 2013. Med prodanimi hisami je bilo 79 odstotkov
samostojnih his, 12 odstotkov vrstnih his in 9 odstotkov dvojckov.

Slika 7: Razporeditev evidentiranih prodaj hiS po regionalnih analiticnin obmocjin, leto 2014

Povprecna pogodbena cena hise z zemljis¢em je bila lani priblizno 105 tisoc
evrov. V primerjavi z letom 2013 je bila za 8 odstotkov nizja.

Povprecna povrsina lani prodane hise je bila 151 m? oziroma 4 m? vecja kakor
leto prej. Povprecna povrsina pripadajoCega zemljisca je bila okoli 1050 m? in
se v primerjavi z letom prej ni spremenila. Srednje leto zgraditve (mediana) je
bilo kakor leto prej 1971, kar pomeni, da so se v povpredju prodajale eno leto
starejSe hise.

3 Za hige s pripadajodim zemljis¢em so znacilne velike razlike v strukturi prodanih hig na razliénin obmodjin drzave.
Razlike so posledica lokalnih znadilnosti obstoje¢ega fonda hi$ ter jih je treba upostevati tudi pri primerjavi
povpre¢nih cen in drugih statistiénih kazalnikov med obmodji.

25



Preglednica 4: Povpretne cene in sestava prodanih his, 2008-2014

Analititno
obmocje Kazalnik PAVI] 2009 2010 2011 2012 2013 2014

SLOVENWA  Velikost vzorca 1688 1293 1964 2059 2162 1750 2144
Povprecna pogodbena cena (€)/ 144000 128000 124000 120000 119000 114000 105000
Leto zgraditve (mediana) 1969 1972 1971 1970 1970 1971 197

Povrsina hise (m?) 143 142 14 14 145 147 151
Povrsina zemljisca (m? 1050 1140 930 1090 1110 1050 1050
LJUBLJANA  Velikost vzorca 128 79 153 169 185 160 197

Povprecina pogodbena cena (€)[369000° 291.000 276000 276000 254000 233000 [202000°
Leto zgraditve (mediana) 1962 1965 1970 1969 1969 1970 1966

Povrsina hise (m3 164 179 177 161 174 161 170
Povrsina zemljis¢a (m?) 470 410 440 420 480 440 430
OKOLICA Velikost vzorca 134 96 152 156 189 169 216

LJUBLJANE  Povpretna pogodbena cena (€)/ 226000 | 207.000 218000  201.000 170000 172000 153000
Leto zgraditve (mediana) 1976 1984 1986 1985 1981 1980 1980

Povrsina hise (m? 169 175 172 173 161 181 178
Povrsina zemljis¢a (m? 690 580 600 660 690 750 630
MARIBOR Velikost vzorca 68 46 90 75 82 94

73
Povprecnia pogodbena cena (€ (1820007 139000 132000 114000 118000 [H00000Y 108000
Leto zgraditve (mediana) 1964 1962 1964 1959 1965 1962 1970

PovrSina hise (m3 145 160 143 144 162 158 163
Povrsina zemljisca (m? 460 560 450 550 590 520 560
OKOLICA Velikost vzorca 124 121 14 131 128 80 139

MARIBORA  Povprecna pogodbena cena €) 112000 | 117000 106000 96000 103000 99000 88000 |
Leto zgraditve (mediana) 1982 1982 1980 1985 1978 1983 1980
Povrsina hie (m? 144 135 136 143 155 145 155
Povrsina zemljisca (m?) 960 1120 910 1290 1160 980 1250

Primerjava obmodij, na katerih se v povprecju opravi najve¢ prometa s hisami,
kaze, da so razlike v starosti in velikosti prodanih his ter pripadajocih zemljis¢
med obmodji precejsnje. Njihove cene zato niso primerljive. Znotraj posameznih
obmocij so cene his med leti primerljivejse, saj se sestava prodanih his bistveno
manj spreminja, kar je seveda posledica vecje enotnosti fonda znotraj posa-
meznega obmocja. Ne glede na to je razvidno, da so cene his skoraj po vsej
drzavi dosegle vrh v letu 2008, v letu 2014 pa tretje leto zapored rekordno nizke
vrednosti. V povprecju so bile v primerjavi z letom 2008 nizje za okoli 30 odstot-
kov, ponekod, na primer v Ljubljani in Mariboru, pa so se ze skoraj prepolovile.

26




Slika 8: Povprecne cene hi§ s pripadajocim zemljiSéem (v €) in Stevilo upoStevanih prodaj po
regionalnih analiticnih obmogjih, leto 2014

Najnovejse (srednje leto zgraditve 1975) in najvecje hise (povprecna povrsina
190 m?) so se lani prodajale na Koroskem. Najmanjse hise so se prodajale na
Obali, kjer je bila povprecna povrsina hise okoli 130 m?. Pripadajoca zemljisca his
so bila najvecja v Posavju, kjer so v povprecju merila ve¢ kot 1800 m?, najmanjsa
pa prav tako na Obali, kjer so merila manj od 500 m-.

Cenovna razmerja med obmodji v drzavi se v preteklem letu niso spremenila.
Kakor obicajno so se v povprecju najdrazje hise prodajale na Obali, najcenejse
pa v Pomurju.

Lani smo evidentirali le eno prodajo, pri kateri je pogodbena cena hise s
pripadajoCim zemljisCem presegla en milijon evrov. Prodana je bila v Ljubljani.
Poleg te je bilo Se enajst prodaj, pri katerih je bila pogodbena cena pol milijona
evrov ali vec. Sedem takih his je bilo prodanih na Obali, dve v Ljubljani, po ena pa
pod Pohorjem in v Savinjski dolini.

Za povprecno vzdrzevano hiso, zgrajeno okoli leta 1966, s priblizno 170 m?
povrsine in manj od 500 m? zemljiSca je bilo v Ljubljani treba odsteti malo vec od
200 tiso¢ evrov oziroma 15 odstotkov manj kakor leto prej. V okolici Ljubljane je
bilo mogoce kupiti okoli 180 m? veliko hiso s pripadajocim zemljis¢em v velikosti
650 m?, zgrajeno okoli leta 1980, za nekaj vec kakor 150 tisoC evrov oziroma za
blizu 10 odstotkov manj od leta pre;j.
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V Mariboru je bilo za povprecno vzdrzevano hiso, zgrajeno okoli leta 1970,
z okoli 160 m? povrsine in nad 500 m? zemljisca treba odsteti malo manj od
110 tiso¢ evroy, kar je bilo priblizno toliko kakor leto prej. V okolici Maribora
pa je bilo treba v povprecju odsteti 90 tisoC evrov za 155 m? veliko hiso, staro
okoli 35 let, s pripadajoc¢im zemljis¢em v velikosti 1250 m?2.

V Pomurju se je povprecno vzdrzevana, okoli 40 let stara hisa velikosti okoli
140 m? s skoraj 2000 kvadratnimi metri pripadajocega zemljisca dala kupiti za
nekaj vec kot 45 tisoC evrov.

Zemljisca za gradnjo stavb

V letu 2014 smo evidentirali priblizno 1900 kupoprodaj zemljis¢ za gradnjo
stanovanjskih in poslovnih stavb oziroma 11 odstotkov manj kakor v letu 2013.

Slika 9: Razporeditev evidentiranih prodaj zemljiS¢ za gradnjo stavb
po regionalnih analiti¢nih obmogjih, leto 2014

Povprecna pogodbena cena prodanega zemljis¢a za gradnjo stavb je bila
49 €/m?in je v primerjavi z letom 2013 zrasla za 9 odstotkov. V primerjavi z
letom 2008 je bila nizja za skoraj 30 odstotkov. Se vedji padec cen zazidljivih
zemljis¢ pa skromnemu prometu navkljub preprecuje dokaj omejena ponud-
ba zazidljivih zemljisC v urbanih srediscih.

Lani prodano zemljisce je imelo v povprecju 1000 m? povrsine, kar je 60 m?
vec kakor leto prej.
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Slika 10: Povprecne cene zemlji§¢ za gradnjo (v €/m? in Stevilo upoStevanih prodaj po regionalnih
analiticnih obmogjih, leto 2014

Kakor ze nekaj zadnjih let je bila prodaja zemljis¢ za gradnjo stavb v glavnem
omejena na gradnjo druzinskih his, saj je prodaja vecjih zemljisC za grad-
njo vecstanovanjskih in poslovnih stavb prava redkost. Lani smo na primer
evidentirali vsega 22 kupoprodaj zemljis¢ s povrsino nad 5 tiso¢ kvadratnih
metrov.

Cene zemljis¢ za gradnjo stavb so bile tudi v preteklem letu najvisje v srediscih
mest in letoviskih krajih, kjer so zaradi majhne ponudbe in razmeroma veli-
kega povprasevanja Se vedno razmeroma visoke. Med vecjimi mesti je bila
lani najvisja povprecna cena zemljis¢a za gradnjo v Ljubljani, kjer je presegla
200 €/m?>.

Med regionalnimi analiticnimi obmogji je bila povprecna cena zazidljivega
zemljiSca najvisja na Gorenjskem, kjer znasala 117 €/m? Tradicionalno pa so
bila najcenejsa zazidljiva zemljis¢a v Pomurju, kjer so se v povprecju prodajala
za 13 €/m? Najvecje parcele, v povpredju velike blizu 1300 kvadratnih metroy,
so se lani prav tako prodajale v Pomurju, najmanjse, v povprecju velike manj
od 700 kvadratnih metrov, pa na Obali.

Poslovne nepremicnine

V Sloveniji je bilo konec leta 2014 evidentiranih ve¢ kakor 43 tiso¢ enot
pisarniskih prostorov in okoli 37 tiso¢ enot poslovnih prostorov, ki zajemajo
lokale za opravljanje trgovske, gostinske ali druge storitvene dejavnosti.

V letu 2014 smo na ravni drzave evidentirali skupno skoraj 1200 kupoprodaj
poslovnih prostorov, kar je daleC najveC od zacetka sistematicnega sprem-
ljanja nepremicninskega trga v letu 2007. Menimo, da je bila to delno tudi
posledica izboljSanega zajema podatkov o kupoprodajnih poslih s poslovnimi
nepremicninami, prodajanimi z DDV, ki ga je prinesla nova ureditev porocanja v
evidenco trga nepremicnin, veljavna od 1. julija 2013. Dvanajst odstotkov v letu
2014 evidentiranih prodaj poslovnih nepremicnin je bilo predmet DDV, pred
novo ureditvijo porocanja pa takih prodaj pravzaprav nismo zajeli.

Glede na kakovost evidentiranih podatkov smo lahko v izracunih statisticnih
kazalnikov upostevali priblizno polovico evidentiranih kupoprodaj.
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Slika 11: Razporeditev evidentiranih prodaj pisarniskih prostorov in lokalov po regionalnih analiticnih
obmogjih, leto 2013

PISARNE LOKALI

Povprecna pogodbena cena prodanih pisarniskih prostorov in lokalov na ravni
drzave je bila na okroglo 1.200 €/m? oziroma 1.100 €/m?. Srednje leto zgraditve
(mediana) je bilo za pisarniske prostore 1980, za lokale pa 1983. Povprecna
prodajna povrsina pisarniskih prostorov je bila 150 m?, lokalov pa 175 mZ.

Zaradi majhnih in nereprezentativnih prodajnih vzorcev ter raznovrstnosti po-
slovnih nepremicnin, predvsem lokalov, povprecne cene poslovnih nepremicnin
iz leta v leto zelo nihajo, tako da je tezko oceniti kaj vec od splosnih gibanj. V
primerjavi z rekordnim letom 2008 so tudi cene poslovnih nepremicnin nizje,
a ne toliko kakor cene stanovanj. Vse kaze, da se je v preteklem letu njihovo
padanje Se okrepilo. V primerjavi z letom 2013 so se cene poslovnih nepremicnin
tako v povpredju znizale bolj od stanovanjskih. Vecina kupoprodajnih poslov s
poslovnimi prostori so bile javne prodaje nepremicnin iz steCajnih mas pro-
padlih podjetij. Glede na rekordno Stevilo stecajev podjetij v preteklem letu je
pricakovati, da se bo ta trend nadaljeval tudi v prihodnje.

Slika 12: Povprecne cene pisarniskih
prostorov (v €/m? in Stevilo
upoStevanih prodaj za
najvecji mesti, leto 2014

Pisarniski prostori so se lani v Ljubljani v povpredju prodajali za na okroglo 1.500
€/m? (105 upostevanih kupoprodaj, srednje leto zgraditve 1979, povprecna
povrsina 155 m?), v Mariboru pa za 600 €/m? (25 upostevanih prodaj, srednje
leto zgraditve 1978, povprecna povrsina 135 m?).
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Slika 13: Povprecne cene lokalov
(v €/m? in $tevilo
upo3tevanih prodaj za
najveCji mesti, leto 2014

Lokali so se lani v Ljubljani v povprecju prodajali za priblizno 1.550 €/m? (75
upostevanih kupoprodaj, srednje leto zgraditve 1990, povprecna povrsina
270 m?), v Mariboru pa za priblizno 550 €/m? (27 upostevanih prodaj, srednje
leto zgraditve 1964, povprecna povrsina 125 m?).

Primerjava med mestoma kaze, da je razlika v cenah poslovnih prostorov v
korist Ljubljane Se bistveno vecja kakor za stanovanjske nepremicnine.

Kmetijska in gozdna zemljisca

V Sloveniji je bilo konec leta 2014 evidentiranih priblizno 7500 km? kmetijskih
in 11000 km? gozdnih zemljis¢. V letu 2014 smo evidentirali okoli 6500 kupo-
prodaj kmetijskih zemljis¢ oziroma priblizno 12 odstotkov manj kakor leto prej.

Slika 14: Razporeditev evidentiranih prodaj kmetijskin zemljiS¢ po regionalnih
analiticnin obmodijin, leto 2014

Kupoprodaj gozdnih zemljis¢ smo evidentirali nekaj ve¢ od dva tiso¢ ozi-
roma priblizno en odstotek manj kakor leta 2013.
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Slika 15: Razporeditev evidentiranih prodaj gozdnih zemljiS¢ po regionalnih
analiticnih obmodjih, leto 2014

Povprecna pogodbena cena kmetijskega zemljisca je znasala 1,50 €/m?. Pro-
dano zemljisCe je imelo v povpredju nekaj vec od pol hektara povrSine oziroma
nekaj manj kakor leta 2012. Cene kmetijskih zemljis¢ so tudi v letu 2014 kazale
rahlo rast, ki je zaznavna ze od leta 2010. PovprecCna cena se je zvisala za okoli
5 odstotkov in dosegla najvisjo raven od nastopa krize nepremicninskega trga.
Kakor po navadi so bile lani cene najvisje na obalnem obmodju, kjer jih vzdrzuje
razmeroma visoka raven cen preostalih vrst nepremicnin in Spekulativni nakupi
Z upanjem na spremembo namembnosti v zazidljiva zemljisca v prihodnosti.
Povprecna cena kmetijskega zemljisca na Obali je lani znasala 5,60 €/m?2. Kakor
obicajno pa je bila tam najmanjsa povprecna prodana povrsina zemljisca — pod
dva tisoC kvadratnih metrov.

Slika 16: Povprecne cene kmetijskih zemlji§¢ (v €/m3 in Stevilo upoStevanih prodaj po regionalnih
analiticnin obmodijin, leto 2014
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Najnizja povprecna cena kmetijskih zemljisc je bila lani na Notranjskem, znasala
je 0,70 €/m2. V Pomurju, kjer je ponudba kmetijskih zemljis¢ tradicionalno
najvecdja in smo tudi lani evidentirali najvecji promet, je povprecna cena znasala
0,90 €/m

Ce izvzamemo Korosko, kjer je bilo med evidentiranimi osemindvajsetimi
transakcijami nekaj velikih zemljis¢, ki so mocno dvignile povprecno prodano
povriino, so se v letu 2014 najvedja zemljis¢a prodajala na Stajerskem, kjer je
bila povprecna prodana povrsina kmetijskega zemljisca priblizno 68 arov.

Slika 17: Povprecne cene gozdnih zemljiS¢ (v €/m? in Stevilo upoStevanih prodaj po regionalnih
analiticnin obmodjih, leto 2014

Povpre¢na pogodbena cena gozdnega zemljis¢a je bila lani 0,52 €/m2 Lani
prodano gozdno zemljisce je imelo v povprecju okoli 1,4 hektara povrsine ozi-
roma okoli 8 odstotkov manj kakor leta 2013. Zledolom, ki je februarja lani
mocno prizadel slovenske gozdove, vsaj do zdaj ni bistveno vplival na trgo-

.....

gozdnih zemljisC v primerjavi z letom 2013 pravzaprav nespremenjena.

Ce zanemarimo Obalo in Korosko, kjer je bilo evidentiranih le 12 oziroma 16
transakcij, je bila najvisja povprecna cena gozda, 0,58 €/m? lani ugotovljena na
Gorenjskem, najnizja, 0,36 €/m?, pa na Goriskem.
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SKLEPNI KOMENTAR

Ko je po opaznejsem padcu prometa stanovanjskih nepremicnin v letu 2013
Ze kazalo, da bi bilo lahko v letu 2014 doseZeno drugo dno krize slovenskega
nepremicninskega trga, se je trend v preteklem letu obrnil. Tako je bil promet
lani celo najvecji od dna krize v letu 2009.

Razmeroma mocno padanje cen stanovanjskih nepremicnin se je nadaljevalo
tudi v letu 2014, predvsem zaradi pocenitve druzinskih his in stanovanj na
primarnem trgu, medtem ko so cene stanovanj na sekundarnem trgu kazale
znake umirjanja.

Cene stanovanjskih nepremicnin so bile lani na najniZji ravni od zacetka
sistematicnega spremljanja leta 2007. Pri stanovanjih so dosegle najniZjo ra-
ven tretje leto zapored, pri stanovanjskih hisah pa jo dosegajo vsako leto Ze od
kriznega leta 2009. Cene his so bile lani v primerjavi z letom 2008, ko so bile
najvisje, Ze za skoraj tretjino nizje, medtem ko so bile cene stanovanj nizje za
okoli Cetrtino. Pocenitev stanovanj je bila predvsem posledica znizevanja cen
stanovanyj iz nasedlih projektov.

Obrata cen ni pricakovati, dokler se primarni stanovanjski trg ne ocisti za-
log neprodanih stanovanyj, zgrajenih v letih po nastopu krize. Glede na tempo
stecajnih postopkov in prodaj to lahko traja Se nekaj let, v vmesnem casu pa je
pri¢akovati postopno umirjanje cen. Ce se bo obseg trgovanja s stanovanjski-
mi nepremicninami v letu 2015, kljub zmanjsanju oglasevanja zaradi uvedbe
energetskih izkaznic, obdrzal na vsaj priblizno enaki ravni kakor preteklo leto,
bomo koncno lahko nehali govoriti tudi o krizi slovenskega nepremicninskega
trga.
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Priloga 1:

Slike analiticnih obmocij

REGIONALNA ANALITIENA OBMOCIA

TRZNA ANALITICNA OBMOCIA
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Priloga 2:

Statisticni kazalniki nepremicninskega trga za leto 2014

Vzorec (N) — $tevilo v izraunih upostevanih prodaj

Izmera (m?) — aritmeti¢na sredina povrsin stavb ali delov stavb
ZemljisS¢e (m?) — aritmeti¢na sredina povrsin zeml;jis¢

Leto zgraditve —srednje leto (mediana) zgraditve stavb ali delov stavb
Cena (€/m?) — uravnotezeno povprecje cen v evrih na kvadratni meter
Cena (€) — aritmeti¢na sredina cen v evrih

[ najvigja vrednost kazalnika
- najniZja vrednost kazalnika

Opombe in metodoloska pojasnila

¢ S tem porocilom prehajamo na izracunavanje statisticnih kazalnikov trga po regionalnih analiti¢nih obmocjih. Ta so dolocena kot obmodja trinega
vpliva vedjih urbanih sredis¢ in obmocja med njimi. Njihove meje potekajo po mejah naselij, dolocenih v Registru prostorskih enot, ki ga vodi Geo-
detska uprava RS. Regionalna analiticna obmocja se naprej delijo na trzna analiticna obmocdja, ki jih predstavljajo vecja urbana sredisca, okolica teh
sredis¢ in preostanki regionalnih analiticnih obmocij.

e Pri izmeri hi$ so upostevane neto tlorisne, pri izmeri stanovanj, pisarniskih prostorov in lokalov pa uporabne povrsine. Neto tlorisna povrsina dela
stavbe oziroma stavbe je vsota povrsin prostorov, ki sestavljajo del stavbe oziroma stavbo. Uporabna povrsina dela stavbe oziroma stavbe je vsota
povrsin prostorov, ki pripadajo delu stavbe oziroma stavbi in se uporabljajo za enak namen kakor del stavbe oziroma stavba. Na primer za stanovanje
so to povrsine vseh bivalnih prostorov (brez balkonov, teras, kleti, garaz ipd.).

* Mediana leta zgraditve je srednja letnica zgraditve, od katere je polovica letnic prodanih delov stavb oziroma stavb manjsa, polovica pa vedja.

« UravnoteZeno povpredje cen je izracunano kot razmerje med vsoto vseh pogodbenih cen v evrih in vsoto vseh prodanih kvadratnih metrov (5€/Sm?).

Stanovanja, leto 2014

Obmocje Vzorec (N) Cena (€/m?)
52

SLOVENUA 5982 1976 1.460
OSREDNJESLOVENSKO OBMOCIE | 2239 53 1976 1910
GORENJSKO OBMOCIE 537 52 1977 1470
GORISKO OBMOCIE 202 54 1975 1.270

KRASKO OBMOCJE 64 - 1980 1.310

OBALNO OBMOCJE 409 51 1978 -
NOTRANJSKO OBMOCIE 60 5 | 1987 1060

DOLENJSKO OBMOCIE 205 51 1978 1120
POSAVSKO OBMOCIE 276 -_—
SAVINJSKO OBMOCJE 614 51 1976 1020
KOROSKO OBMOCIE 184 53 1973 850
STAJERSKO OBMOCIE 953 52 1975 1020

POMURSKO OBMOCIE 139 - 1976 800

Upostevani so precisceni podatki o evidentiranih trznih prodajah rabljenih stanovanj v
vecstanovanjskih stavbah. Cene so zaokroZene na 10 evrov.
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Eno- in dvostanovanjske hise z zemljis¢em, leto 2014

Obmocje

SLOVENIJA 2150 197
OSREDNJESLOVENSKO OBMOCIE - 170 1973
GORENJSKO OBMOCIJE 164 160 1974
GORISKO OBMOCIE 121 140 _
KRASKO OBMOCIE - 140 1941
OBALNO OBMOCIE 153 - 1970
NOTRANJSKO OBMOCIJE 45 140 1962
DOLENJSKO OBMOCIE 133 150 1973
POSAVSKO OBMOCIE 102 140 1966
SAVINJSKO OBMOCJE 256 140 1972
KOROSKO OBMOCJE 43 -_
STAJERSKO OBMOCIE 401 150 1974
POMURSKO OBMOCIJE 193 - 1970

Upostevani so precisceni podatki o evidentiranih trznih prodajah dokoncanih eno- in dvostanovanjskih his (samostojne
hige, dvojcki in vrstne hise) s pripadajo¢im zemljis¢em. Izmere his in povrsine pripadajocih zemljis¢ so zaokroZene na

10 m?, cene na 1000 evrov.

Zemljis¢a za gradnjo stavb, leto 2014

Vzorec (N) Cena (€/m?)

SLOVENIJA 1.024 1.000 49
OSREDNJESLOVENSKO OBMOCIE - 960 105
GORENJSKO OBMOCIE 67 720 _
GORISKO OBMOCJE 37 1180 27
KRASKO OBMOCIE - 810 54
OBALNO OBMOCJE 43 - 100
NOTRANJSKO OBMOCIJE 46 860 28
DOLENJSKO OBMOCIE 92 1120 20
POSAVSKO OBMOCIE 59 1.000 26
SAVINJSKO OBMOCJE 105 1010 29
KOROSKO OBMOCIE 38 830 28
STAJERSKO OBMOCIE 173 1100 25
POMURSKO OBMOCJE 91 --

e o) e 1)

1,050 105000
640 150000

670 129000

650 73000

830 85000
1010 67.000
1420 68.000
L1840 55000
1370 78000
860 88000
1280 86000

Upostevani so precisceni podatki o evidentiranih trznih prodajah zemljis¢ za gradnjo stanovanjskih stavb
ne glede na upravno-pravni status zemljis¢a. Povrsine zemljis¢ so zaokroZzene na 10 m2.
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Pisarne, leto 2014

Obmoéje Vzorec (N) Cena (€/m?)

SLOVENUA 1980 1.190

Upostevani so precisc¢eni podatki o evidentiranih trznih prodajah p|sarn|sk|h prostorov v poslovnih in

poslovno-stanovanjskih zgradbah. Izmere prostorov so zaokroZzene na 5 m?in cene na 10 evrov.

Lokali, leto 2014

Obmocgje Vzorec (N) Cena (€/m?)

SLOVENUA 1983 1.060

Upostevani so precis¢eni podatki o evidentiranih trznih prodajah prostorov za opravljanje trgovske, gostinske in
druge storitvene dejavnosti v poslovnih in poslovno-stanovanjskih zgradbah. Izmere prostorov so zaokrozene na

5 m?in cene na 10 evrov.

Kmetijska zemljisca, leto 2014

Obmo e

SLOVENUJA 3.251 5200 15
OSREDNJESLOVENSKO OBMOCIE 272 6.000 20
GORENJSKO OBMOCIE 126 6.300 41
GORISKO OBMOCIE 129 5700 13
KRASKO OBMOCIE 53 3100

OBALNO OBMOCJE 108 -_
NOTRANJSKO OBMOCIE 189 4000 07

DOLENJSKO OBMOCIE 45 3600 12
POSAVSKO OBMOCIE 257 5300 11
SAVINJSKO OBMOCIE 285 4800 16
KOROSKO OBMOCIE Y Y
STAJERSKO OBMOCIE 572 6.800 14

POMURSKO OBMOCIE - 5300 09

Upostevani so precisceni podatki o evidentiranih trznih prodajah kmetijskih zemljis¢.
Povrsine zemlji$¢ so zaokroZzene na 100 m? in cene na 10 centov.
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Gozdna zemljis¢a, leto 2014

Obmo

SLOVENUJA 1.299 14.200 052
OSREDNJESLOVENSKO OBMOCIE 198 15200 052
GORENJSKO OBMOCIE 108 17500 058
GORISKO OBMOCIE 1 17,500 _
KRASKO OBMOCIJE 21 8700 048
OBALNO OBMOCIE --_
NOTRANJSKO OBMOCIE 17 16.300 052
DOLENJSKO OBMOCIJE - 12.700 051
POSAVSKO OBMOCIE 87 14,600 053
SAVINJSKO OBMOCIE 97 14500 052
KORO3KO OBMOCIE 16 | 82700 | 059
STAJERSKO OBMOCIE 151 10900 054
POMURSKO OBMOCIJE 152 5900 051

Upostevani so precisceni podatki o evidentiranih trznih prodajah gozdnih zemljisc.
Povrsine zemljis¢ so zaokrozene na 100 m?.
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Priloga 3:

Register najemnih poslov

V skladu z novo zakonsko ureditvijo porocanja v evidenco trga nepremicnin
(ETN), ki je zacela veljati 1. julija 2013, morajo lastniki geodetski upravi
porocati o sklenjenih najemnih poslih s stavbami in deli stavb, ki jih odda-
jajo v najem. Do 15. marca 2014 je bilo treba porocati tudi o vseh najemnih
pogodbah, ki so veljale na dan 1. 7. 2013. Na tej podlagi je bil marca 2014
prakti¢no vzpostavljen register najemnih poslov s stavbami in deli stavb.

Vzpostavitev registra najemnih poslov je zal sovpadla z napovedjo uvedbe
davka na nepremicnine, ki je predvidela uporabo ETN tudi za davcni namen,
med drugim za ugotavljanje tako imenovane »rezidenc¢nosti« stanovanjskih
nepremicnin, ki se dajejo v trzni najem in ki bi bile v skladu z nesojenim
Zakonom o davku na nepremicnine obdavcene z nizjo davéno stopnjo.

Ker je ETN v bistvu analiticna evidenca in porocevalcem ni treba predlagati
nikakrsnih dokazil o sklenjenih najemnih poslih, predvsem pa zaradi nejasnih
in zakonsko nedodelanih pravil za predvideno ugotavljanje »rezidenc¢nosti
po najemus, so najemodajalci stanovanjskih nepremicnin hote ali nehote
sporocali v ETN tudi zavajajoCe podatke o vrsti najema, njegovem predmetu,
Casu sklenitve in trajanju ter zlasti o visini najemnine. Ker je trzna oddaja
stanovanj pri nas davcno zelo obremenjena in je pretezno v domeni lastnikov
— fizicnih oseb, se je zavajajoCe porocanje o visini najemnin nadaljevalo tudi
po razveljavitvi Zakona o davku na nepremicnine. Analize evidentiranih po-
datkov o stanovanjskih najemninah so pokazale, da kakovost teh podatkov
ne omogoca kakovostne statistike dejanskih trznih najemnin.

Kar se tice trzne oddaje poslovnih prostorov, ki jo pretezno opravljajo pravne
osebe kot poslovno dejavnost in ki morajo drugace od fizi¢nih oseb porocati
o sklenjenih najemnih poslih v ETN izklju¢no v elektronski obliki, je kako-
vost evidentiranih podatkov bistveno boljsa. Ko bo vzpostavljena zadostna
casovna vrsta podatkov, bo omogoceno tudi sistemati¢no spremljanje trznih
najemnin poslovnih prostorov, vsaj v najvecjih mestih.
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Preglednica 1: Stevilo sklenjenih najemnih poslov na prostem trgu, po vrstah oddane povrsine,
Slovenija, leto 2014

Stevilo sklenjenih najemnih poslov

Vrsta oddane povrsine

Stanovanje 8.800
Stanovanjska hisa 1.000

Stanovanijski prostori SKUPNO 9.800
Pisarniski prostori 3.000
Trgovski ali storitveni lokal 1.600
Gostinski lokal 600

Poslovni prostori SKUPNO 5.200
Garaza 1.100
Parkirni prostor 2.200

Parkirni prostori SKUPNO 3.300

Opomba: Stevilo sklenjenih poslov je zaokroZeno na 100.

Slika 1: Stevilo sklenjenih najemnih poslov na prostem trgu, po vrstah oddane povrsine,
Slovenija, leto 2014

Skupno stevilo sklenjenih najemnih poslov = 18.300

Najemodajalci so za leto 2014 porocali o na novo sklenjenih pogodbah in
aneksih za trzni najem za okoli 8800 stanovanj in okoli 1000 stanovanjskih
his. 44 odstotkov vseh pogodb in aneksov za trzni najem stanovanjskih
nepremicnin je bilo sklenjenih v Ljubljani (36 %) in v Mariboru (8 %).

Na prostem trgu je bilo za najem poslovnih prostorov v istem obdobju
sklenjenih ali obnovljenih priblizno 5200 najemnih pogodb, od tega 58
odstotkov za pisarniske prostore, 31 odstotkov za prostore za trgovsko ali
drugo storitveno dejavnost in 12 odstotkov za prostore za gostinsko deja-
vnost. Poleg tega je bilo evidentiranih Se priblizno 3300 novih pogodb in
aneksov za najem garaz in parkirnih mest v stavbah.

Za stanovanjske nepremicnine je bilo sporocenih za vec kakor tretjino
manj najemnih poslov kakor za leto 2013. Ocenjujemo, da je to predvsem
posledica manjsega porocanja zaradi razveljavitve Zakona o davku na
nepremicnine in ne dejanskega zmanjsanja obsega novih najemnih poslov.
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Za okoli 15 odstotkov je bilo v primerjavi z letom prej manjse tudi Stevilo
sklenjenih najemnih poslov za poslovne prostore, predvsem pisarniske pro-
store, vendar Se ni mogoce presoditi, ali gre dejansko za zmanjsevanje na
novo sklenjenih oziroma podaljsanih najemnih razmerij.

Preglednica 2: Stevilo aktivnih trznih najemnih razmerij in najete povrine, po vrstah oddane povrSine,
Slovenija na dan 31.12.2014

Vrsta oddane povrSine Stevilo aktivnih pogodb | Oddana povrsina v m?

Stanovanje 18.900 1.172.000
Stanovanjska hisa 2.700 271.000

Stanovanijski prostori SKUPNO 21.600 1.443.000
Pisarniski prostori 9.900 1.351.000
Trgovski ali storitveni lokal 6.100 1.494.000
Gostinski lokal 2.000 311.000

Poslovni prostori SKUPNO 18.000 3.156.000
Garaza 2.600 88.000
Parkirni prostor 5.200 249.000

Parkirni prostori SKUPNO 7.800 337.000

Opomba: Stevilo aktivnih pogodb je zaokrozeno na 100, povriine so zaokrozene na 1000 m=.

Slika 2: Stevilo aktivnih trznih najemnih razmerij in najete povrsine, po vrstah oddane povrsine,
Slovenija na dan 31.12 2014

Skupno Stevilo aktivnih najemnih razmerij = 47.400

Po evidentiranih podatkih je bilo ob koncu leta 2014 v Sloveniji v najemu
okoli 50 tisoc stanovanj, od tega okoli 19 tisoc, ki so bila oddana na pros-
tem trgu oziroma za trzno najemnino, ve¢ kakor 16 tisoC¢ stanovanj, ki jih
obcine ali drzava oziroma njihovi stanovanjski skladi oddajajo za najemnino,
doloceno v skladu s Stanovanjskim zakonom, nad tisoc¢ stanovanj, ki so odda-
na povezanim fizicnim ali pravnim osebam, in vec kakor 13 tiso¢ stanovanj,
pri katerih gre za razne druge oblike odplacne oddaje v najem.
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Poleg skoraj 10 tisoc aktivnih trznih najemnih razmerij za pisarniske prostore
ter okoli 8 tisoC za trgovske, storitvene in gostinske lokale je bilo Se okoli 3
tisocC takih, ki so oddani povezanim fizi¢nim ali pravnim osebam.

Konec leta 2014 je bilo evidentiranih za okoli 10 odstotkov manj aktivnih
trznih najemnih razmerij za stanovanja in okoli 5 odstotke manj za hise kakor
leto prej. Menimo, da je zmanjSanje njihovega obsega predvsem posledica
naknadnih prekinitev namisljenih najemnih razmerij, ki so bila sporocena v
evidenco trga nepremicnin po napovedi uvedbe davka na nepremicnine.

Stevilo aktivnih najemnih razmerij za trgovske ali storitvene lokale se je v
primerjavi z letom prej povecalo za 9 odstotkov, za gostinske lokale za 6
odstotkov in za pisarniske prostore za 4 odstotke. Menimo, da je povecevanje
obsega najemnih razmerij za poslovne prostore posledica Ze nekaj let
trajajocega zniZzevanja najemnin. Rast Stevila najemnih razmerij za lokale je
bila lani vecja od tiste za pisarniske prostore predvsem zato, ker so se najem-
nine za pisarniske prostore bolj znizale Ze v preteklih letih.

Skupna povrsina poslovnih prostorov v najemu je bila na ravni drzave priblizno
2,2-krat vecja od skupne povrsine stanovanjskih nepremicnin.

Trzna oddaja stanovan;j

Po evidentiranih podatkih so le pri priblizno 15 odstotkih trzne oddaje
stanovanj najemodajalci poslovni subjekti. Pri tem je treba upostevati Se, da
nekaj lastnikov iz davcnih razlogov prek svojega podjetja oddaja le eno ali
dve stanovaniji. To kaze, da je pri nas oddaja stanovanj kot poslovna dejavnost
izredno slabo razvita. Razmerje med individualno in poslovno trzno odda-
jo stanovanj pa je v resnici Se neugodnejse, saj poleg evidentirane oddaje
obstaja neznan obseg oddaje na sivem trgu. Taka sestava najemodajalcev
neugodno vpliva na preglednost najemnega stanovanjskega trga ter na ra-
ven pravne zascite najemojemalcev in najemodajalcev, predvsem pa neraz-
vita dejavnost poslovnega oddajanja stanovanj omejuje moznost reSevanja
stanovanjskih potreb prebivalstva z dolgoro¢nim najemom stanovanja kot
alternativo nakupu.

Na zadnji dan preteklega leta je bila od skoraj 19 tisoc trajajocih trznih na-
jemnih razmerij za stanovanja v najvecjih petih mestih evidentirana dobra
polovica razmerij: v Ljubljani 34 odstotkov, v Mariboru 10 odstotkov, po 3
odstotke pa Se v Kranju, Kopru in Celju.
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Slika 3: Aktivna trzna razmerja za stanovanja glede na trajanje najema, Slovenija na dan 31.12.2014

Konec leta 2014 je bilo glede na trajanje najemnega razmerja 60 odstotkov
aktivnih najemnih razmerij za stanovanja sklenjenih za nedolocen cas. Dobra
petina je bila sklenjenih za pol do enega leta, slaba petina pa za dolocen
Cas, daljsi od enega leta. Zaradi novega predpisa, ki prepoveduje oddajo
nepremicnin za eno leto ali dalj brez predlozitve energetske izkaznice, je
pricakovati, da se bo v prihodnje delez oddaje za obdobje do enega leta
povecal na racun dolgorocnejsih oddaj oziroma oddaje za nedolocen cas.

Slika 4: Aktivna trzna razmerja za stanovanja glede na vklju¢enost obratovalnih stroSkov v najemnino,
Slovenija na dan 31.12.2014

Konec leta 2014 je bilo evidentiranih le 16 odstotkov aktivnih najemnih
razmerij, pri katerih so bili obratovalni stroski deloma ali v celoti vkljuceni v
najemnino stanovanja. To kaze, da pri nas v trznih najemninah obratovalni
stroski stanovanja praviloma niso vkljuceni oziroma da najemojemalci stroske
za upravljanje, ogrevanje, elektriko, vodo in komunalo placujejo neposredno
dobaviteljem oziroma izvajalcem storitev ali upravnikom vecstanovanjskih
stavb.
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Slika 5: Aktivna trzna razmerja za stanovanja glede na opremljenost oddanega stanovanija,
Slovenija na dan 31.12.2014

Konec leta 2014 je bilo evidentiranih 71 odstotkov aktivnih najemnih razmerij
za stanovanja, ki so bila ob sklenitvi razmerja opremljena, kar kaze, da se
pri nas stanovanja na prostem trgu pretezno oddajajo opremljena oziroma
delno opremljena, tako da omogocajo takojsnje prebivanje.

Slika 6: Aktivna trzna razmerja za stanovanja glede na velikost oddane povrsine,
Slovenija na dan 31.12.2014

Konec leta 2014 je bilo na prostem trgu oddanih 37 odstotkov stanovanj, ki
so glede na velikost oddane povrsine ustrezala povpre¢nemu dvosobnemu
stanovanju, 28 odstotkov takih, ki so ustrezala povprecni garsonjeri oziroma
enosobnemu stanovanju, 23 odstotkov trisobnemu in 12 odstotkov Stiri- ozi-
roma vecsobnemu stanovanju.

Trzna oddaja poslovnih prostorov

V vedjih slovenskih mestih je najemni trg poslovnih prostorov razmeroma dobro
razvit. Kakor je znacilno za trzna gospodarstva, je tudi pri nas za gospodarske
subjekte najem poslovnih prostorov alternativa nakupu in lastni gradnji. Pred-
nost najema je, da gospodarski subjekt lahko kapital namesto za neproduktivne
nalozbe v lastno nepremicnino produktivho vloZi v razvoj lastne dejavnosti.
Hkrati mu najem omogoca vecjo prilagodljivost, saj se v spremenjenih trznih
okoliscinah lahko razmeroma hitro preseli v ustreznejse prostore. To je Se poseb-
no pomembno v zaostrenih gospodarskih razmerah, ki smo jim po nastopu krize
zadnja leta prica tudi v Sloveniji. Zaradi propada ali zmanj$anega obsega po-
slovanja velikega Stevila podjetij in hkrati majhnega povprasevanja po nakupu
poslovnih prostorov je ponudba za njihov najem vse vecja, najemnine pa iz leta
v leto padajo.
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Od 10 tiso¢ aktivnih najemnih razmerij za pisarniske prostore, ki so bila v
Sloveniji evidentirana konec leta 2014, jih je bilo v Ljubljani 45 odstotkov,
v Mariboru 7 odstotkov, v Kopru 4 odstotke, po 3 odstotke pa v Kranju in
Celju. Od 8 tisoc¢ aktivnih najemnih razmerij za trgovske, storitvene in gos-
tinske lokale jih je bilo evidentiranih v Ljubljani 26 odstotkov, v Mariboru
9 odstotkov, po 4 odstotke v Kopru in Celju ter 3 odstotki v Kranju. Taka
razmerja so seveda odvisna od velikosti mest oziroma njihovega fonda po-
slovnih nepremicnin, deloma pa tudi od ravni poslovne dejavnosti in stopnje
zasedenosti razpolozljivih poslovnih prostorov.

Slika 7: Aktivna trzna razmerja za poslovne prostore glede na trajanje najema, Slovenija na dan 31.12.2014

Konec leta 2014 je bilo, glede na trajanje najemnega razmerja, za nedolocen
Cas sklenjenih 70 odstotkov aktivnih razmerij za pisarniske prostore, 64 odstot-
kov za trgovske in storitvene lokale ter 53 odstotkov za gostinske lokale. Na
splosno je za poslovne nepremicnine delez najemnih razmerij za nedolocen
Cas vedji kakor za stanovanjske, predvsem pa je manjsi delez kratkorocnih naje-
mov do 1 leta. To je razumljivo, saj se najemojemalci zavzemajo za dolgorocen
najem zaradi zagotavljanja nemotenega poslovanja, najemodajalci pa zaradi
zagotavljanja zasedenosti prostorov in stabilnih prilivov iz oddajanja.
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Slika 8: Aktivna trzna razmerja za poslovne prostore glede na vkljutenost obratovalnih stroskov v najemnino,
Slovenija na dan 31.12.2014

Konec leta 2014 je bilo za pisarniske lokale evidentiranih 35 odstotkov aktivnih
najemnih razmerij, pri katerih so bili obratovalni stroski deloma ali v celoti
vkljuceni v najemnino. Za trgovske ali storitvene lokale je bilo takih razmerij
27 odstotkoy, za gostinske lokale pa 24 odstotkov. Pri oddaji poslovnih pros-
torov so obratovalni stroski pogosteje vkljuceni v najemnino kakor pri oddaji
stanovanjskih nepremicnin. Predvsem je to znacilno za velike najemodajalce,
na primer lastnike poslovnih ali trgovskih zgradb, v katerih ni mogoce indi-
vidualno obracunavanje stroskov po porabi.
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Slika 9: Aktivna trzna razmerja za poslovne prostore glede na opremljenost oddanih prostorov,
Slovenija na dan 31.12.2014

Konec leta 2014 je bilo 42 odstotkov aktivnih najemnih razmerij za pisarniske
prostore, ki so bili ob sklenitvi razmerja delno ali v celoti opremljeni. Za trgov-
ske in storitvene lokale je bilo takih razmerij 22 odstotkoyv, za gostinske lokale
pa 51 odstotkov. Odstotek pri trgovskih in storitvenih lokalih je tako nizek, ker
je, zlasti v vedjih trgovskih centrih, vlozek za dokoncanje oziroma preureditev
prostorov navadno pogoj za sklenitev najema. Pri gostinskih lokalih pa je
odstotek visji, ker manjsi lastniki pogosto pogojujejo najem z odkupom gos-
tinske opreme kot nelocljivega dela lokala.
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