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OBVESTILO O
POROCILU O NAJEMNEM TRGU NEPREMICNIN V SLOVENLJI

V skladu s spremembami in dopolnitvami Zakona o mnozicnem vrednotenju
nepremicnin (Uradni list RS, st. 87/2011) je Geodetska uprava Republike
Slovenije zacela evidentirati podatke o najemnih pravnih poslih v evidenci
trga nepremicnin.

Poleg preliminarnih analiz podatkov o najemnih poslih, evidentiranih v
evidenci trga nepremicnin, je Geodetska uprava Republike Slovenije konec
leta 2015 izvedla testna anketiranja s ciljem pridobitve dodatnih podatkov o
stroskih, opremljenosti in zasedenosti prostorov na izbranem vzorcu najemo-
dajalcev. Obenem so potekali tudi osebni obiski in razgovori z nekaterimi
vecjimi najemodajalci poslovnih nepremicnin, s cillem pridobiti dodatne
informacije o oddajanju in razmerah na tem segmentu najemnega trga.

Zacetne analize sporocCenih podatkov in pridobljenih informacij glede
kazalnikov dogajanja na najemnem trgu izkazujejo, da je to zelo raznovrstno
in obcutljivo podrocje. Elementi kot so mikrolokacija, izvajanje poslovne
dejavnosti, zasedenost in zelo raznoliko, predvsem pa individualno pogojeno
najemno pogodbeno razmerje s posameznim najemojemalcem, v povezavi
z oddano povrsino, vkljuenostjo stroskov, opremljenostjo in podobno,
pomembno vplivajo na analize in obravnavo najemnega trga nepremicnin v
Sloveniji.

Cilj Geodetske uprave Republike Slovenije je izdelava kakovostnih in
verodostojnih porocil o dogajanju tako na kupoprodajnem kot tudi na
najemnem segmentu trga nepremicnin v Republiki Sloveniji. Zaradi novosti
in opisane vsebinske zahtevnosti in raznolikosti podroc¢ja najemnega trga
nepremicnin v vseh njegovih segmentih, bomo predstavili ugotovitve na tem
podrocju najkasneje do konca septembra 2016 v posebnem porocilu.




SLOVENSKI NEPREMICNINSKI TRG

Preteklo leto se je trend rasti prometa na slovenskem nepremicninskem trgu,
ki se je leta 2014 zacel z obcutno ozivitvijo stanovanjskega trga, z nekoliko
zmanjsano mocjo nadaljeval, cene stanovanjskih nepremicnin pa so ostale na
priblizno enaki ravni kakor leto prej.

POVPRASEVANJE IN PONUDBA

Pozitivni socialno-gospodarski dejavniki kot so gospodarska rast, rast
zaposlovanja in pla¢, deflacija in zgodovinsko nizke obrestne mere so
ugodno vplivali na povprasevanje na nepremicninskem trgu. Povprasevanje
po stanovanjskih nepremicninah za lastno uporabo naras¢a tako na
sekundarnem kakor na primarnem trgu. Zaradi znizanja cen, rekordno nizkih
bancnih obresti, nestabilnih trgov vrednostnih papirjev in razmeroma nizke
obdavcitve nepremicnin pa so vse bolj privlacne tudi financne nalozbe v
stanovanjske nepremicnine.




Za kupce, ki ne is¢ejo cengjsSih stanovanj na razprodajah preostalih zalog
propadlih investitorjev, Ze primanjkuje novih stanovanj, ker ustrezne ponudbe
na primarnem trgu prakti¢no ni. Ponudba in povprasevanje na sekundarnem
trgu sta zaenkrat Se razmeroma uravnotezena, tako da do obrata cen Se ni
prislo.

Negativnega vpliva na ponudbo rabljenih stanovanjskih nepremicnin, ki ga
je bilo pricakovati na zacetku prejsnjega leta zaradi zacetka izvajanja novega
energetskega zakona, ki doloca, da morajo lastniki nepremicnin pri prodaji
(ali oddaji v najem) predloziti kupcu energetsko izkaznico, oziroma ze pri
oglasevanju navesti osnovne energetske kazalnike, ni bilo, oziroma je bil
z rastjo prometa iznicen. Tudi pomembnejsih sprememb nepremicninske
zakonodaje, ki bi lahko vplivale na nepremicninski trg, lani ni bilo.

OBSEG PROMETA

Leta 2015 smo evidentirali okoli 28 tiso¢ kupoprodajnih poslov z
nepremicninami, ki so bili sklenjeni na prostem trgu ali javnih drazbah.
Njihova skupna vrednost je znasala okoli 1,6 milijarde evrov. V primerjavi z
letom 2014 se je Stevilo evidentiranih poslov povecalo za 2 odstotka, njihova
skupna vrednost pa za 4 odstotke. Leta 2014 se je Stevilo poslov v primerjavi
z letom prej povecalo za 10 odstotkov, njihov vrednostni obseg pa za 22
odstotkov.

Slika 1: DeleZi vrednosti prometa nepremicnin po vrstah nepremicnin, Slovenija, leto 2015
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Dve tretjini vsega prometa z nepremicninami v letu 2015 je bilo realiziranega
s stanovanjskimi nepremicninami (stanovanja in hise), 17 odstotkov s
poslovnimi nepremicninami (pisarniski prostori, industrijske nepremicnine
in trgovski oziroma storitveni lokali), 12 odstotkov z zemljis¢i (zemljisca
za gradnjo, kmetijska in gozdna zemljisca) in ostale 4 odstotke z vsemi
preostalimi vrstami nepremicnin skupaj.

Preteklo leto je delez Stevila posloy, sklenjenih na prisilnih drazbah, znasal
4 odstotke, delez njihove vrednosti pa 6 odstotkov vseh evidentiranih poslov.
V primerjavi z letom 2014 se je Stevilo prodaj nepremicnin na prisilnih
drazbah zmanjsalo za 8 odstotkov, njihov vrednostni obseg pa za tretjino,
kar bi lahko kazalo tudi na nizje izklicne cene, ki so posledica prilagajanja cen
realnemu povprasevanju na ponovljenih drazbah. Za primerjavo, leta 2009
smo evidentirali manj kot 200 prisilnih javnih drazb za nepremicnine, nakar je
zaradi krize njihovo Stevilo zacelo skokovito narascati, tako da je leta 2014 Ze
skoraj doseglo Stevilko 1200.

Slika 2: Stevilo evidentiranih prodaj po vrstah nepremicnin, Slovenija 2007-2015 *
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! Metodolosko pojasnilo: Stete so prodaje po vrsti delov stavb in zemlji$¢ v sklenjenih poslih na prostem trgu in javnih drazbah, ki
so jih v Evidenco trga nepremicnin sporocili zakonsko predpisani porocevalci. Stevilo evidentiranih prodaj po vrstah nepremicnin
je praviloma vecje od velikosti vzorca, ki predstavlja preverjene in izboljSane podatke za izracun statisti¢nih kazalnikov.
Podrobnejsa metodoloska pojasnila o Stetju evidentiranih prodaj in izracunavanju statisticnih kazalnikov so v prilogi 1.




Rast Stevila prodaj na trgu stanovanjskih nepremicnin se je v preteklem letu
nadaljevala na racun prodaje stanovanj v vecstanovanjskih stavbah. V prim-
erjavi z letom 2009, ko je bilo doseZzeno absolutno dno krize slovenskega
nepremicninskega trga, je bilo Stevilo evidentiranih prodaj stanovanj in his
vedje za skoraj tri Cetrtine. V primerjavi z letom 2013, ko je bilo dosezeno
drugo dno, pa je bilo vedje za priblizno 40 odstotkov. V primerjavi s pred-
kriznim letom 2007 je bilo Se vedno za skoraj petino manjse.

Stevilo evidentiranih prodaj zemlji¢ za gradnjo stavb je v preteklem
letu doseglo rekordno nizko raven. Nadaljeval se je trend, ki se je zacel z
drasti¢nim, vec¢ kot 40-odstotnim padcem stevila sklenjenih prodajnih poslov
zamikom sledilo zacetku krize nepremicninskega trga, je bilo logicna
posledica prilagajanja ponudbe zaostrenim trznim razmeram. Investicije v
vecje stanovanjske in poslovne projekte za prodajo na trgu so se po letu
2008 prakti¢no ustavile.

Na trgu poslovnih nepremicnin se je Stevilo evidentiranih prodaj statisticno
sicer povecalo, dejansko pa je promet z njimi Se vedno skromen. Prodajni trg
poslovnih nepremicnin je imel mocno konkurenco v najemnem trgu, saj so
zaradi presezne ponudbe najemnine poslovnih prostorov na rekordno nizki
ravni. Predvsem na slabsih lokacijah je Se vedno razmeroma veliko pisarn in
lokalov, ki so se izpraznili v Casu krize, in ki jih lastniki ze dalj casa ne morejo
prodati oziroma oddati in so jih pripravljeni oddati tako reko¢ za »vsako
cenox.

REGIONALNI NEPREMICNINSKI TRGI

Povzetek dogajanja v letu 2015 po regionalnih analiticnih obmocjih ? temelji
na spremljanju nepremicninskih trgov, ki ga na geodetski upravi izvajamo
po pisarnah mnozicnega vrednotenja nepremicnin v Ljubljani, Kranju, Novi
Gorici, Kopru, Novem mestu, Celju, Slovenj Gradcu, Mariboru in Murski Soboti.
Regionalna analiticna obmocja so dolocena kot obmocja trznega vpliva
urbanih regionalnih sredis¢ oziroma kot vecja obmocja med njimi. Njihove
meje praviloma potekajo po mejah naselij, dolocenih v registru prostorskih
enot, ki ga vodi Geodetska uprava RS. Regionalna analiticha obmocja se
naprej delijo na trzna analiticna obmocdja, ki jih predstavljajo regionalna
urbana sredisca, okolice le-teh in preostanki regionalnih analiticnih obmocij.

2 Statisticni kazalniki za leto 2015 in slike regionalnih analiti¢cnih obmocdij so v prilogah 1 in 2.




Osrednjeslovensko obmocdje

Preteklo leto se je na Osrednjeslovenskem obmocdju trend rasti prometa s
stanovanji upocasnil, trend padanja cen pa se je zaustavil. Cene stanovanj
so tako ostale na najnizji ravni od zacetka njihovega spremljanja 3. Promet
s hiSami se je v primerjavi z letom prej zmanjsal za 5 odstotkov, cene pa se
v povprecju niso bistveno spremenile, tako da, enako kakor cene stanovanj,
ostajajo na najnizji ravni.

Na Osrednjeslovenskem obmocju smo lansko leto evidentirali 5 odstotkov
manj prodaj kmetijskih zemljis¢ kakor leta 2014. Njihova povprecna cena je
ostala nespremenjena in je znasala 2,00 €/m2. Stevilo evidentiranih prodaj
gozdnih zemljis¢ je v primerjavi z letom 2014 skoraj petino manjse. Povprecna
cena je znasala 0,39 €/m?in se je v primerjavi z letom 2014 znizala za Cetrtino. 4

Ljubljana

V Ljubljani smo lani evidentirali priblizno 2700 prodaj stanovanj v vec-
stanovanjskih stavbah oziroma 10 odstotkov vec kot leta 2014, ko je njihov
promet v primerjavi z letom 2013 zrasel za okoli 30 odstotkov. Povprecna cena
rabljenega stanovanja se v primerjavi z letom prej ni spremenila. V primerjavi
s cenovnim vrhom 2008 je bila za priblizno etrtino nizja.

Preglednica 1: Povprecne cene in sestava prodanih rabljenih stanovanj v Ljubljani in po mestnih
predelih, leto 2015

.
obmocije Kazalnik

LJUBLJANA Velikost vzorca 1483
Povprecna cena (€/m?) 2.030

Leto izgradnje (mediana) 1973

Uporabna povrsina (m?) 55

LJUBLJANA-BEZIGRAD Velikost vzorca 330
Povprecna cena (€/m?) 1.920

Leto izgradnje (mediana) 1975

Uporabna povrsina (m?) 54

LJUBLJANA-CENTER Velikost vzorca 221
Povprecna cena (€/m?) 2.340

Leto izgradnje (mediana) 1961

Uporabna povrsina (m?) 67

LJUBLJANA-MOSTE Velikost vzorca 277
Povprecna cena (€/m?) 1.860

Leto izgradnje (mediana) 1975

Uporabna povrsina (m?) 49

LJUBLJANA-SISKA Velikost vzorca 404
Povprecna cena (€/m?) 1.920

Leto izgradnje (mediana) 1972

Uporabna povrsina (m?) 52

LJUBLJANA-VIC Velikost vzorca 251
Povprecna cena (€/m?) 2.170

Leto izgradnje (mediana) 1981

Uporabna povrsina (m?) 54

3 Realizirane cene nepremicnin smo zaceli sistemati¢no spremljati z letom 2007, ko je bila vzpostavljena slovenska evidenca
trga nepremicnin.
4 Statisticno razmeroma velik padec povprecne cene je posledica vpliva prodaje preko 175 hektarov zemljis¢ po relativno nizki
ceni na kvadratni meter. Ce ne bi bila upostevana ta prodaja bi bila povpreéna cena zelo blizu lanskoletne. 8



Najdrazja rabljena stanovanja so se v povpre¢ju prodajala v mestnem
predelu Ljubljana-Center, kjer je bila povprecna cena za 15 odstotkov visja
od ljubljanskega povprecja. Sledili so predeli Ljubljana-Vi¢ (8 odstotkov
nad povpredjem), Ljubljana-Siska in Ljubljana-BeZigrad (5 odstotkov pod
povprecjem) ter Ljubljana-Moste (9 odstotkov pod povprecjem). Povprecne
letnice in uporabne povrsine prodanih stanovanj po mestnih predelih so
ustrezale velikostni in starostni sestavi ljubljanskega fonda stanovan;.

Glede na velikost so bila tudi lani manjsa stanovanja (garsonjere in enosobna)
relativno drazja kot srednje velika (dvo- in trosobna), ki sicer po Stevilu
predstavljajo vec¢ kot 90 odstotkov prodanih rabljenih stanovanj v Ljubljani.
Relativno najdrazja so bila najvedja stanovanja (Stiri in vecsobna), ker je Slo
praviloma za novejsa in nadstandardna stanovanja.

Preglednica 2: Povprecne cene rabljenih stanovanj glede na uporabno povrsino stanovanja,
Ljubljana, leto 2015 *°

Uporabna povrSina Povprecna cena (€/m3

od 20 do 40 m? 404 2.140
nad 40 do 60 m? 517 1.990
nad 60 do 90 m? 438 1.970
nad 90 do 120 m? 64 2.300

Lani smo v Ljubljani evidentirali 439 prodaj stanovanj na primarnem trgu, od
tega le 14 na prisilnih javnih drazbah podjetij v stecaju. Prodaja prvi¢ vseljivih
stanovanj se je v primerjavi z letom prej skoraj podvojila. Predvsem na racun
uspesne prodaje stanovanj v dveh vedjih projektih, »Situla« v blizini glavne
Zelezniske postaje in »Zeleni gaj« na Brdu na Vi¢u. V drugi polovici leta so
po uspesni propagandni akciji z znizanjem cen v »Situli« uspeli prodati veliko
vecino od 226-ih stanovanj, katerih prodaja je prakticno stala od leta 2013,
ko so bila dokonc¢ana. Uspesno se je nadaljevala tudi prodaja stanovanj iz
prve faze projekta, ki ga je na Brdu investiral republiski stanovanjski sklad.
Priblizno polovica od 342 stanovanj je bila prodana Ze ob koncu leta 2014,
do letoSnjega marca pa so bila prodana Se skoraj vsa preostala stanovanja.
Nekoliko vecje stevilo prodaj prvic vseljivih stanovanj (61) smo lani evidentirali
$e v projektu »Atrium« ob Smartinski cesti, kjer je ostalo naprodaj le $e nekaj
stanovanj, tako da se prodaja po skoraj sedmih letih koncno zakljucuje. Vec
kakor 20 prodaj smo evidentirali Se v »Eko srebrni hiSi« ob Dunajski cesti za
Bezigradom, kjer pa je vecina od 128 stanovanj Se neprodanih.

Preostalo prodajo stanovanj na primarnem trgu so predstavljale posamicne
prodaje stanovanj iz zalog preteklih let, saj v Ljubljani lani ni bil dokoncan
prakticno noben vedji stanovanjski projekt, tako da ponudbe res novih
stanovanj v Ljubljani skorajda ni. Tudi zaloge neprodanih stanovanj iz preteklih
let se zmanjsujejo. Po nasih ocenah je bilo v Ljubljani konec preteklega leta
naprodaj okoli 550 prvic vseljivih stanovanj, medtem ko jih je bilo leto pred
tem okoli 800. Se vedno je s trga umaknjenih 227 stanovanj v $isenskih
»Celovskih dvorih«.

° Zaradi premajhnega vzorca v preglednici niso prikazana stanovanja manjsa od 20 m? in ve¢ja od 120 m?.




Edini vedji stanovanjski projekt, ki je trenutno v gradnji, je zakljucevanje prve
faze skladovega projekta na Brdu, kjer naj bi bilo v prvi polovici letosnjega leta
dokoncanih Se okoli 270 stanovanj. Stanovanja naj bi bila deloma namenjena
oddajanju, deloma pa prodaji na trgu. Pricakovati je dokoncanje nekaterih
v Casu krize ustavljenih projektov, ki bi lahko povecali sedaj Zze razmeroma
skromno ponudbo stanovanj na ljubljanskem primarnem trgu. Tako sta na
primer lani Ze nasla kupca oziroma novega investitorja dva nedokoncana
projekta, »Tribuna« na Prulah (predvidenih je bilo 78 stanovanj) in »Baletka«
v Rozni dolini (7 stanovanj).

V Ljubljani smo lani evidentirali okoli 350 prodaj his oziroma 9 odstotkov
manj kot leta 2014. Tako, kljub povecanju Stevila prodaj v letu 2014, Se ni¢ ne
kaze na pravo ozivitev ljubljanskega trga z druzinskimi hisSami, ki ga je kriza
nepremicninskega trga najbolj prizadela. Povprecna pogodbena cena hise je
lani znasala 207.000 € in se v primerjavi z letom prej ni bistveno spremenila.
V primerjavi z letom 2008 pa se je skoraj prepolovila.

Lani je bilo v Ljubljani prodanih priblizno polovico samostojnih eno- ali
dvostanovanjskih his in priblizno polovico vrstnih his oziroma polovic
dvojckov. Povprecna velikost prodane hise je bila 180 kvadratnih metroy,
srednje leto izgradnje 1969 in povprecna velikost pripadajo¢ega zemljisca
410 kvadratnih metrov.

Stanje na ljubljanskem trgu poslovnih nepremicnin se preteklo leto ni
bistveno spremenilo. Ponudba novih in rabljenih poslovnih prostorov, kljub
nekoliko ve¢jemu prometu, Se vedno presega povprasevanje. Predvsem trend
padanja cen pisarniskih prostorov se nadaljuje in znakov ozivljanja trga ni
videti. Bolj dejaven je najemni trg, kamor se je preusmerila vecina neprodanih
zalog poslovnih prostorov iz Casa po nastopu krize nepremicninskega trga in
vecina izpraznjenih prostorov podjetij v stecajih. Velika ponudba poslovnih
prostorov za najem pa Se naprej ustvarja tako pritisk na najemnine kakor
povratni pritisk na prodajne cene poslovnih prostorov.

Okolica Ljubljane

Na analitichem obmodju Okolica Ljubljane smo lani evidentirali blizu 700
prodaj stanovanj oziroma 10 odstotkov vec kot leta 2014. Povprecna cena
rabljenega stanovanja je bila 1.610 €/m? oziroma 2 odstotka nizja kakor leto
prej. V primerjavi z letom 2008, ko so bile cene stanovanj najviSje, je bila za
nekaj manj kot Cetrtino nizja. V primerjavi z glavnim mestom je bila povprecna
cena rabljenega stanovanja na tem obmodju lani nizja za priblizno petino.

V povpredju so lani med vecjimi naselji v okolici Ljubljane rabljena stanovanja
dosegala najvisjo ceno v Grosupljem, Domzalah in Medvodah, sledila sta
Kamnik in Vrhnika in nato bolj oddaljena Logatec ter Litija.
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Preglednica 3: Povprecne cene in sestava prodanih rabljenih stanovanj za
osrednjeslovenska mesta brez Ljubljane in naselja v okolici Ljubljane, leto 2015

Analiticno
obmocje Kazalnik

DOMZALE Velikost vzorca 77
Povprecna cena (€/m?) 1.670
Leto izgradnje (mediana) 1982
Uporabna povrsina (m?) 48
GROSUPLJE Velikost vzorca 29
Povprecna cena (€/m?) 1.710
Leto izgradnje (mediana) 1990
Uporabna povrsina (m?) 56
KAMNIK Velikost vzorca 103
Povprecna cena (€/m?) 1.540
Leto izgradnje (mediana) 1982
Uporabna povrsina (m?) 50
LITUA-SMARTNO Velikost vzorca 37
Povprecna cena (€/m?) 1.090
Leto izgradnje (mediana) 1975
Uporabna povrsina (m?) 52
MEDVODE Velikost vzorca 31
Povprecna cena (€/m?) 1.660
Leto izgradnje (mediana) 1978
Uporabna povrsina (m?) 48
VRHNIKA Velikost vzorca 34
Povprecna cena (€/m?) 1.500
Leto izgradnje (mediana) 1980
Uporabna povrsina (m?) 52
LOGATEC Velikost vzorca 29
Povprecna cena (€/m?) 1.420
Leto izgradnje (mediana) 1985 * Okolica Ljubljane vkljuéuje
Uporabna povrsina (m?) 56 naselja: Brezovica, Ig,
OKOLICA LJUBLJANE * Velikost vzorca 134 Skofljica, Lavrica, Dol pri
Povprecna cena (€/m?) 1.620 Ljubljani, Trzin, Menges,
Leto izgradnje (mediana) 2002 Radomlje, Moste in
v Komenda)
Uporabna povrsina (m?) 60

Zaloge neprodanih stanovanj iz preteklih let, ki so razprSene po okolici
Ljubljane, so se preteklo leto razmeroma uspesno razprodajale. Prodanih je
bilo Se zadnjih 16 stanovanj v projektu »Ob potoku« na Lavrici in prakticno
zaklju¢ena je bila prodaja stanovanj v projektu »Lanovo« na Skofljici. V logaski
soseski »Brod« je bilo v ste¢ajnem postopku prodanih vseh 12 stanovanj, ki
so bila $e na voljo. S tem so se v Logatcu izpraznile zaloge stanovanj, ki so se
vlekle Se iz obdobja pred nastopom krize. Na trgu pa se je pojavilo Se 6 vrstnih
his na Kalcah, zgrajenih sicer Ze leta 2009, ki pa so bile dokoncane Sele lani. V
Borovnici se je razmeroma uspesno zacela prodaja 53-ih stanovanj republiskega
stanovanjskega sklada, ki so bila sicer prvotno namenjena oddajanju, a nikakor
niso nasla najemnikov. Prodali so jih ze 17.

Na obmocju Okolice Ljubljane smo preteklo leto evidentirali okoli 400 prodaj his
oziroma 8 odstotkov manj kakor leta 2014. Povprec¢na pogodbena cena hise je
znasala 155 tiso¢ evrov in se v primerjavi z letom prej prakticno ni spremenila. V
primerjavi z letom 2008 je bila za vec kot 30 odstotkov nizja. Povprecna velikost
prodane hise je bila 170 kvadratnih metrov, srednje leto zgraditve 1981 in
povprecna povrsina pripadajoc¢ega zemljis¢a 710 kvadratnih metrov.

Cene hiS v ozji okolici Ljubljane so bile v povprecju Cetrtino nizje kot v
Ljubljani, medtem ko so bile v Sirsi okolici oziroma v naseljih, ki so od Ljubljane
oddaljena 10 kilometrov in ve¢, v povpredju nizje Ze za 50 do 60 odstotkov. Z
oddaljenostjo od Ljubljane obcutno raste povprecna letnica zgraditve his in
velikost pripadajocega zemljisca.
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Gorenjsko obmocje

Na gorenjskem analiticnem obmodju se je lani z zmanjSano mocjo nadaljeval
trend rasti prometa s stanovanji. V primerjavi z letom 2014 smo evidentirali
za 5 odstotkov vec prodaj stanovanj v vecstanovanjskih stavbah. Povprecna
cena rabljenega stanovanja (1.450 €/m?) se je komaj opazno znizala, tako da
je dosegla rekordno nizko vrednost od zacetka sistemati¢nega spremljanja.

Povprecna cena rabljenega stanovanja v Kranju je lani znasala 1.560 €/m?
(upostevano Stevilo prodaj 175; srednja letnica izgradnje 1974, povprecna
uporabna povrsina 49 m?) in se je v primerjavi z letom 2014 zvisala za 2 odstotka,
medtem ko se je Stevilo evidentiranih prodaj, v nasprotju z ostalo Gorenjsko,
zmanjsalo za 10 odstotkov. Za Skofjo Loko je bila povpre¢na cena lani 1.530
€/m? (54; 1978, 49 m?), za Radovljico 1.520 €/m? (38; 1976, 45 m?), za Trzi¢
1.150 €/m? (33; 1968, 45 m?) in Jesenice 1.030 €/m? (72; 1963, 50 m?).

V turisti¢nih krajih, kjer so bile cene stanovanjskih nepremicnin pred krizo
najbolj precenjene, so cene stanovanj v Casu krize tudi najbolj padle. Povprecna
cena rabljenega stanovanja v Kranjski gori je lani znasala 2.060 €/m? (21; 1978,
44 m?), na Bledu pa 1.700 €/m? (16; 1970, 43 m?).

Na Gorenjskem se zaloge neprodanih stanovanj iz preteklih let pocasi
praznijo. Velika vecina stanovanj, zgrajenih ze v letih 2008 do 2010, je bila v
stecajih propadlih investitorjev v zadnjih dveh letih vendarle prodana. Kljub
temu, da prodaja novih stanovanj Se vedno poteka pocasi, so se na trgu ze
zacela pojavljati dokoncana stanovanja iz nekaterih prej ustavljenih projektoy,
pa tudi iz novih, v glavhem manjsih projektov.

Potem, ko je prodaja his s pripadajo¢im zemljis¢em v letih 2012 in 2013 skoraj
zamrla, v letu 2014 pa je promet z njimi mocno ozivel, se je lani evidentirani
promet v primerjavi z letom 2014 zmanjsal za 5 odstotkov. Ceprav povpreéne
cene zaradi velike nehomogenosti glede na tipe his ter velikost his in
pripadajoc¢ih zemljiS¢ niso neposredno primerljive, vzorci za posamezna
manjsa obmocdja pa so zaradi velike prostorske razprsenosti his premajhni, je
na Gorenjskem na splosno Ze zaznati trend rasti njihovih cen.

Trend padanja prometa in cen zemljis¢ za gradnjo na Gorenjskem se je v
preteklem letu nadaljeval. Povprecna cena zemljis¢a za gradnjo je znasala 93
€/m?. Prodajala so se skoraj izklju¢no zemljis¢a za gradnjo samostojnih his,
povprecna povrsina prodanega zemljisca je bila 940 kvadratnih metrov.
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Stevilo evidentiranih prodaj kmetijskih zemljis¢ na Gorenjskem obmodju je
ostalo v primerjavi z letom prej skoraj enako, povprecna cena zemljis¢a pa se
je zvisala za 10 centoy, in sicer na 4,20 €/m>. V okolici Kranja je bila povprecna
cena nekaj visja in je znasala 4,70 €/m? (56 upostevanih prodaj; povprecna
povrsina 6600 m?).

Tudi Stevilo evidentiranih prodaj gozdnih zemlji$¢ je ostalo v primerjavi z
letom prej skoraj nespremenjeno, povprecna cena pa se je zvisala za 8 centoy,
na 0,66 €/m?. Povprecna povrsSina prodanega zemljis¢a je bila 1,85 hektara.

Gorisko obmocje

Na goriskem analiticnem obmocju se evidentirani promet in povprecna cena
rabljenih stanovanj v preteklem letu v primerjavi z letom 2014 prakti¢no nista
spremenila, medtem ko se je promet s hiSami povecal za 3 odstotke, njihova
povprecna cena pa je kazala trend rasti.

Povprecna cena rabljenega stanovanja za Novo Gorico z okoliskimi naselji
(Solkan, Kromberk, Rozna dolina, Sempeter pri Gorici, Pristava in Vrtojba) je
bila lani 1.460 €/m? (uposStevano Stevilo prodaj 101; srednje leto zgraditve
prodanih stanovanj 1975, povprecna uporabna povrsina 54 m?). Povprecna
cena za Ajdovscino je bila 1.220 €/m? (27; 1978, 47 m?), za Tolmin, Kobarid in
Bovec pa 1.100 €/m? (26; 1978, 50 m?).

V preteklem letu se je na primarnem nepremicninskem trgu na Goriskem in
Vipavskem nadaljevalo praznjenje zalog iz nasedlih projektov preteklih let,
v glavnem na ponavljajocih se javnih drazbah, po 35 do 50 odstotkov nizjih
cenah kot so jih investitorji ponujali pred leti na zacetku prodaje. V stecaju
gradbenega podjetja Primorje so se prodajala prvi¢ vseljiva stanovanja v
novogoriski stolpnici »Cedra« in v ajdovskih »Kresnicah«. Za »Cedro« je bila
junija izvedena javna drazba, kjer je bilo od tridesetih ponujenih stanovanj in
treh lokalov prodanih enajst stanovanj. »Kresnice« so se prodajale na dveh
javnih drazbah, februarja in aprila, na katerih so prodali vseh enajst preostalih
stanovanj. Zacel se je tudi stecaj podjetja Euroinvest, tako da je pricakovati
tudi obuditev prodaje stanovanj in poslovnih prostorov v novogoriskem
»Eda centru«. Prvi¢ vseljiva stanovanja so se prodajala tudi z oglasi prek
nepremicninskih agencij. Tako je bilo na primer prodanih pet stanovanj v
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vipavskih »Vilah baronovkah«. Po drugi strani pa so bila nekatera stanovanja,
kot na primer tista v novogoriskih stolpnicah »Adam« in »Eva« in poslovno-
stanovanjski stavbi »Gonzaga« ter stanovanjske hise »Na hribu« v Crnicah,
ocitno umaknjeni s trga, saj oglasevanja prodaje za njih ni bilo vec zaznati. Je
pa ponovno v prodaji dvanajst vrstnih his iz projekta »Brencelj« v Rencah, ki
jih prodaja banka kot upnica propadlega investitorja. Po oceni na Goriskem
in Vipavskem ostaja neprodana zaloga priblizno petdesetih prvic¢ vseljivih
stanovanj in dvajsetih his.

V Posocju so se lani na nepremicninskem podro¢ju nadaljevali trendi iz
predhodnega leta. Se naprej se zaradi zaprtega kaninskega smucisca
neuspesno prodaja hotel Kanin. Uspesna ni bila niti druga niti tretja drazba.
Neuspesna je bila tudi drazba dveh zemljiS¢ za gradnjo industrijskih objektov
v obrtni coni Poljubinj. Kljub znizanju izklicne cene, ni bila uspesna niti prodaja
poljubinjskega stanovanjskega bloka z devetimi nedokoncanimi stanovaniji, ki
se prodaja kot celota v stecajnem postopku gospodarske druzbe Portal. Vec
uspeha so imeli s prodajo stanovanj na bovskem Brdu v ste¢ajnem postopku
druzbe Vizing, kjer so prodali vseh Sest stanovanj. V Posodju je tako na
primarnem trgu ostalo neprodanih le Se okoli deset stanovan;.

V preteklem letu je bila dejavnost trga s kmetijskimi in gozdnimi zemljisci na
goriskem analitichem obmodju glede na Slovenijo podpovprecna.

Stevilo evidentiranih prodaj kmetijskih zemlji¢ se je v primerjavi z letom
2014 zmanjsalo za 2 odstotka, povprecna cena zemljisCa pa se je zvisala za
38 odstotkov, na 1,80 €/m2.V Vipavski dolini je bila povprecna cena 1,85
€/m? (80 upostevanih prodaj; povprecna povrsina 4200 m?), v Posocju pa
1,45 €/m? (28; 4000 m?).

Stevilo evidentiranih prodaj gozdnih zemljié¢ se je v primerjavi z letom prej
zmanjsalo za 3 odstotke, medtem ko se je povpreCna cena za 3 odstotke
zvisala, na 0,37 €/m2 V Vipavski dolini je bila povprecna cena 0,48 €/m? (59
upostevanih prodaj; povprecna povrsina 9500 m?), v Posoc¢ju pa 0,28 €/m?
(29; 20200 m2).
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Obalno obmocdje

Na obalnem obmoc¢ju Se vedno ne moremo govoriti o ozivitvi nepremic-
ninskega trga. Lani je bilo to celo edino analiticho obmodje, kjer je bil
evidentirani promet s stanovanjskimi nepremi¢ninami manjsi kot leta 2014.
Ponudba, kljub v povpredju za skoraj tretjino nizjim cenam stanovanj kot leta
2008 in tradicionalnemu zanimanju kupcev iz notranjosti Slovenije za nakupe
pocitniskih stanovanj na obali, pa tudi Se vedno velikemu Stevilu stanovanjskih
nepremicnin, ki so ujete v stecajnih postopkih propadlih investitorjev, ocitno
Se vedno presega realno povprasevanje.

Cene prodanih rabljenih stanovanj v Kopru so se lani v povprecju gibale
med 1700 in 2000 evri na kvadratni meter, v mestnem jedru Pirana okrog
2.000 €/m? in v Portorozu okrog 2.400 €/m?. V Piranu in Portorozu so sicer
cene za posamezna manjsa stanovanja segle tudi do 5.000 €/m2. Najvisji
znesek (450.000 €) je lani kupec odstel za 180 kvadratnih metrov veliko
stanovanje v Semedeli. Stiri hide so bile prodane po ceni ve¢ ko pol milijona
evrov. Najdrazja hisa je bila prodana na obmocdju Izole za 1,1 milijona evrov,
dve nekoliko cenejsi pa na obmodju Portoroza in ena na obmogju Kopra. Se
tri hise so bile prodane po ceni visji od 400 tisoC evrov.

V Kopru investitor Pomgrad koncuje s prodajo stanovanj v naselju »15. maj«.
Ostalo je Se 10 neprodanih stanovanj od skupno 67. S prodajo so zaceli v letu
2013 in to je zaenkrat edini vecji stanovanjski projekt na Obali, kjer investitor ni
koncal v steCaju. Na drugi javni drazbi maja 2015 so prodali sosesko »Livade«
v Izoli s 190-imi stanovanji. Ceprav mora kupec stanovanja $e dokonéati, so
do konca februarja 2016 ze vnaprej prodali 130 stanovanj. Nacrtujejo, da bo
prodaja koncana do poletja. Cene se gibljejo od 2.100 do 2.600 €/m? (v ceno
je vkljuceno tudi parkirno mesto).

Veliko stanovanj je zaradi steCajev investitorjev Se vedno umaknjenih iz trga.
V Kopru je v treh vedjih projektih (»Nokturno«, »Zeleni gaj« in »Ferrarska«)
ujetih priblizno 450 stanovanj. Z ostalimi neprodanimi stanovanji v Kopru,
Izoli, Ankaranu in Piranu znasajo zaloge novih stanovanj (ki to pravzaprav niso
veg, saj so bila ve¢inoma zgrajena pred petimi ali vec leti, tako da nekatera ze
propadajo) okoli 580 stanovan;.

Na trgu poslovnih nepremicnin ze nekaj let vlada mrtvilo. Ponudba Se vedno
mocno presega povprasevanje, tako da je evidentiranih prodaj razmeroma
malo.
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letom prej sicer nekoliko povecal, vendar ostal skromen. Obalne obcine so
s prodajo nepremicnin tudi lani poizkusale okrepiti svoje proracune, vendar
predvsem vecja in razmeroma draga zazidljiva zemljisca, kot Ze nekaj let
zapored, na drazbah niso nasla kupcev. Cene zazidljivih zemljis¢ so tako kot v
vecini drzave kazale trend padanja, vendar so na atraktivnih lokacijah dosegle
tudi ceno blizu 370-ih evrov na kvadratni meter.

Za obalni trg so bili Se vedno znacilni tudi Spekulativni nakupi kmetijskih
zemljis¢, pri katerih so predvsem kupci iz notranjosti drzave Se vedno
pripravljeni krepko preplacati nezazidljiva zemljisca.

Krasko obmocje

Krasko obmocje je za Obalnim drugo najmanjse regionalno analiticno obmogje
in ima najmanjsi nepremicninski fond. Na Kraskem obmocdju smo v lanskem
letu evidentirali:

e 115 prodaj stanovanj v vecstanovanjskih stavbah. Njihovo Stevilo se je v
primerjavi z letom 2014 povecalo za skoraj tretjino, kar je najve¢ med vsemi
regionalnimi analiticnimi obmocdji;

e 76 prodaj eno- in dvostanovanjskih his$ s pripadajocim zemljis¢em, kar je le
ena prodaja vec kot leta 2014;

e 65 prodaj zemljis¢ za gradnjo stavb oziroma 5 prodaj vec kot leta 2014;

e 135 prodaj kmetijskih zemljisc. Njihovo Stevilo se je v primerjavi z letom 2014
zmanjsalo za priblizno 15 odstotkov;

e 40 prodaj gozdnih zemljis¢, kar je 60 odstotkov vec kot leta 2014.

e 9 prodaj pisarniskih prostorov, 6 prodaj trgovskih lokalov in 5 prodaj
gostinskih lokalov.

Povprecna cena rabljenih stanovanj je bila 1.250 €/m?in je bila za 5 odstotkov
nizja kot leto prej. Srednja letnica zgraditve je bila 1974 (leto prej 1980),
povpreCna uporabna povrsina prodanega stanovanja pa 52 kvadratnih
metrov (leto prej 56 m?).

Povprecna cena his$ je bila 126.000 evrov oziroma skoraj polovico visja kot
leto prej, pri c¢emer pa so se prodajale v povprecju za 16 let mlajse hise.
Povprecna povrsina hise je bila v povprecju kar za 50 m? vedja in je znasala
190 m?, kar je najveC med vsemi regionalnimi analiti¢cnimi obmogji.

PovprecCna cena zemljisca za gradnjo stavb je bila 43 €/m? in je bila za petino
nizja kot leto prej. Povprec¢na povrsina zemljis¢a je bila 900 kvadratnih
metrov (leto prej 810 m?).

16




Povprecna cena kmetijskega zemljisca je bila 1,10 €/m?, kar je za 21 odstotkov
manj kot leto prej. PovpreCna povrsina zemljis¢a je bila 4700 kvadratnih
metrov (leto prej 3100 m?).

Povprecna cena gozdnega zemljis¢a je bila 0,55 €/m? oziroma 8 centov na
kvadratni meter vec kakor leto prej. Povprecna povrsina zemljisca je bila 5300
kvadratnih metrov (leto prej 8700 m?).

Zaloge neprodanih stanovanjskih nepremicnin iz preteklih let so na Krasu Se
vedno precejsnje. V treh kraskih obcinah je skupno neprodanih Se okoli 160
stanovanj. Najve¢ neprodanih stanovanj ima Sezana. V dveh vedjih blokih je
na voljo 100 stanovanj. »Kraski zidar« v steaju prodaja stanovanja po cenah
od 1.200 do 1.400 €/m?. V srediscu Hrpelj je na voljo Se 15 stanovanj v »Vili
Hrpelje«. Do sedaj so jih prodali Sest. Cene so bile od 95 tisoC evrov za 56
kvadratnih metrov veliko stanovanje do 135 tiso¢ evrov za 81 kvadratnih
metrov veliko stanovanje. V Divaci so neprodana stanovanja v bloku »Gaberk«.
Stanovanja so naprodaj Ze od leta 2009. Od prvotnih 111 jih je na voljo Se 51.
Cene stanovanj (z vklju¢enim parkirnim mestom v kleti) se gibljejo od 73 tisoc¢
evrov za 46 kvadratnih metrov do 156 tiso¢ evrov za 130 kvadratnih metrov
veliko stanovanje.

Na Kraskem obmocju ostaja neprodanih tudi okoli 40 his, najvec v obcini
Divaca. V dveh naseljih je skupno 33 vrstnih his v 3. gradbeni fazi, ki se
prodajajo Ze vec kot Stiri leta. Oba investitorja sta v stecaju, hise pa se ponujajo
po polovicni ceni od prvotne. Tudi investitor »Gozdnih kresnick« na Kozini, ki
je po uspesni prodaji dvanajstih his leta 2009 zacel graditi Se dvanajst novih,
je koncal v stecaju, neprodanih pa je ostalo 8 nedokoncanih his.

Notranjsko obmocje

Za notranjsko analiticno obmocdje je, podobno kot za krasko, znacilno, da ne

obsega vecjih mest. Zato sta fonda stanovanjskih in poslovnih nepremicnin

majhna. Na Notranjskem obmocju smo leta 2015 evidentirali:

e 209 prodaj stanovanj oziroma le pet prodaj vec kot leta 2014,

e 103 prodaje his oziroma skoraj tretjino vec kot leta 2014,

e 167 prodaj zemljisC za gradnjo stavb oziroma priblizno petino vec kot leta
2014,

e 324 prodaj kmetijskih zemljiS¢ oziroma 13 odstotkov vec kot leta 2014,

e 101 prodajo gozdnih zemljis¢ oziroma 41 odstotkov manj kot leta 2014,

e devet prodaj pisarniskih prostorov, deset prodaj trgovskih ali storitvenih
lokalov in Sest prodaj gostinskih lokalov.
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Povprecna cena prodanih rabljenih stanovanj je znasala 930 €/m? in se je v
primerjavi z letom prej znizala za 12 odstotkov. Srednje leto izgradnje je bilo
1975 (leto prej 1987), povprecna uporabna povrsina pa 54 m? (leto prej 56 m?).

Povprecna cena his$ je bila 70.000 evrov in se je v primerjavi z letom prej
zvisala za 4 %. Srednje leto zgraditve je bilo 1964 (leto prej 1962), povprecna
povrsina hise 150 m? (leto prej 140 m?), povprecna povrsina zemljis¢a 1000 m?
(leto prej 1010 m?).

Povprecna cena zazidljivih zemljiSC je bila 21 €/m? in je bila Cetrtino manjsa
kot leto prej. Povprecna povrsina zemljisca je bila 900 m? (prej 860 m?).

Povprecna cena kmetijskih zemljis¢ je bila 0,90 €/m?, kar je najnizje me vsemi
regionalnimi analiticnimi obmodji, kljub temu, da se je v primerjavi z letom
prej zvisala za 29 odstotkov. Povprecna povrSina zemljisca je bila 4900 m?
(leto prej 4000 m?).

Povprecna cena gozdnih zemljis¢ je bila 0,43 €/m?in se je v primerjavi z letom
prej znizala za 17 odstotkov. Povprecna povrsina zemljisca je bila 1,7 hektara
(leto prej 1,6 ha).

V preteklem letu so cene stanovanjskih nepremicnin v notranjskih naseljih
Se vedno kazale trend padanja, kljub opazni ozivitvi trga s stanovanjskimi
hisami. Razlog gre iskati v zakljuCevanju razprodaj zadnjih zalog stanovanj iz
v preteklih letih nasedlih projektov, saj so razmeroma nizke cene teh stanovanj
Se vedno ustvarjale tudi pritisk na cene rabljenih stanovanj in his.

V Cerknici so se zaloge neprodanih stanovanj iz preteklih let izpraznile. V
steCajnem postopku druzbe GPG so bila dokonéno razprodana stanovanja
v soseski »Jezero«, enako pa je z ustrezno prilagoditvijo cen uspelo tudi
investitorju soseske »Za mlinom«. V Postojni se uspesno nadaljuje prodaja
novih stanovanjv Cetrtem bloku v sklopu naselja »Postojnski biser« (prodanih
je 14 stanovanj od 26, cene pa so se gibale okrog 1.700 €/m?).

Trg poslovnih prostorov je bil skromen. Stecajni upravitelji so na razlicnih
drazbah poizkusali prodati nekaj pisarniskih prostorov in lokalov, vendar
vecinoma neuspesno. So pa nove lastnike dobili kar trije postojnski hoteli.
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Dolenjsko obmocje

V preteklem letu se je na dolenjskem obmodju v primerjavi z letom 2014 Stevilo
evidentiranih prodaj stanovanj v povprecju povecalo za petino, cene pa so se
v povpredju znizale. V Novem mestu je povprecna cena rabljenega stanovanja
znasala 1.260 €/m? (uposStevana je 101 prodaja, srednje leto izgradnje je bilo
1978, povprecna uporabna povrSina pa 48 kvadratnih metrov). Cena se je v
primerjavi z letom prej znizala za 3 odstotke. V Trebnjem je povprecna cena
znasala 1.150 €/m? (22; 1992, 57 m?), v Ribnici in Kocevju skupaj 970 €/m? (36;
1968, 52 m?) in na obmodju Bele Krajine 710 €/m? (31; 1977, 52 m?).

Ponudba novih stanovanj na Dolenjskem se Se naprej manjsa. Po eni strani
zaradi kopnenja zalog neprodanih stanovanj iz preteklih let, po drugi strani pa
zaradi odsotnosti novogradenj v zadnjih letih. Edini projekt izgradnje novih
stanovanj (71) trenutno poteka v Novem mestu. V Crnomlju je naprodaj 12
manjsih stanovanj, ki so bila dokoncana marca 2016.

Trg hi$ s pripadajocim zemljis¢em je bil v preteklem letu nekoliko manj Zivahen,
saj se je Stevilo evidentiranih prodaj zmanjsalo za 8 odstotkov. Kljub temu so
se z dodatnimi pocenitvami, ki so jih preteklo leto ponujali investitorji, banke
upnice ali stecajni upravitelji, kon¢no zmanjsale tudi prej razmeroma velike
zaloge his iz nasedlih projektov, ki so bile po nastopu krize znacilne za to
obmodje. Zaradi pritiska znizanih cen prvic¢ vseljivih his na cene rabljenih his
je Se naprej prisoten tudi trend padanja cen stanovanjskih nepremicnin.

Razmere na trgu poslovnih nepremicnin so Ze nekaj let nespremenjene.
Ponudba pisarniskih prostorov in lokalov za nakup in najem, v urbanih srediscih
Se vedno presega povprasevanje. Evidentiranih transakcij s poslovnimi
nepremicninami je malo. Veliko konkurenco nakupu predstavljajo razmeroma
nizke najemnine. Veliko podijetij, ki so v obdobju pred krizo vlagala v nakup
lastnih nepremicnin, ki jih po nastopu krize in kréenju dejavnosti ne morejo
odprodati, ponuja poslovne prostore v najem. Tudi za najemnino, ki véasih ne
pokrije niti stroskov.

Za Dolenjsko je Ze nekaj let znacilna tudi presezna ponudba zazidljivih
zemljisC. V preteklem letu se je promet z njimi minimalno zmanjsal, padanje
povprecne cene pa se je zaustavilo. Povprecna cena zemljis¢a za gradnjo se
je gibala od 39 €/m? v Trebnjem (upostevano Stevilo prodaj 11, povprecna
povrsina zemljis¢a 2000 m?) in 31 €/m? v Novem mestu (18; 1700 m?) do
11 €/m? v Beli Krajini (26; 1350 m?).

Evidentirano Stevilo prodaj kmetijskih zemljiS¢ se je lani v povpredju zvisalo za
14 odstotkov in doseglo priblizno enako raven kot leta 2013. Povprecna cena
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se prakticno ni spremenila. Kmetijska zemljis¢a na obmocju ozje Dolenjske
brez Novega mesta so v povpre¢ju dosegla ceno 1,25 €/m? (upostevano
244 prodaj, povprecna povrsina prodanega zemljis¢a je bila 5100 m?), na
Kocevskem 1,10 €/m? (26; 3050 m?) in v Beli Krajini 1,00 €/m? (139; 3250 m?).

.....

veliko povprasevanje, se je lani kljub temu nekoliko zmanjsal, njihove cene
pa so v povprecju padle za 8 odstotkov. Na ozjem obmocju Dolenjske brez
Novega mesta je bila lani povprecna cena gozdnega zemljis¢a 0,50 €/m?
(upostevane 104 prodaje, povprecna povrsina prodanega zemljisca je bila
1,3 hektara), na Kocevskem 0,52 €/m? (40; 2 ha) in v Beli Krajini 0,40 €/m? (72;
1,5 ha).

Posavsko obmocje

Na Posavskem obmocju smo leta 2015 evidentirali:

e 390 prodaj stanovanj oziroma 19 odstotkov vec kakor leta 2014,

e 257 prodaj his oziroma 16 odstotkov vec kakor leta 2014,

e 105 prodaj zemljis¢ za gradnjo stavb oziroma 10 odstotkov manj kakor kot
leta 2014,

e 605 prodaj kmetijskih zemljiS¢ oziroma 2 odstotka manj kakor leta 2014,

e 191 prodaj gozdnih zemljis¢ oziroma 10 odstotkov vec kakor leta 2014,

e 11 prodaj pisarniskih prostorov, 74 prodaj trgovskih ali storitvenih lokalov in
3 prodaje gostinskih lokalov.

Povprecna cena rabljenih stanovanj je znasala 750 €/m? in se je v primerjavi
z letom prej le minimalno zvisala. Srednje leto izgradnje je bilo 1965,
povprecna uporabna povrsina pa 51 m? (leto prej 49 m?). Cene stanovanj v
Posavju so najnizje med vsemi regionalnimi analiticnimi obmodji, povprecna
starost prodanih stanovanj pa najvisja. Oboje je predvsem na racun zelo
starega stanovanjskega fonda. Povprecna cena rabljenega stanovanja v
Zasavju (Zagorje ob Savi, Trbovlje, Hrastnik, Izlake, Kisovec) je bila lani 700
€/m? (upostevano stevilo prodaj 157, srednje leto zgraditve stanovanja 1969,
povprecna uporabna povrsina 50 m?). V Krskem in Brezicah je bila povprecna
cena rabljenega stanovanja 900 €/m? (upostevano Stevilo prodaj 55, srednje
leto zgraditve stanovanja 1962, povprecna uporabna povrsina 51 m?).

Povprecna cena his je bila 63.000 evrov in se je v primerjavi z letom prej
zvisala za 15 odstotkov. Srednje leto zgraditve je bilo 1972 (leto prej 1966),
povprecna povrsina hise 160 m? (leto prej 140 m?), povprecna povrsina
zemljis¢a 1140 m? (leto prej 1840 m?).
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V preteklem letu je trg stanovanjskih his, ki je bil v ¢asu krize med najbolj
nedejavnimi, najbolj ozivel prav v Posavju. Relativho povecanje Stevila
evidentiranih prodaj stanovanjskih his je bilo celo najvedje med vsemi
regionalnimi analiticnimi obmodji.

Povprecna cena zazidljivih zemljis¢ je bila 18 €/m? in se je v primerjavi z letom
prej znizala za 31 odstotkov. Povprecna povrsina zemljisca je bila 1840 m?(prej
1000 m?).

Kot kaze so se promet in cene zazidljivih zemljis¢ zmanjsale na racun manjsega
povprasevanja po zemljisCih za gradnjo druzinskih his. To pa zaradi oZivitve

.....

investicijske projekte Se vedno ni.

Povprecna cena kmetijskih zemljis¢ je bila 1,00 €/m? in se je v primerjavi z
letom prej znizala za 9 odstotkov. Povprecna povrsina zemljisca je bila 5000 m?
(leto prej 5300 m?).

V Zasavju je kmetijstvo usmerjeno predvsem v Zivinorejo, poljedelstvo je manj
pomembno, med pridelki pa prevladujejo krmne rastline. Prodaj kmetijskih
zemljis¢ je malo, povprecna cena pa se giblje okoli 1,00 €/m2. Cene kmetijskih
zemljis¢ v juznem Posavju so se gibale okoli 0,95 €/m?

Povprecna cena gozdnih zemljis¢ je bila 0,44 € /m? in se je v primerjavi z
letom prej znizala za 17 odstotkov. Povprecna povrSina zemljisca je bila 1,1

.....

zanemarljiv.

Savinjsko obmodje

Na savinjskem obmodju se je lani promet s stanovanji v primerjavi z letom prej
v povprecju zmanjsal za 10 odstotkov, povprecna cena pa se je minimalno
znizala. Nadaljevalo pa se je oZivljanje celjskega stanovanjskega trga, kjer je
Stevilo evidentiranih prodaj opazno zraslo ze leta 2014.

Povprecna cena rabljenega stanovanja je ostala prakticno nespremenjena in
je znasala 1.050 €/m? (upostevano je 243 prodaj, srednje leto izgradnje je bilo
1970, povprecna uporabna povrsina 52 m?). V okolici Celja je bila povprecna
cena 990 €/m? (95; 1976, 48 m?), na obmodju vzhodno od Celja (éentjur,
Smarje pri Jel$ah, Podcetrtek, Rogatec) pa 940 €/m?2 (69; 1978, 53 m2). V Velenju
se je evidentirani promet povecal za 17 odstotkov, povprecna cena rabljenega
stanovanja pa se je znizala za 6 odstotkov in je znasala 1.010 /m? (156; 1975,
52 m?).
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Na savinjskem obmodju, ki ima razmeroma velik fond in dejaven trg
stanovanjski his, se je sicer stabilen promet lani zmanjsal za okoli 8 odstotkov,
medtem ko se je nekajletni trend rahlega padanja cen his s pripadajocim
zemljisSCem ustavil in so cene v povprecju zrasle za 3 odstotke.

Evidentirano Stevilo prodaj zazidljivih zemljiSC na celotnem analiticnem
obmocdju se je lani v povpre¢ju zmanjsalo za dva odstotka. Najvecje
sredis¢. Razumljivo so zazidljiva zemljis¢a najvisjo povprecno ceno dosegla
v Celju, kjer pa ni vecje ponudbe, zato je promet z njimi skromen. Povprecna
cena zemljis¢a za gradnjo je bila 59 €/m? (upoStevano Stevilo prodaj 9;
povprecna povrsina zemljis¢a 1280 m?). Podobna slika glede ponudbe in
prometa je tudi v Velenju, kjer je cena dosegla 33 €/m? (14; 670 m?). V okolici
Celja je bila povprecna cena 36 €/m? (44; 930 m?), na obmocju vzhodno od
Celja 31 €/m? (21; 800 m?), v Savinjski dolini pa 30 €/m? (34; 1180 m?).

Investicijska in gradbena aktivnost na savinjskem obmodju sta ze nekaj let
majhni. Vedjih stanovanjskih projektov ni, gradnja se omejuje predvsem na
samostojne hise v okolici urbanih sredisc. Prav tako ni vecjih zalog neprodanih
stanovanj iz preteklih let.

Promet s kmetijskimi zemljiSCi se je na splosSno zmanjsal za okoli 10 odstotkov.
obmodju, kjer se je povprecna cena v primerjavi z letom prej nekoliko znizala in
je znasala 2,00 €/m? (upoStevane prodaje: 143, povprecna povrsina zemljisca:
4400 m?).

.....

odstotkov, cena pa se v povprecju ni spremenila. Povprecne cene za gozdna
zemljisCa so se gibale od 0,44 €/m? (19 upostevanih prodaj, povprecna
povrsina zemljis¢a 2 hektara) na severozahodu obmocja do 0,59 €/m? (34; 1,4
ha) v osrednjem delu obmodja.

Korosko obmocje

Po ozivitvi stanovanjskega trga leta 2014 se je v preteklem letu promet s
stanovanji v ve¢stanovanjskih stavbah v primerjavi z letom 2014 povecal Se
za 5 odstotkoy, Stevilo evidentiranih prodaj his s pripadajocim zemljis¢em
pa se je opazno zmanjsalo. V primerjavi z letom 2014 je bilo za vec kot 40
odstotkov manjse.
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Povprecna cena stanovanja v Slovenj Gradcu je lani znasala 1.030 €/m?
(upostevano stevilo prodaj je 27, srednje leto zgraditve prodanih stanovanj je
bilo 1978, povprecna uporabna povrsina pa 50 m?). V Prevaljah in Ravnah na
Koroskem je bila povprecna cena prodanega stanovanja 900 €/m? (upostevano
Stevilo prodaj je 64, srednje leto zgraditve prodanih stanovanj je bilo 1974,
povpreCna uporabna povrsina pa 54 m?). Na preostalem obmocju Koroske
je bila povprecna cena 800 €/m? (upostevano Stevilo prodaj je 46, srednje
leto zgraditve prodanih stanovanj je bilo 1972, povprecna uporabna povrsina
53 m?). Cene stanovanj v vecstanovanjskih stavbah in his s pripadajocim
zemljisSCem Se vedno kazejo rahel trend padanja.

Stanovanjskih novogradenj, razen v Radljah, kjer je bil leta 2014 zgrajen blok
s 14 stanovaniji, ki so se zelo hitro prodala po ceni 1.100 €/m? na obmodju
Koroske Ze nekaj let prakticno ni. Letos v Slovenj Gradcu nacrtujejo gradnjo 50
novih stanovanj v soseski »S8«. V prvi fazi naj bi bilo v letu 2017 dokoncanih
le 25 stanovanj. MozZne lokacije gradnje pa so tudi na nekdanjem obmocdju
komunale, kjer stoji prazen objekt, ki ga je pred preselitvijo uporabljala
glasbena sola.

Za hiSe, predvsem pa poslovne nepremicnine na Koroskem je znacilno, da
ponudba Ze od zacetka krize leta 2008 mocno presega povprasevanje. Temu
primeren je tudi skromen promet z njimi. Tudi ponudba zemljis¢ za gradnjo,
tako za hise kot za poslovne prostore in industrijo, presega povprasevanje.
Na obmocdju Slovenj Gradca se prodajajo zemljisca za poslovno stanovanjsko
gradnjo po priblizno 50 evrov na kvadratni meter, na obmocju Prevalje-Ravne
po 40 evrov in v Dravski dolini od 25 do 35 evrov za kvadratni meter.

Koroski trg kmetijskih zemljisC je bil lani med manj dejavnimi v drzavi, saj
smo za celotno obmodje evidentirali 88 prodaj oziroma 10 odstotkov manj
kot leto prej. Povprecna cena prodanega kmetijskega zemljisCa je znasala
2,10 €/m? Za gozdna zemljis¢a smo evidentirali 40 prodaj, kar je bilo za 60
odstotkov vec kot leto prej. Povprecna cena je dosegla 0,56 €/m?.

Stajersko obmogje

Na Stajerskem obmodju smo leta 2015 evidentirali ve¢ kot 1500 prodaj
stanovanj v vecstanovanjskih stavbah. Stevilo evidentiranih prodaj se je
v primerjavi z letom 2014 povecalo za petino. Povprecna cena rabljenega
stanovanja se je minimalno zvisala, na 1.030 €/m° Srednje leto zgraditve
prodanega rabljenega stanovanja je bilo 1972, povprecna uporabna povrsina
stanovanja pa 51 kvadratnih metrov.
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V Mariboru je bila lani povprecna cena prodanega stanovanja 1.050 €/m?
(upostevano Stevilo prodaj je 780, srednje leto zgraditve 1982, povprecna
uporabna povrsina 53 m?), v okolici Maribora je bila cena 970 €/m? (Stevilo
upostevanih prodaj 57, srednje leto zgraditve 1986, povprecna uporabna
povrsina 56 m?), v Slovenski Bistrici je bila cena 980 €/m? (Stevilo uposStevanih
prodaj 35, srednje leto zgraditve 1986, povprecna uporabna povrsina 56 m?),
na Ptuju z bliznjo okolico pa 990 €/m? (uposStevanih prodaj 69, srednje leto
zgraditve 1976, povprecna uporabna povrsina 51 m?).

V stajerskih mestih se je preteklo leto nadaljeval trend ozivljanja stanovanjskega
trga. V Mariboru se je promet s stanovanji tako Ze drugo leto zapored
nekoliko okrepil, predvsem proti koncu leta. Zaustavilo se je tudi padanje cen.
Koncno so skopnele tudi zaloge neprodanih stanovanj iz stecajev propadlih
investitorjev, gradnje novih vecstanovanjskih stavb pa zaenkrat ni.

Kljub pozitivnim trendom na Stajerskem nepremicninskem trgu Se ni kmalu
pricakovati velje rasti prometa ali obrata cen. Realno povprasevanje je zaradi
nizke kupne moci prebivalstva Se vedno razmeroma majhno, zaznati pa je
tudi vse vecje povprasevanje po najemu stanovan;.

V preteklem letu smo na Stajerskem obmoc¢ju evidentirali skoraj 800 prodaj
eno- in dvostanovanjskih his. Evidentirano Stevilo prodaj se je zmanjsalo za 5
odstotkov. Povprecna cena hise s pripadajocim zemljis¢em je znasala 81.000
evrov in se je v primerjavi z letom prej znizala za 6 odstotkov. Srednje leto
zgraditve prodanih his je bilo 1972, povprecna povrsina hise 150 kvadratnih
metrov in povprecna povrSina pripadajocega zemljis¢a 1020 kvadratnih
metrov. V Mariboru je bila povprecna cena hise 106.000 evrov (upostevano
Stevilo prodaj je 82, srednje leto zgraditve je 1960, povprecna povrsina hise
160 m?, povprecna povrsina zemljis¢a 510 m?), v okolici Maribora je bila
povprecna cena 88.000 evrov (upostevano Stevilo prodaj je 116, srednje
leto zgraditve je 1978, povprecna povrsina hise 160 m?, povprecna povrsina
zemljisca 980 m?), na obmocju Dravskega polja je bila povprecna cena
52.000 evrov (upostevano Stevilo prodaj je 59, srednje leto zgraditve je 1962,
povprecna povrsina hise 120 m?, povprecna povrsina zemljis¢a 1610 m?),
na Ptuju z oZjo okolico pa je bila povprecna cena 62.000 evrov (upostevano
Stevilo prodaj je 31, srednje leto zgraditve je 1969, povprecna povrsina hise
120 m?, povprecna povrsina zemljis¢a 1140 m?).

Na Stajerskem obmodju smo lani evidentirali nekaj manj kot 400 prodaj
zazidljivihzemljis¢, kar je bilo 14 odstotkov manj kot leto prej. Prodaja zazidljivih
zemljiS¢ je bila omejena na zemljisca za gradnjo enostanovanjskih druzinskih

.....

poslovnih stavb Se vedno ni. Povprecna cena zemljisca je bila 34 €/m?, kar

24




je statisticno za 36 odstotkov vec kot leto predtem. Povprecna povrsSina
prodanega zemljisca je bila 1060 kvadratnih metrov. V Mariboru je bila lani
povprecna cena zemljis¢a za gradnjo stavb 72 €/m? (upoStevano Stevilo
prodaj je 20, povprecna povrsina prodanega zemljisca je 1500 m?), v okolici
Maribora je bila povprecna cena 34 €/m? (uposStevano Stevilo prodaj 72,
povprecna povrsina zemljisca 1000 m?), na Ptuju z okolico je bila povprecna
cena 35 €/m? (upoStevano Stevilo prodaj 26, povprecna povrSina zemljisca
860 m?), na obmocju Dravskega polja pa 13 €/m? (upostevano stevilo prodaj
41, povprecna povrsina zemljis¢a 1180 m?).

Na Stajerskem obmodju smo leta 2015 evidentirali nekaj nad tiso¢ prodaj
kmetijskih zemljis¢ oziroma skoraj 10 odstotkov manj kot leta 2014. Povprecna
cena kmetijskega zemljis¢a se je zviSala za 7 odstotkov, na 1,50 €/m>.
Povprecna povrsina prodanega zemljisca je znasala 6700 kvadratnih metroy,
kar je bilo najve¢ med vsemi regionalnimi analiticnimi obmodji. Najnizje cene
so bile na obmocju Dravinjskih goric in Haloz. Gibale so se okoli 0,90 €/m?.
Najvisje pa na obmocju med Mariborom in Slovensko Bistrico in na Dravskem
polju, kjer so se gibale okoli 1,60 €/m?.

V preteklem letu smo na Stajerskem obmodju evidentirali 246 prodaj
gozdnih zemljiSC. V primerjavi z letom pred tem se je evidentirano Stevilo
prodaj zmanjsalo za skoraj petino. Povprecna cena gozdnega zemljisca se je
zvisala za 7 odstotkov in je znasala 0,58 €/m? Povprecna povrsina prodanega
zemljis¢a je bila 0,9 hektara. Najvisjo ceno, okoli 0,70 €/m? so gozdna
zemljis¢a dosegala na obmocdju Slovenskih Goric.

Pomursko obmocdje

Na pomurskem regionalnem analitichem obmodju smo v preteklem letu
evidentirali 193 prodaj stanovanj v vecstanovanjskih stavbah. Evidentirani
promet se je v primerjavi z letom 2014 minimalno povecal. Povprecna cena
rabljenega stanovanja je bila 780 €/m? in se je v primerjavi z letom 2014
znizala za 3 odstotke. V Murski Soboti z ozjo okolico je bila povprecna
cena 880 €/m? (upostevanih je 67 prodaj, srednje leto zgraditve prodanega
stanovanja je 1976, povprecna uporabna povrsina 48 m?), na celotnem
obmodju Apaskega polja in S¢avniske doline (vkljuéno z Gornjo Radgono in
Ljutomerom) je bila povprecna cena 740 €/m? (upostevano Stevilo prodaj 45,
srednje leto zgraditve 1979, povprecna uporabna povrSina 53 m?). V ostalih
delih Pomurja je Stevilo razpolozljivih prodaj premajhno, da bi bili statisti¢ni
kazalniki lahko verodostojni.
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V Pomurju $e ne moremo govoriti o pravi ozivitvi stanovanjskega trga,
saj je dejavnost trga Se vedno razmeroma majhna. Razloge gre iskati tudi
v manjsi kupni modi prebivalstva na tem obmodju, za katerega je znacilna
najvisja stopnja brezposelnosti v drzavi. Ta je posledica mnozicnih stecajev
najvecjih zaposlovalcev (Mura, Mesna industrija Pomurka, Pomurski tisk, ...). V
steCajnem postopku Mure je bilo ponujenih petnajst sicer vseljenih stanovan;j
po Murski Soboti, katerih izklicna cena je bila od 27 tisoC evrov za enosobno
stanovanje, do 48 tisoC evrov za trosobno stanovanje. Zbiranje ponudb za
odkup je bilo kljub razmeroma nizkim cenam neuspesno.

Lani smo na Pomurskem obmocju evidentirali 343 prodaj eno- in dvosta-
novanjskih his s pripadajoc¢im zemljis¢em, evidentirano Stevilo prodaj pa se
je v primerjavi z leto pred tem zmanjsalo za 7 odstotkov. Povprecna cena je
znasala 49.000 evrov in se je v primerjavi z letom prej znizala za 4 odstotke.
Povprecno leto zgraditve je bilo 1965, povprecna povrsina prodane hise 130
kvadratnih metrov (kar je skupaj z Dolenjskim obmocjem najmanjsa povprecna
povrsina med vsemi regionalnimi analiticnimi obmodji), pripadajocega
zemljis¢a pa 1440 m? (najveC med vsemi regionalnimi analiti¢cnimi obmodji).
Na obmod¢ju Apaskega polja in S¢avniske doline (zahodni breg reke Mure)
se je za razliko od ostalega Pomurja promet hi$ v primerjavi z letom 2014
nekoliko okrepil. Najvisje cene so dosegale hise v Murski Soboti in oZji okolici,
povprecna cena je dosegla 81.000 evrov (upostevano je 21 prodaj, srednje
leto zgraditve hise je bilo 1967, povprecna povrSina hise 140 kvadratnih
metrov, povprecna povrsina pripadajoCega zemljisCa pa 650 kvadratnih
metrov), najnizje pa tradicionalno na Gorickem, kjer je bila povprecna cena
23.000 evrov (upostevano 18 prodaj, srednje leto izgradnje 1950, povprecna
povrsina hise 110 m?, povprecna povrsina pripadajoCega zemljis¢a 1700 m?),
kjer se prodajajo v povprecju najstarejSe hise z, zaradi zelo ugodne cene
zemljis¢, najvedjim zemljis¢em.

Preteklo leto smo na Pomurskem obmodju evidentirali 210 prodaj zemljis¢
za gradnjo stavb. Evidentirano Stevilo prodaj se je v primerjavi z letom 2014
zmanjsalo za 8 odstotkov. Povprecna cena zazidljivega zemljis¢a (15 €/m?) je
bila, kljub zvisanju za 15 odstotkov, kakor po navadi najnizja med vsemi
regionalnimi analiticnimi obmodji, kar je posledica na splosno nizke ravni
cen nepremicnin. Povprecna povrsina prodanega zemljis¢a je bila 1100
kvadratnih metrov. V Murski Soboti in njeni okolici so se zemljis¢a za gradnjo
his v povprecju prodajala po ceni od 31 do 36 evrov, na Gorickem za okoli 7
evrov, na ostalem obmoc¢ju Pomurja pa med 11 in 13 evri za kvadratni meter
zemljisca.
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Investicijska in gradbena dejavnost na Pomurskem obmocdju je Ze od nastopa
nepremicninske krize majhna. Na celotnem obmocdju v gradnji prakti¢cno ni
najti ve¢jega projekta za stanovanja ali hise za prodajo na trgu. Vecjih zalog
neprodanih stanovanjskih nepremicnin iz v preteklih letih nasedlih projektov
v Pomurju ni.

Trg poslovnih nepremicnin je v Pomurju tako majhen in razprsen, da ne
omogoca verodostojne statisticne analize. Na splosno je na Pomurskem
obmodju ponudba poslovnih prostorov in lokalov precej vecja od povpra-
Sevanja. V mestnih srediscih v Murski Soboti in Gornji Radgoni je Se zmeraj
razmeroma veliko nezasedenih poslovnih prostorov, ki ¢akajo na kupce
oziroma najemojemalce. Zato je na primer Nova Ljubljanska banka v Murski
Soboti in v Gornji Radgoni ponudila svoje poslovne prostore v brezplacen
najem in uporabo nevladnim organizacijam.

Leta 2015 smo na Pomurskem obmocdju evidentirali 1230 prodaj kmetijskih
zemljis¢, kar je kakor po navadi najve¢ med vsemi analiticnimi obmodgji.
Evidentirano Stevilo prodaj se je v primerjavi z letom prej zmanjsalo za 12
odstotkov, povprecna cena kmetijskega zemljisca (1,00 €/m?) se je zvisala za
11 odstotkov. Povprecna povrsina prodanega zemljisca je bila 5100 kvadratnih
metrov. Na obmocjih ob vzhodnem delu Slovenskih goric je bila povprecna
cena zemljisca 1,45 €/m? (upoStevano Stevilo prodaj je 151, povprecna
povrsina prodanega zemljisca je bila 7200 kvadratnih metrov), v ozji okolici
Murske Sobote 1,20 €/m? (upostevano Stevilo prodaj 60, povprecna povrsina
7000 kvadratnih metrov), na Gorickem 0,60 € (upostevano Stevilo prodaj 159,
povprecna povrsina 5300 kvadratnih metrov), v preostalem Prekmurju pa 0,93
€/m? (upostevano Stevilo prodaj 413, povprecna povrsina 4000 kvadratnih
metrov).

Na Pomurskem obmodju, kjer so pogoji za kmetovanje primerjalno najbolj
ugodni in je kmetijska dejavnost tudi najbolj razsirjena, se je tudi v preteklem
letu ohranil trend rasti cen kmetijskih zemljis¢, ki se je zacCel po prvem
dnu krize slovenskega nepremicninskega trga, leta 2009. V tem casu se je
povprecna cena sicer podcenjenih kmetijskih zemljis¢ v Pomurju zvisala za
dobro tretjino.

Lani smo na Pomurskem obmocdju evidentirali 303 prodaje gozdnih zemljis¢.

.....

Povprecna cena se je v primerjavi z letom 2014 zvisala za 8 odstotkov, na 0,55 €/m?2
Povprecna povrsina prodanega zemljisca je bila 5800 kvadratnih metrov.
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PREGLED TRGA PO VRSTAH NEPREMICNIN ¢

STANOVANJSKE NEPREMICNINE

V Sloveniji imamo evidentiranih priblizno 844 tiso¢ stanovanjskih enot.
Stanovanja v vec¢stanovanjskih stavbah oziroma stanovanja v etazni lastnini (v
nadaljnjem besedilu stanovanja) predstavljajo 38 odstotkov stanovanjskega
fonda, medtem ko preostalih 62 odstotkov predstavljajo stanovanja v eno- in
dvostanovanjskih hisah (v nadaljnjem besedilu hise).

Posplosena trzna vrednost stanovanjskih nepremicnin je okoli 71 milijarde evroy,
kar je okoli 60 odstotkov vrednosti celotnega slovenskega nepremicninskega
fonda, katerega posplosena trzna vrednost znasa okoli 119 milijard evrov.

Stanovanja

PosploSena trzna vrednost stanovanj v Sloveniji znasa okoli 26,7 milijard evrov
oziroma okoli 22 odstotkov vrednosti slovenskega nepremicninskega fonda.

Konec leta 2015 je bilo v slovenskem registru nepremicnin registriranih okoli
321 tisoc stanovanj v vecstanovanjskih stavbah. Za slovenski fond stanovan;j
je znacilno, da je zgoscen v najvecjih mestih, predvsem v Ljubljani (29 %)
in Mariboru (11 %). S Celjem (4 %), Kranjem in Koprom (po 3 %) je v petih
najvecjih mestih skoraj polovica slovenskega fonda stanovan;.

Trg stanovanj glede na stevilo in vrednost sklenjenih poslov predstavlja dalec
najvedji in najbolj razvit nepremicninski trg v Sloveniji, tako da dogajanje na
stanovanjskem trgu v veliki meri vpliva tudi na dogajanje na trgih ostalih
nepremicnin. V povprecju se, skladno z delezem v fondu, priblizno polovica
vseh poslov s stanovanji sklene v petih najvecjih mestih.

Leta 2015 smo na prostem trgu in javnih drazbah evidentirali priblizno 9300
prodaj stanovanj, kar predstavlja 2,9 odstotka nacionalnega fonda stanovanj
v vedstanovanjskih stavbah. V Ljubljani je bilo evidentiranih 29 odstotkov
vseh prodaj, v Mariboru 12 odstotkov, v okolici Ljubljane 7 odstotkov, po 5
odstotkov na obmocju obale brez Kopra in v Celju, 3 odstotke v Kranju in 2
odstotka v Kopru. Na navedenih sedmih obmodjih skupaj 63 odstotkov in 37
odstotkov v ostali Sloveniji.

Stevilo evidentiranih prodaj stanovanj se je na ravni dr7ave v primerjavi z
letom 2014 povecalo za 11 odstotkov. S tem se je s precej zmanjsano mocjo
nadaljeval trend rasti iz leta 2014, ko se je v primerjavi z letom 2013, ko je bilo
dosezeno drugo dno krize slovenskega nepremicninskega trga, evidentirani
promet povecal kar za 35 odstotkov.

¢ Metodolosko pojasnilo: Za izracunavanje odstotnih sprememb cen uporabljamo enostavno primerjavo povprecnih cen

na kvadratni meter povrsine. Pri interpretaciji odstotnih sprememb cen je treba upostevati, da primerjava povpre¢nih cen
zaradi spreminjajoce se povprecne sestave prodanih nepremicnin ni najbolj natancen kazalnik. Se posebno pri razmeroma
majhnih statisti¢nih vzorcih s katerimi razpolagamo, saj je natancnost kazalnika v obratnem sorazmerju z velikostmi vzorcev.
V najboljSem primeru odstotne spremembe pokaZejo velikostni razred oziroma moc trenda spremembe cen. Najveckrat
velja, da eno- do dvoodstotna sprememba pomeni, da prakticno ni spremembe, tri- do petodstotna Sibak trend, Sest- do
desetodstotna zmeren trend in enajst ali ve¢ odstotna sorazmerno mocnejsi trend spremembe.
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Slika 3: Stevilo evidentiranih prodaj stanovanj, Slovenija 2007 - 2015
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Po velikemu zmanjsanju prometa v letih 2008 in 2009, ko se je ta v
primerjavi z letom 2007 skoraj prepolovil, je bilo prvo dno krize slovenskega
nepremicninskega trga dosezeno leta 2009. Leta 2010 je sledila ozivitev
(+30 % evidentiranih prodaj), po njej pa triletno obdobje zmernega padanja
prometa (skupaj -15 % evidentiranih prodaj). Leta 2015 je bilo evidentirano
Stevilo prodaj stanovanj v primerjavi z letom 2007, ko je doseglo vrh, Se vedno
manjse za 15 odstotkov.

Preglednica 4: Stevilo in deleZi prodaj stanovanj, Stevilo in deleZi fonda stanovanj in razmerje
med Stevilom prodaj in fondom stanovanj za izbrana trzna obmocja’,
Slovenija, leto 2015

Analititno obmocje  St. prodaj leta 2015  DeleZ prodaj St stanovanj v fondu  DeleZ fonda  St. prodaj/fond

OKOLICA LJUBLJIANE 700 8% 18.100 6% 3,7%
OBALA BREZ KOPRA 500 5% 12.800 4% 3,6%
CELJE 400 5% 12.400 4% 3,6%
MARIBOR 1.100 12% 34.400 11% 3,2%
Slovenija skupaj 9.300 100% 320.900 100% 2,9%
LJUBLJANA 2.700 29% 92.900 29% 2,9%
KRANJ 300 3% 10.200 3% 2,6%
Ostala Slovenija 3.100 33% 117.400 36% 2,6%
MURSKA SOBOTA 100 1% 3.000 1% 2,5%
KOPER 200 2% 8.700 3% 2,5%
NOVO MESTO 100 1% 4.700 1% 2,3%
NOVA GORICA 100 1% 6.300 2% 2,1%

7 Slika trznih analiti¢nih obmocij je v prilogi 2.
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Glede na razmerje med prodanimi stanovanji in fondom je bil v preteklem
letu trg najbolj dejaven v okolici Ljubljane 8. Evidentirano Stevilo prodaj® se je
tu v primerjavi z letom 2014 povecalo za 10 odstotkov, kolikor tudi v Ljubljani,
kjer je bila dejavnost stanovanjskega trga na drzavnem povprecju.

Po dejavnosti trga je okolici Ljubljane sledilo obmocje Obale brez Kopra . Tu
se je evidentirani promet v primerjavi z letom prej povecal za 40 odstotkov.
Po drugi strani pa je bila dejavnost koprskega trga podpovprecna, promet
v Kopru pa se je zmanjsal za polovico, kar je najve¢ med izbranimi obmodji.

Nad povprecjem drzave je bila Se dejavnost trga v obeh Stajerskih mestih. V
Mariboru je stevilo evidentiranih prodaj prvic po sedmih letih preseglo tisoc, v
primerjavi z letom 2014 pa se je povecalo za petino. V Celju se je evidentirano
Stevilo prodaj povecalo za dve tretjini, vendar je treba upostevati, da to
vkljuCuje tudi paketno prodajo 119 ze vseljenih stanovanj, ki jih je Druzba za
upravljanje terjatev bank (DUTB) odkupila od Gradisa v stecaju.

Sekundarni trg

Povprecna cena rabljenega stanovanja za Slovenijo je leta 2015 znasala 1.440
€/m?. V primerjavi z letom prej se je znizala za en odstotek in s tem dosegla
rekordno nizko vrednost od zacetka sistematicnega spremljanja v letu 2007.
V primerjavi z letom 2008, ko je dosegla vrh, saj so se takrat realizirane cene
stanovanj kljub velikemu padcu prometa statisticno Se povisale, je bila nizja
Ze za 21 odstotkov. Na racun obcutnejSega padca cen novih stanovanj, ki
pa jih lahko sistematicno spremljamo Sele zadnji dve leti, sicer ocenjujemo,
da so cene stanovanj v obdobju od nastopa krize nepremicninskega trga v
povprecju padle za okoli Cetrtino.

8 Trzno analititno obmodje »Okolica Ljubljane« vkljuuje naselja: Medvode, Vrhnika, Logatec, Grosuplje, DomZale,
Kamnik in Litija-Smartno.

° Evidentirane prodaje vkljucujejo prodaje na primarnem in sekundarnem trgu ter tudi morebitne posamezne ali paketne

prodaje nedokoncanih stanovanj in prodaje solastninskih deleZzev stanovanj.
1 Trzno analiti¢cno obmocje »Obala brez Kopra« vkljucuje naselja: Portoroz, Piran, Izola in Ankaran.
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Slika 4: Gibanje povpreénih cen rabljenih stanovanj (€/m?) za izbrana trina analiticna obmoéja,
Slovenija 2007-2015
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PovprecCna cena rabljenega stanovanja je bila leta 2015 v primerjavi z letom
2009, ko je bilo glede na evidentirani promet dosezeno prvo dno krize, nizja
za 14 odstotkov, v primerjavi z letom 2013, ko je bilo dosezeno drugo dno pa
za 5 odstotkov.

Trend zniZevanja cen rabljenih stanovanj, ki je bil najmocnejsi v letih 2009, ko
se je povpreCna cena znizala za 8 odstotkov, in leta 2013, ko se je znizala za
7 odstotkov, in bil prekinjen leta 2010, ko smo bili pri¢ca vmesni ozivitvi trga
in se je zvisala za 4 odstotke, se je leta 2015 ustavil. Povprecna cena rabljenih
stanovanj je bila v drugi polovici leta v primerjavi s prvo Ze visja za 2 odstotka.
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Preglednica 5: Povprecne cene in sestava prodanih rabljenih stanovanj za najbolj dejavna
trZzna analiticna obmocja, Slovenija za izbrana leta

Analiticno cenovni vrh | 1. dno krize | 2. dno krize
obmocije Kazalnik 2008 2009 2013 2014 2015

SLOVENIJA Velikost vzorca 4897 4014 4902 5967 5701
Povpretna cena (€/m3  [1820 | 1670 1510 1460 [ 14400
Leto izgradnje (medianal 1975 1975 1976 1976 1975
Uporabna povrsina (m3) 53 51 h2 52 52
LJUBLJANA Velikost vzorca 1248 1000 1322 1697 1483
Povpretna cena (€/m3  F266070 2390 2080 [H202000 2030
Leto Izgradnje (mediana) 1974 1974 1973 1972 1973
Uporabna povrsina (m? 54 52 53 53 55
OKOLICA Velikost vzorca 337 248 343 439 405
LIUBLJANE ~ Povprecna cena (€/m3 [ 2080 1970 1790 1650 | 1610
Leto izgradnje (mediana) 1982 1986 1986 1987 1983
Uporabna povrsina (m? 56 56 53 54 53
MARIBOR Velikost vzorca 493 424 665 699 780
Povpretna cena (€/m) 134000 1230 1080  [0500 0500
Leto izgradnje (medianal 1969 1971 1972 1971 1970
Uporabna povrsina (m3) 52 52 51 52 51
CELJE Velikost vzorca 289 225 197 227 243
Povprecna cena (€/m3 1400 @ 1230 1190 [1.040 1050
Leto izgradnje (mediana) 1972 1972 1974 1975 1970
Uporabna povrsina (m? 51 50 51 52 52
KRANJ Velikost vzorca 182 140 183 246 175
Povprecna cena (€/m3 18307 1680 1560 [B80N 1560
Leto izgradnje (mediana) 1973 1972 1975 1981 1974
Uporabna povrsina (m? 53 52 50 55 49
KOPER \lelikost vzorca 90 121 129 149 172

Povpretna cena (€/m? | 2520 2500 2050 | 1780 | 1800

Leto izgradnje (mediana) 1975 1979 1975 1973 1975

Uporabna povrsina (m? 48 51 52 52 53
OBALA Velikost vzorca 182 135 200 251 260
BREZ Povpretna cena (€/m3 180907 2740 2260 2250 |NZEHON
KOPRA Leto izgradnje (mediana) 1980 1973 1977 1982 1975

Uporabna povrsina (m?) 56 46 49 50 47

Za vseh sedem analiticnih trznih obmocij, kjer se evidentira najvec prodaj
stanovanj, je povprecna cena rabljenega stanovanja dosegla najnizjo vrednost
v letih 2014 ali 2015. Za Ljubljano in Maribor se v primerjavi z letom 2014
prakticno ni spremenila, za Celje in Koper se je zvisala za en odstotek, za Kranj
za dva odstotka, za obmocje Okolice Ljubljane se je znizala za dva odstotka,
za obmocje Obala brez Kopra pa za Sest odstotkov.

Nedvomno lahko ugotovimo, da se je trend padanja cen stanovanj v vecjih
urbanih sredis¢ih ustavil. Ne moremo pa Se reci, da se obraca, saj so zvisanja
povprecnih cen minimalna.
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Od cenovnega vrha leta 2008 so cene stanovanj najbolj znizale tam kjer so bile
pred krizo najvisje - na obali, kjer so bila rabljena stanovanja zaradi velikega
povprasevanja tudi najbolj precenjena. Na obmocju Obale brez Kopra se
je povprecna cena rabljenega stanovanja v primerjavi z letom 2008 znizala
za 32 odstotkov, v Kopru pa, predvsem zaradi pospeSenega znizevanja cen
v preteklih treh letih, za 29 odstotkov. V Celju so se znizale za Cetrtino, v
Ljubljani za 24 odstotkov, na obmocju Okolice Ljubljane za 23 odstotkov in v
Mariboru za 22 odstotkov. Cene v Celju, ki so bile v ¢asu krize praviloma visje,
so se tako ponovno izenacile z mariborskimi. Najmanj so se znizale cene v
Kranju, za 15 odstotkov. Povprecna cena za Kranj, ki je bila dolgo izenacena s
povprecjem drzave, se je tako po letu 2011 dvignila nad povpredje.

Primarni trg

Leta 2015 smo evidentirali 768 prodaj prvic vseljivih stanovanj, ki so bila
prodana na prostem trgu in 108 stanovanj, ki so bila prodana na javnih
drazbah v stecajnih postopkih.

Povprecna cena novih stanovanj 1, prodanih na trgu, je bila okoli 2.200 €/m?.
Povprecno leto zgraditve je bilo 2012, kar kaze, da se stanovanja propadlih
investitorjev na trgu prodajajo Ze »iz druge roke«. Stanovanja, prodana na
drazbah, so bila v povprecju 30 odstotkov cenejsa od tistih, ki so bila prodana
na trgu.

V Ljubljani smo evidentirali 425 prodaj na trgu (kar je 55 odstotkov vseh
takih prodaj v drzavi) ter le 14 prodaj na drazbah v stecajnih postopkih.
Povprecna cena je bila 2.500 €/m?, povprecno leto zgraditve pa 2012. Na
obmocdju Okolice Ljubljane smo evidentirali 55 prodaj na trgu. Povprecno leto
zgraditve je bilo prav tako 2012, povprecna cena pa okoli 2.150 €/m?.

V Mariboru smo evidentirali 45 prodaj na trgu. Povprecna cena je bila okoli
1.550 €/m?, povprecno leto zgraditve pa 20009.

Vecje stevilo prodaj stanovanj na primarnem trgu smo evidentirali le Se na
obmocdju Obala brez Kopra, in sicer 111 na trgu in 19 na drazbah v stecajnih
postopkih. Povprecna cena prvic vseljivih stanovanj, ki so bila prodana na
trgu je znasala 2.020 €/m?, povprecno leto zgraditve pa 2013.

1V izracunih povprecénih cen stanovanj na primarnem trgu so upostevane simulirane cene stanovanj (brez pripadajocih
garaz in parkirnih prostorov) na kvadratni meter uporabne povrsine, z DDV.
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Hise

Posplosena trzna vrednost eno- in dvostanovanjskih his s pripadajocimi

zemljisci znasa okoli 44,3 milijarde evrov oziroma okoli 38 odstotkov vrednosti
slovenskega nepremicninskega fonda.

Konec leta 2015 je bilo v slovenskem registru nepremicnin registriranih okoli
523 tiso¢ stanovanj v hisah. Od tega 82 odstotkov v samostojnih (druzinskih)
hisah, 10 odstotkov v dvojckih in 8 odstotkov v vrstnih hisah.

Za slovenske druzinske hise, ki predstavljajo daleC najvecji delez fonda
je znadilno, da so bile skoraj izklju¢no zgrajene s tako imenovano
»samogradnjo«!, Posledica tega je velika individualizacija in raznolikost
ter pogosto predimenzioniranost druzinskih his. Za podezZelje je poleg
tega znacilna zelo razprsena gradnja, ki je posledica neustrezne prostorske
politike. Izven urbanih sredis¢ zato tezko govorimo o obstoju trga his oziroma
nepremicninskega trga nasploh. O kolikor toliko organiziranem trgu his s
pripadajocimi zemljisci lahko govorimo le v Ljubljani in Mariboru ter njunima
okolicama.

Vpreteklemletusmonaprostemtrguinjavnih drazbahevidentirali priblizno
4300 prodaj stanovanjskih hi$ s pripadajoc¢im zemljis¢em, kar pomeni
0,8 odstotka nacionalnega fonda stanovanj v eno- in dvostanovanjskih
stavbah. Stevilo evidentiranih prodaj se je potem, ko se je leta 2014 v
primerjavi z letom 2013, ko je bilo dosezeno drugo dno krize, povecalo
za 21 odstotkov, v primerjavi z letom 2014 ponovno zmanjsalo, in sicer
za 3 odstotke. Tako je bilo preteklo leto evidentirano Stevilo prodaj v
primerjavi s predkriznim letom 2007 manjse za 25 odstotkov.

Po tipu hise se je lani prodalo 80 odstotkov stanovanj samostojnih eno-
ali dvostanovanjskih his, 13 odstotkov vrstnih his in 7 odstotkov polovic v
dvojckih. Kakor po navadi je bil delez prodaje samostojnih his nekoliko manjsi
kot bi ustrezal delezu v fondu, ker je povprasevanje po njih relativho manjse
kakor po stanovanjih v bolj standardiziranih vrstnih hisah in dvojckih.

Na obmocju Okolica Ljubljane je bilo lani evidentiranih 391 prodaj hi$ oziroma
9 odstotkov vseh prodaj, v Ljubljani 356 oziroma 8 odstotkov, na obmocju
Okolice Maribora 264 oziroma 6 odstotkov, na obmocju Okolice Celja 182
in v Mariboru 173 oziroma po 4 odstotke, na obmocju Okolice Kranja 126
oziroma 3 odstotke, v vseh drugih mestih ali njihovih okolicah pa manj kakor
100 prodaj oziroma manj kakor 2 odstotka vseh prodaj.

2 pod samogradnjo, ki je alternativa trznemu nakupu nove hise s pripadajo¢im zemljis¢em, razumemo gradnjo druZinske

hise v lastni reZiji na svojem zazidljivem zemljis¢u.



Slika 5: Povprecne cene his s pripadajo¢im zemljis¢em (v 1000 €) po regionalnih analiti¢nih
obmocjih '3, Slovenija, leto 2015
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Preteklo leto je bila povprecna pogodbena cena prodane hise 108 tisoc
evrov *in je bila v primerjavi z letom 2014 visja za 3 odstotke. Povprecna
povrsina hise je bila 150 kvadratnih metrov, srednje leto zgraditve 1972,
povprecna povrsina pripadajoCega zemljis¢a pa 900 kvadratnih metrov. V
primerjavi z letom prej se je opazneje spremenila le povprecna povrsina
pripadajoCega zemljisca, ki je za 150 kvadratnih metrov manjsa.

Razmerja v cenah hiS med regionalnimi analiticnimi obmodji se kakor po
navadi tudi lani niso bistveno spremenila. Se vedno se v povpre¢ju najdrazje
hise prodajajo na Obali, sledita Osrednjeslovensko obmocje in Gorenjska.
Povprecno ceno hi$ na Obali seveda dvigujejo cene his v obmorskih krajih,
podobno kakor na Gorenjskem, kjer ceno dvigujejo prodaje his v turisticnih
krajih Bled in Kranjska gora. Na Osrednjeslovenskem obmocju pa enako velja
za glavno mesto. Nad slovenskim povprecjem je bila lani tudi raven cen na
Kraskem obmodju, kjer se je povprecna cena hise skoraj podvojila, vendar je
velikost vzorca premajhna, da bi bili vzorec za to obmodje reprezentativen.

V povprecju so se lani prodajale najstarejse hise na Goriskem obmocdju, kjer
je bilo njihovo srednje leto zgraditve 1948. Najmlajse hise so se prodajale na
Osrednjeslovenskem obmodju, njihovo srednje leto izgradnje je bilo 1976.

Ce zanemarimo Krasko obmodje, so se najvecje hise prodajale na Gorenjskem.
Povprecna povrsina prodane hise je znasala 180 kvadratnih metrov oziroma

13 Statisticni kazalniki po vrstah nepremicnin po regionalnih analiti¢nih obmocjih so v prilogi 1.

* Metodolosko pojasnilo: Kot povprecne cene his s pripadajo¢im zemljis¢em izracunavamo povprecne pogodbene
cene. Relativne cene oziroma cene na kvadratni meter povrsine hise so, zaradi neprimerljivih velikosti hi$ in predvsem
pripadajocih zemljis¢, praviloma zavajajoce, zato jih ne izracunavamo.
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20 kvadratnih metrov vec kakor leto prej. V povpredju najmanjse hise, s
povprecno povrsino 130 kvadratnih metrov, so se prodajale na Dolenjskem
in v Pomurju.

Najvecja pripadajoca zemljisca hi$ so bila na Pomurskem obmodju, kjer je
zemlja tudisicer najcenejsa. Povprecna povrsinaje bila 1440 kvadratnih metrov.
Ker smo iz statisticnega vzorca na obali izlocili eno in dvostanovanjske hise v
starih mestnih jedrih, predvsem v Piranu, ki prakticno nimajo pripadajocega
zemljis¢a oziroma je to minimalno, in v bistvu bolj sodijo med stanovanja,
je bila najmanjsa povprecna povrsina pripadajocega zemljis¢a na Goriskem
obmodju (620 kvadratnih metrov).

Preglednica 6: Povprecna pogodbena cena in sestava prodanih his s pripadajo¢im zemljiscem
za najbolj dejavna trzna analiticna obmocja, Slovenija za izbrana leta

Analiti(“:no cenovni vrh | 1. dno krize | 2. dno krize
obmocije Kazalnik 2008 2009 2013 2014 2015

SLOVENIJA Velikost vzorca 1688 1293 1750 2144 2031

Povprecia pogodbena cena (€) 144000 128000 114000 105000 | 108,000
Leto zgraditve (mediana) 1969 1972 1971 971 1972

Povrsina hise (m) 143 142 47 151 150
Povrsina zemijisca (m? 1050 1140 1050 1050 900
LJUBLJANA  Velikost vzorca 128 79 160 197 2n

Povpretina pogodbena cena (€)869.000 291.000 233000 2020008 207.000
Leto zgraditve (medianal 1962 1965 1970 1966 1969

Povrsina hise (m? 164 179 161 170 180
Povrsina zemljiséa (m? 470 410 440 430 410
OKOLICA Velikost vzorca 134 96 169 216 205

LJUBLJANE  Povprecia pogodbena cena (€[ 226000 207.000 172000 [158000° 155000
Leto zgraditve (mediana) 1976 1984 1980 1980 1981

Povrsina hie (m? 169 175 181 178 170
Povrsina zemljista (m? 690 580 750 630 710
MARIBOR Velikost vzorca 68 46 94 82

7
Povpretia pogodbena cena (€) [182000° 139000 00000 108000 106000
Leto zgraditve (mediana) 1964 1962 1962 1970 1960

Povrsina hise (m? 145 160 158 163 160
Povrsina zemljisca (m?) 460 560 520 560 510
OKOLICA Velikost vzorca 124 121 80 139 17

MARIBORA  Povpretiia pogodbena cena (€) 112000 | 117000 99000 788000788000 |

Leto zgraditve (mediana) 1982 1982 1983 1980 1978
PovrSina hise (m?) 144 135 145 155 160
Povrsina zemljisca (m?) 960 1120 980 1250 970
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Cene his so, podobno kakor za stanovanja v vecstanovanjskih stavbah, cenovni
vrh dosegle leta 2008, ko se je po nastopu krize nepremicninskega trga promet
z njimi Ze moc¢no zmanjsal. Sledilo je obdobje padanja cen do leta 2014, ko so
cene hi$ dosegle najnizjo raven. Kljub temu, da se je njihova povprecna cena na
ravni drzave v preteklem letu statisticno minimalno zvisala, pa o kakSnem obratu
cen Se ne moremo govoriti.

V povpredju so bile preteklo leto cene his v Sloveniji za 25 do 30 odstotkov nizje
kot leta 2008, vendar to povprecje ne daje prave slike. V najvecjih mestih oziroma
na obmodjih kjer so bile pred krizo hise najbolj precenjene in je promet z njimi po
nastopu krize skoraj zamrl, so se namrec cene znizale bistveno vec kakor v okolici
mest, medtem ko so se na podezelju znizale precej manj. Na podlagi primerjave
povprecnih cen z upostevanjem sprememb v strukturi prodanih his z zemljis¢em,
so po nasih ocenah cene his v Ljubljani v primerjavi z letom 2008 v povprecju
nizje najmanj 45 odstotkov, v okolici Ljubljane najmanj 30 odstotkov, v Mariboru
najmanj 40 odstotkov in v okolici Maribora najmanj 20 odstotkov.

POSLOVNE NEPREMICNINE

Poslovne nepremicnine so namenjene izvajanju poslovne dejavnosti
gospodarskih subjektov. V grobem jih delimo na nepremicnine za
izvajanje pisarniske dejavnosti (v nadaljnjem besedilu pisarniski prostori),
na nepremicnine za izvajanje trgovske, storitvene in gostinske dejavnosti
(v nadaljnjem besedilu lokali) in nepremicnine za izvajanje industrijske
dejavnosti oziroma industrijske nepremicnine. Vsebinsko med poslovne
nepremicnine sodijo Se tako-imenovane posebne nepremicnine, kamor
uvrs¢amo energetske objekte, nepremicnine za pridobivanje mineralnih
surovin ter marine, pristanisca in bencinske crpalke.

Posplosena trzna vrednost poslovnih nepremicnin s posebnimi nepremic-
ninami je okoli 24,1 milijarde evrov, kar predstavlja priblizno 20 odstotkov
vrednosti slovenskega nepremicninskega fonda. PosploSena trzna vrednost
pisarniskih prostorov znasa okoli 9,4 milijarde, lokalov okoli 5,4 milijarde,
industrijskih nepremicnin okoli 4,4 milijarde in posebnih nepremicnin skupaj
okoli 4,9 milijarde evrov.

Za poslovne nepremicnine je znacilna velika raznolikost glede na nacin
njihovega evidentiranjain lastniStvo ternamen uporabe. Lahko jih predstavljajo
celotne, enolastniske stavbe s pripadajocim zemljis¢em ali deli stavb v etazni
lastnini. V skupino pisarniskih prostorov poleg klasicnih pisarniskih prostorov
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priStevamo Se prostore za poslovanje s strankami in zdravniske ordinacije.
Skupina trgovskih ali storitvenih lokalov vkljucuje vse od trgovsko-poslovnih
centrov, velikih trgovin in prodajnih salonov do najmanjsih prodajalen in
lokalov za opravljanje razlicnih obrtnih storitev. Skupina gostinskih lokalov
vkljucuje vse tipe gostinskih obratov od velikih restavracij in menz do nocnih
lokalov in najmanjsih bifejev. Industrijske nepremicnine vkljucujejo vse tipe in
velikosti tovarn, proizvodnih prostorov in skladis¢ ter pomoznih prostorov in
vse tipe obrtnih delavnic.

Zaradi raznovrstnosti poslovnih nepremicnin je tudi njihov trg zelo
razdrobljen, saj se oblikovanje ponudbe in povprasevanja glede na
posamezno (pod)vrsto in tip nepremicnine lahko zelo razlikuje. Za posebne
nepremicnine trg prakticno ne obstaja, pa tudi industrijske nepremicnine,
razen skladis¢, se pri nas prakticno ne pojavljajo na prosto-konkurenénem
trgu. Do prenosov lastnistva industrijskih obratov ter spremljajocih objektov
prihaja v glavnem v stecajnih in likvidacijskih postopkih ter pri prodajah in
prevzemih celotnih podjetij. **

Pri nas so trgi pisarniskih prostorov, Se bolj pa trgovskih in storitvenih ter
gostinskih lokalov sorazmerno majhni in skoncentrirani na sredis¢a vecjih
mest ter velike trgovsko-poslovne centre.

Prodajni trg poslovnih nepremicnin ima mocno konkurenco v najemnem trgu,
sajima za gospodarske subjekte najem poslovnih prostorov pogosto dolocene
prednosti. Gospodarskemu subjektu omogoca vecjo fleksibilnost, saj lahko
najemojemalec, predvsem Ce opravlja pisarnisko dejavnost, razmeroma hitro
zamenja lokacijo, zamenja najemodajalca s konkurencnejsim, poleg tega pa
lahko sredstva, ki bi jih sicer namenil za nakup nepremicnine nameni razvoju
lastne dejavnosti.

Najemni trg za pisarniske prostore ter trgovske in gostinske lokale je pri
nas v primerjavi z prodajnim trgom sorazmerno dobro razvit. V preteklem
letu smo na primer evidentirali ve¢ kakor 3 tiso¢ na novo sklenjenih ali
podaljsanih najemih poslov za pisarniske prostore, oziroma trikrat toliko kot
smo evidentirali prodaj. Evidentirali smo tudi ve¢ kakor 1200 najemnih poslov
z lokali za trgovsko ali storitveno dejavnost, kar je 2,7-krat vec kakor je bilo
evidentiranih prodaj in skoraj 500 najemov gostinskih lokalov oziroma dva in
pol krat vec kot prodaj.

> Posledici sta majhno Stevilo evidentiranih prodaj po posameznih (pod)vrstah in tipih poslovnih nepremiénin ter
neprimerljivost statisti¢nih kazalnikov med njimi. Zaradi tega posebnih nepremicnin ne obravnavamo, statisti¢nih
kazalnikov za industrijske nepremicnine pa ne izracunavamo.
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Pisarniski prostori

Ob koncu leta 2015 je bilo v slovenskem registru nepremicnin po dejanski rabi
za pisarniske prostore evidentiranih priblizno 39 tiso¢ delov stavb s skupno
povrsino okoli 7,6 milijona kvadratnih metrov. Fond pisarniskih prostorov je
razprsen po urbanih srediscih.

V preteklem letu smo evidentirali nad tiso¢ prodaj pisarniskih prostorov, ki
zajemajo vse od prodaj celotnih poslovnih stavb do prodaj manjsih pisarn v
vec-lastniskih poslovnih ali stanovanjskih stavbah. Stevilo evidentiranih prodaj
se je v primerjavi z letom prej povecalo za 15 odstotkov.

V Ljubljani je bilo v preteklem letu sklenjenih 36 odstotkov vseh poslov s
pisarniskimi prostori (365 evidentiranih prodaj), v Mariboru 12 odstotkov
(121 prodaj), v Celju 7 odstotkov (67 prodaj), v okolici Ljubljane in Kopru po 5
odstotkov (50 oziroma 47 prodaj), v okolici Maribora 3 odstotke (31 prodaj) in
v Kranju 1 odstotek (12 prodaj), kar skupaj znasa dve tretjini vseh evidentiranih
prodaj pisarniskih prostorov v drzavi.

Preteklo leto je bila povprecna cena pisarniskih prostorov na ravni drzave 1.090
€/m?in se je v primerjavi z letom prej znizala za 8 odstotkov !¢, predvsem zaradi
znizanja cene v Ljubljani. V primerjavi z letom 2014 se je srednje leto njihove
zgraditve v povpredju povisalo z letnice 1980 na 1986, povprecna prodana
uporabna povrsina pa se je znizala s 150 na 120 kvadratnih metrov. Obrata cen
pisarniskih prostorov zaradi presezne ponudbe in razmeroma nizkih najemnin
zaenkrat ne gre pri¢akovati.

V Ljubljani je preteklo leto povprecna cena pisarniskih prostorov znasala 1.360
€/m?, kar je v primerjavi s preteklim letom 11-odstotno znizanje '’. Ob tem
se je srednja letnica zgraditve povisala z 1979 na 1980, povprecna uporabna
povrsina pa z 155 na 160 kvadratnih metrov. V Ljubljani so bili sklenjeni tudi
trije najvedji posli lani, in sicer prodaja dveh poslovnih stavb za Bezigradom za
4 milijone oziroma 3,5 milijona evrov in v Centru za 2,9 milijona evrov.

16 Zaradi odlocilnega deleza Ljubljane in velikih razlik v povprecni strukturi prodanih pisarniskih prostorov imajo medletne
primerjave povprecnih cen na ravni drZave nizko pojasnjevalno vrednost.

7 Ker evidentirani posli poleg pisarniskih prostorov pogosto vkljucujejo tudi parkirna mesta, garaze, priro¢na skladisca in
podobno, ali pa se nanasajo na celotne stavbe z raznovrstnimi deli stavb in pripadajo¢im zemljis¢em in iz pogodbenih cen
ni mogoce izlusciti cen pisarniskih prostoroy, je za izracunavanje statisti¢nih kazalnikov v povprecju uporabna le tretjina
evidentiranih prodaj. Samo za Ljubljano je velikost statisticnega vzorca konstantno dovolj velika, da imajo izraCunane
povprecéne cene pisarniskih prostorov in njihove medletne primerjave zadostno pojasnjevalno vrednost.
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Lokali

Ob koncu leta 2015 je bilo v slovenskem registru nepremicnin po dejanski
rabi za trgovske ali storitvene lokale evidentiranih priblizno 26000 delov
stavb s skupno povrsino okoli 6,5 milijona kvadratnih metrov in po dejanski
rabi za gostinske lokale priblizno 9400 delov stavb s skupno povrsino okoli
1,6 milijona kvadratnih metrov.

Preteklo leto smo v Sloveniji evidentirali 457 prodaj trgovskih ali storitvenih
lokalov, kar je vec¢ kot 40-odstotno povecanje v primerjavi z letom prej. V
Ljubljani je bilo evidentiranih 76 prodaj, v Mariboru 59, na obmocju Obala
brez Kopra 16, na obmoc¢ju Okolica Ljubljane 15, v Celju 8.

Evidentirali smo 191 prodaj gostinskih lokalov (od tega v Ljubljani 39, v
Mariboru 19, Kranju 6, v Kopru 5 in Celju 4), kar je 34-odstotno povecanje
glede na leto 2014.

Preteklo leto je bila na ravni drzave povprecna cena prodanega trgovskega
ali storitvenega lokala 1.350 €/m? srednje leto zgraditve 1981 in povprecna
uporabna povrsina 145 kvadratnih metrov. Povprecna cena prodanega
gostinskega lokala je bila 1.320 €/m?, srednje leto zgraditve 1980 in povprecna
uporabna povrsina 95 kvadratnih metrov 8.

18 Zaradi raznovrstnosti lokalov in velikih medregijskih razlik njihove povpre¢ne cene na ravni drzave in njihove medletne
primerjave nimajo prave pojasnjevalne vrednosti. Velikost in reprezentativnost vzorca je premajhna tudi za Ljubljano.
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GARAZE IN PARKIRNI PROSTORI

Posplosena trzna vrednost garaz in parkirnih prostorov v stanovanjskih in
poslovnih parkirnih stavbah'? je okoli 1,8 milijarde evrov, kar predstavlja okoli
2 odstotka vrednosti slovenskega nepremicninskega fonda.

Znacilnost trga garaz in parkirnih prostorov je, da se kupujejo tako za
osebno uporabo kot za poslovne namene. Statisticno v priblizno 90-ih
odstotkih prodajnih poslov nastopajo kot kupci fizicne osebe, za katere lahko
domnevamo, da garazo oziroma parkirno mesto v stavbi kupujejo za lastno
rabo, v 10-ih odstotkih pa pravne osebe, za katere lahko domnevamo, da jih
kupujejo, ali za lastno (poslovno) rabo ali za trzno oddajanje.

Trg garaz je v veliki meri povezan stanovanjskim trgom v mestih in
naras¢anjem Stevila osebnih avtomobilov. Medtem, ko se novozgrajena
stanovanja praviloma Ze prodajajo skupaj z garazami ali vsaj z zagotovljenimi
parkirnimi mesti, postaja zaradi premajhnih zunanjih parkirnih povrsin, ki so
pogosto Se v javni lasti, zmeraj bolj pereC problem parkiranja pri starejsih
veclstanovanjskih stavbah. Povprasevanje po garazah oziroma parkirnih
prostorih, ki se prodajajo loCeno, je zato veliko predvsem v Ljubljani in drugih
vec¢jih mestih. Ker ponudba praviloma ne dohaja povprasevanja, so cene
garaz temu ustrezno visoke in tudi kriza na nepremicninskem trgu na njih ni
bistveno vplivala.

Leta 2015 smo evidentirali okoli 1700 prodaj garaz in okoli 2200 prodaj
parkirnih prostorov v stanovanjskih in poslovnih parkirnih hisah. Velika vecina
parkirnih prostorov in polovica garaz se je prodala skupaj s stanovanji. Zato
je bil samostojen promet s parkirnimi mesti v stavbah zanemarljiv, z garazami
pa omembe vreden le v Ljubljani in Mariboru.

V Ljubljani smo evidentirali 357 samostojnih prodaj garaz. Njihova povprecna
pogodbena cena je bila 9.750 evrov, povprecna povrsina 14 kvadratnih
metrov in srednje leto zgraditve 1981. V Mariboru smo evidentirali 118
prodaj, povprecna cena je bila 5.500 evrov, povprecna povrsina 15 kvadratnih
metrov in srednje leto zgraditve 1994.

9V to skupino nepremicnin Stejemo garaze kot samostojne ali vrstne stavbe ter garaze in parkirne prostore kot dele stavb
v etazni lastnini.
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ZEMLJISCA ZA GRADNJO

Zemljis¢a za gradnjo stavb se razlikujejo po namenu gradnje (za vec-
stanovanjske stavbe, druzinske hiSe, poslovne in industrijske stavbe in tako
dalje), po upravno-pravnem statusu (stopnja komunalne opremljenosti,
gradbeno dovoljenje) in po dovoljeni stopnji in viSini pozidave ter primernosti
za zidavo glede na velikost in kakovost zemljisca.

Pri nas je razpolozljivost zazidljivih zemljiS¢ v najvecji meri odvisna od
obcinskih prostorskih nacrtov (OPN), ki pa morajo biti v skladu z drzavno
prostorsko politiko oziroma drzavnim strateskim prostorskim nacrtom.
Aktualna obcinska prostorska politika in dinamika sprejemanja prostorskih
nacrtov imata tako na zadevnem obmocdju klju¢no vlogo pri spremembah
namembnosti zemljis¢ v zazidljiva zemljisca.

Za glavno mesto in druga vecja mesta je zaradi trzno cimbolj ucinkovite
izrabe prostora znacilno, da zZe dalj Casa prevladuje gradnja vecstanovanjskih
stavb in stanovanjsko-poslovnih kompleksov. V mestnih srediscih, kjer novih
nezazidanih zemljiS¢ prakti¢no ni na voljo, obstaja tudi stalno povprasevanje
podezelju pa je povprasevanje po zazidljivih zemljis¢ih tesno povezano z
Ze omenjeno tradicijo gradnje druzinskih his v lastni reziji. Povprasevanje

.....

gradnjo stanovanjskih his.

Nepremicninska kriza je prizadela predvsem trg zemljis¢ za gradnjo
vecstanovanjskih in poslovnih objektov in edino ta segment trga zaenkrat ne
kaze kakrsnihkoli znakov ozivljanja.

Po podatkih Statisticnega urada RS za leto 2015, se padec Stevila izdanih
dovoljenj za stanovanja v vecstanovanjskih stavbah nadaljuje. Po preliminarnih
podatkih je bilo izdano le 116 dovoljenj. Za primerjavo, leta 2014 je bilo po
dokoncnih podatkih izdanih 150 dovoljenj, leta 2007, ko je gradnja za trg
dosegla vrh, pa skoraj 4900 dovoljen;.

Krizi nepremicninskega trga se niso izognila niti zemljis$¢a za gradnjo
druzinskih his, saj se je njihov promet v letih 2008 in 2009 precej zmanjsal.
Na podlagi podatkov Statisticnega urada RS o Stevilu izdanih gradbenih
dovoljenj za gradnjo eno- in dvostanovanjskih his po letih, pa lahko ocenimo,

.....

leta 2011 in od takrat niha na priblizno isti ravni.
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Vedje povprasevanje po zemljis¢ih za gradnjo je pricakovati Sele, ko se zacne
nov investicijski ciklus gradnje za trg, kar pa morda ni vec¢ tako oddaljeno.
Na trgu je namrec pocasi zZe zacelo primanjkovati novih stanovanj. Ko bodo
dokoncani projekti, ki so bili zaradi krize ustavljeni, razprodane Se zadnje
zaloge stanovanj iz nasedlih projektov in bo povprasevanje dovolj veliko,
bodo zrasle tudi cene nepremicnin in ponovno bo zanimiva tudi novogradnja
in s tem tudi zemljisca za gradnjo.

Leta 2015 smo evidentirali priblizno 2300 prodaj zazidljivih zemljis¢, kar je
najmanj od zacetka sistemati¢nega spremljanja, oziroma 10 odstotkov manj
kot leto pre;j.

Slika 6: Povpreéne cene zemlji$¢ za gradnjo (v €/m?) po regionalnih analitiénih obmogjih,
Slovenija, leto 2015

GORENJSKO OBMOCIE
OSREDNJESLOVENSKO OBMOCIE
OBALNO 0BMOCIE
GORISKO 0BMOCIE
SLOVENLA

KRASKO 0BMOCIE
STAJERSKO OBMOCIE
SAVINISKO OBMOCIE
KOROSKO 0BMOCIE
NOTRANJSKO OBMOCIE
DOLENISKO OBMOCIE
POSAVSKO OBMOCIE
POMURSKO 0BMOCIE

100

PovpreCna pogodbena cena prodanega zemljisCa za gradnjo stavb je bila
45 €/m?in je v primerjavi z letom 2014 nizja za 8 odstotkov . Lani prodano
zemljisCe je imelo v povprecju 1100 m2 povrsine, kar je 100 m? vec kakor
leto prej.

Povprecne cene zemljis¢ so bile kakor po navadi najvisje na obmodjih kjer
je tudi sicer najvecje povprasevanje po zemljis¢ih za gradnjo his za bivalne
ali pocitniske namene. Na Gorenjskem obmoc¢ju je lani povprecna cena
prodanega zemljis¢a znasala 93 €/m? oziroma 21 odstotkov manj kot leto
prej. Na Osrednjeslovenskem obmocdju se je znizala za 13 odstotkov, na
91 €/m?, na obmocdju Obale pa za 11 odstotkov, na 89 €/m2 Ce zanemarimo

20 Zaradi velike heterogenosti zemljis¢ za gradnjo stavb, glede na namen in upravni status ter velikost in kakovost, imajo
njihove povprecne cene in njihove medletne primerjave zelo omejeno pojasnjevalno vrednost.
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Gorisko obmodje, kjer je vzorec prodaj premajhen, da bi bil reprezentativen,
so se cene zazidljivih zemljié¢ zvidale le na 3tajerskem koncu. Na Stajerskem
obmodju se je povpreCna cena zvisala za 36 odstotkov, na Savinjskem
obmodju pa za 17 odstotkov. Pri tem sta se povprecni ceni izenacili na 34 €/m?.

KMETLJSKA IN GOZDNA ZEMLJISCA

Trga kmetijskih in gozdnih zemljis¢ sta pri nas delno regulirana. Zakonodaja
doloca javno objavo prodajnih ponudb in za kmetijska zemljisca predkupno
pravico subjektov s statusom kmeta, za gozdna pa v posebnih primerih % tudi
prednostno pravico Republike Slovenije.

.....

kupujejo za njihovo osnovno rabo, temvec za druge namene (Spekulativne,
nalozbene, ...) in so zato za njih pripravljeni placati tudi visjo ceno. Omejevanje
takih nakupov tako omogoca konkurenco kmetov za »resnicno« kmetijska in
gozdna zemljisca, ki se bodo v tak namen tudi uporabljala. Oba trga zato Se
vedno obravnavamo kot prosto-konkurencna.

Kmetijska zemljisca

Posplosena trzna vrednost kmetijskih zemljiS¢ v Sloveniji znasa okoli 7,2
milijarde evrov oziroma okoli 6 odstotkov slovenskega nepremicninskega
fonda. Konec leta 2015 je bilo v slovenskem registru nepremicnin po dejanski
rabi evidentiranih priblizno 7300 kvadratnih kilometrov kmetijskih zemljis¢. V
preteklem letu smo evidentirali okoli 7800 prodaj kmetijskih zemljis¢, kar je
za 6 odstotkov manj kot leta 2014. Povprecna cena kmetijskega zemljisca je
znasala 1,40 €/m? oziroma 10 centov na kvadratni meter manj kot leto prej,
kar pomeni zniZanje za 7 odstotkov.

21 Zakon o gozdovih doloca prednostno pravico Republike Slovenije, ki jo zastopa Sklad kmetijskih zemljis¢ in gozdov RS
pri nakupu varovalnih gozdov in gozdov s posebnim namenom.
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Slika 7: Povpreéne cene kmetijskih zemlji$¢ (v €/m?) po regionalnih analiti¢énih obmogjih,
Slovenija, leto 2015

GORENJSKO OBMOCIE :
OBALNO OBMOCIE
KORO3KO OBMOCIE
OSREDNJESLOVENSKO OBMOCIE |
GORIEKO OBMOCIE |
SAVINISKO OBMOGIE |
STAJERSKO OBMOCIE |
SLOVENUA
DOLENJSKO OBMOUJE |
KRASKO OBMOCIE |
POMURSKO OBMOCIE |
POSAVSKO OBMOCZIE |
NOTRANJSKO OBMOGIE |

0 0,5 1 1,5 2 2,5 3 3,5 4 4,5

Najvisjo povprecno ceno so dosegla zemljisCa na Gorenjskem obmocdju
(4,20 €/m?). V primerjavi z letom prej se je zvisala za 10 centov na kvadratni
meter oziroma za 2 odstotka. Cene kmetijskih zemljis¢ na Gorenjskem so tudi
obicajno najvisje, Ce izvzamemo Obalno obmocdje, kjer na cene kmetijskih
in gozdnih zemljis¢ praviloma vplivajo na splosno visoke cene nepremicnin.
Na Obalnem obmocdju se je povprecna cena kmetijskih zemljis¢ (3,80 €/m?) v
primerjavi z letom prej sicer znizala za okoli 30 odstotkov. Preteklo leto je
bila najnizja povprecna cena kmetijskih zemljis¢ na Notranjskem obmodju
(0,90 €/m?), kljub temu, da se je v primerjavi z letom prej zvisala za skoraj
30 odstotkov. Glede na razmerje med Stevilom evidentiranih prodaj in
povrsino fonda zemljisc je bil, tako kakor Ze leto prej, trg najbolj dejaven na
Posavskem obmodju, kjer je povprecna cena prodanega zemljis¢a znasala
1,00 €/m? in se je v primerjavi z letom prej znizala za 10 centov na kvadratni
meter oziroma za 9 odstotkov. Najvec prodaj, skoraj 1400, je bilo sicer kakor
obicajno evidentiranih na Pomurskem obmodju, ki pa je bilo po dejavnosti
trga Sele na tretjem mestu za Osrednjeslovenskim obmocjem. Povprecna
cena na Pomurskem obmodju je bila enaka kot na Posavskem obmodju in se
je v primerjavi z letom 2014 zvisala za 10 centov na kvadratni meter oziroma
za 11 odstotkov, na Osrednjeslovenskem obmocdju (2,00 €/m?) pa je ostala
nespremenjena.

Povprecna povrsina prodanega kmetijskega zemljisca je bila lani najvecja na
Stajerskem obmodju (6700 m2?), najmanj$a pa tradicionalno na Obalnem
obmodju (3000 m?).
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Kriza slovenskega nepremicninskega trga je vplivala tudi na promet s
dosegla prvo dno. Nato se je do leta 2013, ko je kriza dosegla drugo dno
okrepil in Stevilo evidentiranih prodaj je celo preseglo tisto pred krizo. Zadnji
dve leti, ko je stanovanjski nepremicninski trg ozZivel, pa promet s kmetijskimi
Zanimivo je, da je povprecna cena od zacetka krize do leta 2013 zmerno rasla,
z izjemo opaznega nihaja navzdol leta 2010, ko smo bili prica vmesni ozZivitvi
stanovanjskega trga.

Gozdna zemljisca

Posplosena trzna vrednost gozdnih zemljis¢ v Sloveniji znasa okoli 4,4 milijarde
evrov oziroma okoli 4 odstotke slovenskega nepremicninskega fonda.
Konec leta 2015 je bilo po dejanski rabi v slovenskem registru nepremicnin
evidentiranih priblizno 11400 kvadratnih kilometrov gozdnih zemljis¢.

V preteklem letu smo evidentirali nekaj manj kot 2100 prodaj gozdnih zemljis¢
oziroma 10 odstotkov manj kot leta 2014.

Slika 8: Povpreéne cene gozdnih zemljis¢ (v €/m?) po regionalnih analitiénih obmogjih,
Slovenija, leto 2015

OBALNO OBMOCJE
GORENJSKO OBMOCIE
STAJERSKO OBMOCIE
KOROSKO 0BMOCIE
KRASKO 0BMOCIE
POMURSKO OBMOCIE
SAVINJSKO OBMOCIE
SLOVENILA

DOLENJSKO 0BMOCIE
POSAVSKO OBMOCIE
NOTRANJSKO OBMOCIE
OSREDNJESLOVENSKO OBMOCIE
GORISKO 0BMOCIE
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Povprecna cena gozdnega zemljisa je lani znasala 49 centov na kvadratni
meter oziroma 3 cente na kvadratni meter manj kot leto prej.

Ce zanemarimo Obalno obmodje, kjer je bil evidentiran promet z gozdnimi
so najvisjo ceno dosegla zemljis¢a na Gorenjskem obmocju (0,66 €/m?).
Najnizja povprecna cena je bila na Goriskem obmocju (0,37 €/m?).

Glede na razmerje med Stevilom evidentiranih prodaj in povrsino fonda
zemlji$¢ je bil lani trg najbolj dejaven na Stajerskem obmo¢ju. Povpreéna cena
prodanega zemljisca je znasala 0,58 €/m? in se je v primerjavi z predhodnim
letom zviSala za 4 cente na kvadratni meter. Najvecje Stevilo prodaj gozdnih
zemljis¢ smo zabelezili na Dolenjskem obmodju, kjer je povprecna cena
znasala 0,47 €/m? in se je v primerjavi z letom 2014 znizala za 4 cente na
kvadratni meter. Po dejavnosti trga je sledilo Osrednjeslovensko obmodje,
kjer je bila povprecna cena gozdnega zemljis¢a v lanskem letu 0,39 €/m? in
se je v primerjavi z letom prej statisticno znizala za Cetrtino oziroma najvec
med vsemi analiticnimi obmodji. 22 Nad slovenskim povprecjem je bila lani
dejavnost trga gozdnih zemlji$¢ Se na Posavskem obmodju, kjer je povprecna
cena znasala 0,44 €/m? in bila za 9 centov nizja kot leto prej, na Dolenjskem
obmodju, na Savinjskem obmodju, kjer je bila povprecna cena 0,52 €/m? in
se v primerjavi z letom prej ni spremenila, in na Pomurskem obmodju, kjer je
bila 0,55 €/m?in se je v primerjavi z letom prej zvisala za 4 cente.

Ce zanemarimo Korosko obmocdje, kjer je ob majhnem vzorcu, prodaja 128
hektarov velikega gozdnega zemljisCa nerealno dvignila povpredje, je bila
povprecna povrsina prodanega zemljisa najvecja na Gorenjskem obmodju
(1,85 hektara).

Kriza slovenskega nepremicninskega trga se je Se najmanj dotaknila prav
gozdnih zemljis¢. Promet z njimi se je leta 2009, ko je bila kriza na vrhuncu
sicer mocno znizal, vendar se je nato z manjsimi nihanji krepil, tako da je
bilo Stevilo evidentiranih prodaj leta 2014 najvecje od zacetka sistematicnega
spremljanja leta 2007. Cene gozdnih zemljisC so od zacetka krize, z nekaterimi
nihanji, prav tako kazale trend zmerne rasti. V preteklem letu pa so tako
promet kot cene kazali trend zmernega padanja.

22 Tako statistiCno zniZanje povprecne cene gre na racun ene prodaje 175 hektarov velikega zemljis¢a po ceni 25 centov
za kvadratni meter.

s
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ZAKLJUCNI KOMENTAR

Lanskoletno nadaljevanje trenda rasti stevila prodaj na trgu stanovanjskih
nepremicnin je potrdilo, da je oZivitev leta 2014 pomenila konec krize
slovenskega nepremicninskega trga, ki je trajala od leta 2008.

Lani je bilo Stevilo prodaj stanovanjskih nepremicnin v primerjavi s predkriznim
letom 2007, ko je bilo najvecje, sicer Se vedno za skoraj petino manjse. Cene
stanovanjskih nepremicnin so v primerjavi z letom 2014 ostale na priblizno
enaki ravni, oziroma na najnizji ravni od zacetka njihovega sistematicnega
spremljanja leta 2007. V primerjavi z letom 2008, ko so dosegle vrh, so se cene
stanovanj v povprecju zniZale za Cetrtino, cen his s pripadajocim zemljiscem pa
blizu 30 odstotkov.

Preteklo leto se je po trzno prilagojenih cenah na primarnem trgu nadaljevalo
ciscenje zalog neprodanih stanovanj iz preteklih let, resnicno novih stanovanj
pa Ze primanjkuje. Vecjih stanovanjskih novogradenj ni, tako da je kratkorocno
pricakovati obujanje v casu krize zaustavljenih projektov in uspesno prodajo na
novo dokoncanih stanovanj, ce bodo ponujena po trzno sprejemljivih cenah.

Glede na lanskoletne trende je najbolj verjetno, da nas caka obdobje stagnacije
ali zmerne rasti prometa in manjsih nihanj cen stanovanj, ki narekujejo
utrip na slovenskem nepremicninskem trgu. Scenarij skokovitega povecanja
prometa, hitrega obrata in skokovite rasti cen ter zacetka napihovanja novega
nepremicninskega balona je manj verjeten. Verjetno bomo Se kar nekaj
casa prica trga v znamenju kupcev, za razliko od predkriznih casov, ko so
cene nepremicnin diktirali prodajalci. Ce ne drugega, je kriza kupce naucila
razlikovati »boljse« in »slabse« nepremicnine ter potrpeZljivosti in pogajanja
za cene. Poleg tega tudi socialno-gospodarske okoliscine, kljub pozitivnim
trendom, niso tako stabilne, da bi bilo kmalu pricakovati obcutnejse povecanje
realnega povprasevanja za nakupe nepremicnin. Se posebno to velja za trg
poslovnih nepremicnin, kjer pravega oZivljanja sploh se ni bilo zaznati.

Se vedno ne smemo povsem zanemariti niti moznosti poslabsanja socialno-
gospodarskih okoliscin in dejavnikov, ki vplivajo na nepremicninski trg, kar
bi lahko privedlo do ponovnega krcenja prometa in nadaljnjega padanja cen
nepremicnin.
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Priloga 1

STATISTICNI KAZALNIKI NEPREMICNINSKEGA TRGA

EVIDENTIRANO STEVILO PRODAJ ZA SLOVENIJO ZA LETO 2015

Opombe in metodoloSka pojasnila’

¢ Upostevani so podatki iz kupoprodajnih poslov, sklenjenih na prostem trgu in javnih drazbah v letu 2015, ki so jih zakonsko predpisani
porocevalci v Evidenco trga nepremicnin, ki jo vodi Geodetska uprava RS, sporocili do 15. februarja 2016.

 \/rste delov stavb se nanasajo na dele stavb, ki so v geodetskih evidencah evidentirane kot samostojen del stavbe.

¢ \/se istovrstne parcele ali njihovi deli, ki so predmet istega posla, se stejejo kot prodaja enega zemljisca.

* Kot prodaje zemljis¢ za gradnjo stavb so upostevane le prodaje celih parcel, ko hkrati v istem poslu ni prodan noben del stavbe. Namen

obstojecih stavb oziroma so bili prodani skupaj z ze obstojeco stavbo in so jih porocevalci oznadili kot zemljis¢a za gradnjo stavb.

Stevilo evidentiranih prodaj delov stavb, Slovenija, leto 2015

\Irsta dela stavbe Podrobnejsi opis étevilo
Stanovanje stanovanje v vecstanovanjski stavbi 9312
Stanovanjska hisa stanovanje v prostostojeci eno- ali dvostanovanjski hisi, vrstni hiSi ali dvojcku 4269
Kmetijski objekt gospodarsko poslopje, hlev, nebivalna zidanica, kozolec in podobno 2281
Parkirni prostor parkimi prostor v stavbi 2239
Garaza prostostojeca garaza ali garaza v stavbi z ve¢ garazami 1748
Tehnicni ali pomozni prostori klet, kolesarnica, drvamica, podstresje, prirocno skladisce in podobno 1665
PisamniSki prostori ena ali ve€ pisam s pomoznimi prostori 756
Trgovski ali storitveni lokal prostori za trgovsko ali storitveno dejavnost 457
Industrijski prostori proizvodni prostori in skladiSca, obrtna delavnica in podobno 358
Prostori za poslovanje s strankami poStni ali bancni prostori, prostori za javno upravo in podobno 235
Gostinski lokal prostori za gostinsko dejavnost 191
TuristiCni nastanitveni objekt hotel, gostiSce, apartma, bungalov, pocitniski dom, planinski dom in podobno 86
Prostori za zdravstveno dejavnost zdravstvena ordinacija, ambulanta, dispanzer in podobno 39
Prostori za $port, kulturo ali izobrazevanje dvorana, predavalnica in podobno 24
Skupno $tevilo evidentiranih prodaj delov stavh 23660

Stevilo evidentiranih prodaj zemlji$¢ za gradnjo, kmetijskih in gozdnih zemlji$¢, Slovenija, leto 2015

\rsta zemljisca Stevilo
ZemljisCe za kmetijsko rabo (njiva, travnik, pasnik) 6682
ZemljiGe za gozdno rabo (gozd) 2063
Zemlji§Ge, na katerem je ali bo mogode graditi stavbo in je delno komunalno opremljeno ali komunalno neopremljeno 1076
ZemljisGe na katerem je mogode graditi stavbo in ima gradbeno dovoljenje 926
ZemljisCe, na katerem je mogode graditi stavbo in je komunalno opremlieno (prikljucki na vodo, elektriko in

neposredni dostop do dovozne poti) 277
ZemljiCe, na katerem je ali bo mogoce graditi prometno ali energetsko infrastrukturo (cesta, plinovod in drugo) 248
ZemljisCe za kmetijsko rabo, na katerem je trajni nasad 147
Skupno Stevilo evidentiranih prodaj zemljis 1419

* Podrobnejsa metodoloska pojasnila o Stetju prometa z nepremicninami so objavljena v metodoloskih pojasnilih k periodi¢nim porocilom, razlicica 3.2,
na spletni strani Evidence trga nepremiénin: http://www.e-prostor.gov.si/si/zbirke_prostorskih_podatkov/etn/, v zavihku »Porocila o trgu nepremicnin.
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STATISTICNI KAZALNIKI NEPREMICNINSKEGA TRGA ZA LETO 2015,
za Slovenijo in po regionalnih analitichih obmocjih

Vzorec (N)
Izmera (m?)
ZemljisS¢e (m?)
Leto zgraditve
Cena (€/m?)
Cena (€)

— Stevilo v izracunih upostevanih prodaj

— aritmeti¢na sredina povrsin stavb ali delov stavb

- aritmeticna sredina povrsin zemljis¢

- srednje leto (mediana) zgraditve stavb ali delov stavb
— uravnotezeno povprecje cen v evrih na kvadratni meter

— aritmeti¢na sredina cen v evrih

- najvisja vrednost kazalnika
[ najnizja vrednost kazalnika

Opombe in metodoloSka pojasnila 2

¢ Upostevani so preverjeni, izboljSani in precis¢eni podatki iz kupoprodajnih poslov, ki so bili sklenjeni v letu 2015 na prostem trgu in so jih porocevalci v
Evidenco trga nepremicnin sporodili do 15. februarja 2016.

¢ Regionalna analiticna obmocja so dolocena kot obmocja trznega vpliva vedjih urbanih sredis¢ in obmocja med njimi. Njihove meje praviloma pote-
kajo po mejah naselij, dolocenih v Registru prostorskih enot, ki ga vodi Geodetska uprava RS. Regionalna analiticna obmocja se naprej delijo na trzna
analiticna obmodja, ki jih predstavljajo vecja urbana sredisca, okolice teh sredis¢ in preostanki regionalnih analiticnih obmocij.

 Priizmeri hi$ so upostevane »povrsine«, pri izmeri stanovanj pa »uporabne povrsine«, kakor se vodijo v Registru nepremicnin, ki ga vodi Geodetska
uprava RS. 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, ki je v geodetskih evidencah evidentirano kot samostojen del stavbe, je »uporabna povrsina« povrsina 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 povprecje cen je izratunano kot razmerje med vsoto vseh pogodbenih cen v evrih in vsoto vseh prodanih kvadratnih metrov (S€/5m?).

Stanovanja, leto 2015

Obmocje

SLOVENUJA

et s )

5701 52 1975 1440

OSREDNJESLOVENSKO OBMOCIE -- 1975 1910

GORENJSKO OBMOCIE o [ 1o 1450
GORISKO OBMOCIJE 201 52 1975 1.270

OBALNO OBMOCIE 442 50 1975 -
KRASKO OBMOCIE s = 1974 1250
NOTRANJSKO OBMOCJE 138 - 1975 930
DOLENJSKO OBMOCIE 222 50 _ 1.080
POSAVSKO OBMOCIE 252 51 _-

SAVINJSKO OBMOCIE 619 52 1975 1010
KOROSKO OBMOCIE 14 53 1975 890
STAJERSKO OBMOCIJE 1010 51 1972 1.030
POMURSKO OBMOCIJE 137 50 1976 780

Upostevani so precisceni podatki o evidentiranih trznih prodajah rabljenih stanovanj v
vecstanovanjskih stavbah. Cene so zaokrozene na 10 evrov.

2 Podrobnejsa metodoloska pojasnila o izracunavanju statisti¢nih kazalnikov so objavljena v metodoloskih pojasnilih k periodi¢nim porocilom, razli¢ica 3.2,

na spletni strani Evidence trga nepremicnin: http://www.e-prostor.gov.si/si/zbirke_prostorskih_podatkov/etn/, v zavihku »Porocila o trgu nepremicnin.
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Eno- in dvostanovanjske hise z zemljis¢em, leto 2015

Obmo
150

SLOVENIJA 2031 1972
OSREDNJESLOVENSKO OBMOCIE - 170 670
GORENJSKO OBMOCIJE 158 180 1972 710
GORISKO OBMOCIJE 104 150 _—
OBALNO OBMOCIJE 89 160 1970 710
KRASKO OBMOCIE -- 1957 770
NOTRANJSKO OBMOCIJE 35 150 1964 1000
DOLENJSKO OBMOCJE 137 - 1973 1200
POSAVSKO OBMOCIE 105 160 1972 1140
SAVINJSKO OBMOCJE 236 150 1974 1000
KOROSKO OBMOCIE 36 170 1970 970
STAJERSKO OBMOCIE 361 150 1972 1020
POMURSKO OBMOCIJE 179 - 1965

10 m?, cene na 1000 evrov.

Zemljis€a za gradnjo stavb, leto 2015

SLOVENIJA 1241 1100
OSREDNJESLOVENSKO OBMOCIE - 900
GORENJSKO OBMOCIE 9 940
GORISKO OBMOCJE 54 1470
OBALNO OBMOCJE 46 -
KRASKO OBMOCIJE 4 900
NOTRANJSKO OBMOCIJE 56 900
DOLENJSKO OBMOCIE 165 1420
POSAVSKO OBMOCIE 65 -
SAVINJSKO OBMOCJE 130 970
KOROSKO OBMOCIJE - 1320

STAJERSKO OBMOCJE 198 1060

45
9
56
89
43
21
20
18
34
25
34

POMURSKO OBMOCIE 106 110 -

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 m?.

e o
900

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

108.000
163.000
142000

78000

126000
70.000
66.000
63000
80.000
84.000
81.000
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Kmetijska zemljisca, leto 2015

Obmo

SLOVENIJA 2823
OSREDNJESLOVENSKO OBMOCIE 216
GORENJSKO OBMOCIE 77
GORISKO OBMOCIE 14
OBALNO OBMOCIJE 59
KRASKO OBMOCIE 36
NOTRANJSKO OBMOCIE 157
DOLENJSKO OBMOCIE 423
POSAVSKO OBMOCIE 253
SAVINJSKO OBMOCJE 223
KORO3KO OBMOCIE 19
STAJERSKO OBMOCIE 463

POMURSKO OBMOCJE -

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

5200 1,40

6400 2,00

6000 [ 420

4100 1,80
D200 380

4700 1,10

4900 [080°

4100 1,20

5000 1,00

4500 1,70

5300 210
L6 150

5100 1,00

Povrsine zemljis¢ so zaokrozene na 100 m? in cene na 10 centov.

Gozdna zemljis¢a, leto 2015

Obmo

e ) cors 61

SLOVENIJA 1096 16200 049
OSREDNJESLOVENSKO OBMOCJE 136 31000 039
GORENJSKO OBMOCIJE 96 18500 066
GORISKO OBMOGJE o4 13600 087 |
OBALNO OBMOCJE o5 |40 200
KRASKO OBMOCIE 25 5300 055
NOTRANJSKO OBMOCJE 79 17000 043
DOLENJSKO OBMOCIE - 15000 047
POSAVSKO OBMOCIE 85 11300 044
SAVINJSKO OBMOCIE 82 16000 052
KOROSKO OBMOCJE 12 [iso00 T 056
STAJERSKO OBMOCIE 107 9100 058
POMURSKO OBMOCIE 134 5800 055

Upostevani so precisceni podatki o evidentiranih trznih prodajah gozdnih zemljisc.

Povrsine zemljis¢ so zaokroZzene na 100 m?.
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Priloga 2

SLIKA ANALITICNIH oBMOCIJ
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Priloga 3

POROCILO O NEPREMICNINSKIH NAKUPIH
TUJCEV ZA LETO 2015

Opombe in metodoloska pojasnila

» Podatki o evidentiranih prodajah nepremicnin tujcem temeljijo na podatkih
Evidence trga nepremicnin, ki jo vodi Geodetska uprava RS. Stevilo
evidentiranih prodaj je lahko manjse od Stevila dejansko realiziranih
transakcij.

« Za prodajo nepremicnin tujcem so Steti vsi posli, v katerih kot kupec nastopa
fizicna oseba z drzavljanstvom, ki ni slovensko, oziroma pravna oseba,
katere sedez ni v Sloveniji.

* Prodaj nepremicnin domacim pravnim osebam, ki so v lasti tujih fizicnih
ali pravnih oseb, v evidenci trga nepremicnin ni mogoce identificirati, zato
v statistikah niso zajete. Kupovanje nepremicnin prek ustanovitve, nakupa
ali prevzema slovenskega podjetja je sicer uveljavljen nacin kupovanja,
predvsem za tujce iz drzav izven Evropske unije, s katerimi Slovenija nima
sklenjenega sporazuma o vzajemnosti glede kupovanja nepremicnin.

Evidentirane prodaje nepremicnin tujcem

Preglednica 1: Evidentirano Stevilo prodaj po vrstah nepremicnin, Slovenija 2015

Vrsta nepremicnin Delez tujih nakupov (v %)

Hige 4269 134 3,1
Stanovanja 9312 123 1,3
Zemljis¢a za gradnjo 2279 42 1,8
Kmetijska zemljisca 6829 51 0,7
Gozdna zemljisca 2063 7 0,3
Skupaj 24752 357 1,4

Glede na vrste nepremicnin so bili leta 2015 tujci najbolj dejavni pri nakupu
his z zemljis¢em. Evidentirali smo 134 kupoprodaj his pri katerih so bili kupci
tujci. To pomeni, da so bili lani udelezeni pri 3,1 odstotka vseh evidentiranih
kupoprodaj his v Sloveniji, oziroma da so lani tuji nakupi his predstavljali
38 odstotkov vseh tujih nakupov nepremicnin pri nas. Po Stevilu nakupov
tujcev so sledila stanovanja s 123-imi evidentiranimi kupoprodajami, kar
je bilo 1,3 odstotka vseh evidentiranih kupoprodaj stanovanj oziroma
34 odstotkov vseh tujih nakupov nepremicnin. Tuji nakupi kmetijskih
zemljis¢ z 51-imi evidentiranimi kupoprodajami so predstavljali 14 od-
stotkov vseh tujih nakupov nepremicnin, tuji nakupi zazidljivih zemljis¢
z 42-imi kupoprodajami pa 12 odstotkov vseh tujih nakupov nepremicnin.
Nakupi gozdnih zemljisC so bili zanemarljivi.
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Preglednica 2: Stevilo evidentiranih prodaj po vrstah nepremi¢nin glede na drzavljanstvo
kupca, Slovenija 2015

Drzava kupca m Zemljisca za gradnjo | Kmetijska zemljisca | Gozdna zemljis¢a | Skupaj
7 35 12 16 4 74

Italija

Avstrija 13 15 2 12 2 44
Hrvaska 17 10 8 7 1 43
Nemcija 7 12 7 5 31
Velika Britanija 4 16 2 1 23
Bolgarija 10 3 13
Nizozemska 1 4 3 10
ostale drzave EU 16 14 2 4 36
Makedonija 15 5 20
Srbija 15 1 16
ZdruZene drzave 7 1 2 10
ostale drzave 18 12 5 2 37
Skupaj 123 134 42 51 7 357

Glede na drzavljanstvo oziroma drzavo sedeza kupcev so bili dale¢ najbolj
dejavni Italijani, ki so lani v Sloveniji imeli 21-odstotni delez pri tujih nakupih
nepremicnin. Sledili so jim Avstrijci in Hrvati s po 12-odstotnim delezem.
Drzavljani ostalih ¢lanic Evropske unije so imeli skupaj 10-odstotni delez,
noben delez drugih drzav pa ni dosegel 10-ih odstotkov.

Preglednica 3: Evidentirano Stevilo prodaj his z zemljis¢em tujcem, po izbranih trino
analiti¢nih obmocjih?, Slovenija 2015

Analiticno obmocje Delez tujih nakupov (v %)

KRASKO OBMOCIE 75 18 24,0
GORISKO OBMOCJE BREZ NOVE GORICE IN OKOLICE 142 13 9,2
POMURSKO OBMOCJE BREZ MURSKE SOBOTE IN OKOLICE 178 9 51
LJUBLIANA 368 9 2,4
NOTRANJSKO OBMOCIE 96 7 7,3
OBALNO OBMOCIE BREZ KOPRA IN OBALE 91 7 7,7
OKOLICA MURSKE SOBOTE 124 7 5,6
STAJERSKO OBMOCIE BREZ MARIBORA IN OKOLICE 326 7 2,1
GORENJSKO OBMOCJE BREZ KRANJA Z OKOLICO, KR-GORE IN BLEDA 160 6 3,8
POSAVSKO OBMOCIE 227 6 2,6
OSTALA SLOVENUA 2482 45 1,8
Skupaj Slovenija 4269 134 3,1

* Slika trznih analiti¢nih obmodij je v prilogi 2.
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Po delezu tujih nakupov his z zemljis¢em je lani izstopalo Krasko obmodje,
kjer smo evidentirali 18 nakupov tujcev, kar predstavlja 24 odstotkov vseh
evidentiranih prodaj his na tem obmodcju. Za 17 od 18-ih hi$ so bili kupci
Italijani. Na Goriskem obmocju brez Nove Gorice in okolice je hise kupilo 13
tujcev, kar je 9,2 odstotka evidentiranih prodaj his na tem obmocju. Od tega
pet iz Velike Britanije in trije iz Italije.

Preglednica 4: Evidentirano Stevilo prodaj stanovanj tujcem, po izbranih trzno analiti¢nih
obmogjih, Slovenija 2015

Analiticno obmodje Delez tujih nakupov (v %)

LJUBLJANA 2.511 27 1,1
MARIBOR 1.039 21 2,0
OBALA BREZ KOPRA 427 17 4,0
GORENJSKO OBMOCJE BREZ KRANJA Z OKOLICO, KR-GORE IN BLEDA 261 8 Sl
POSAVSKO OBMOCIE 353 6 1,7
SAVINJSKO OBMOCIE BREZ CELJA IN OKOLICE 343 6 1,7
OSTALA SLOVENIA 4378 38 0,9
Skupaj Slovenija 9312 123 1,3

Najvedji delez tujih kupcev stanovanj je bil preteklo leto na obmocju Obale
brez Kopra. Delez tujih nakupov je znasal 4 odstotke od vseh evidentiranih
kupoprodajnih poslov s stanovanji na tem obmocju. Tuji kupci so kupili 17
stanovanj, od tega po 4 Hrvatje in Avstrijci.

Preglednica 5: Evidentirano Stevilo prodaj zemljis¢ za gradnjo tujcem, po izbranih trino
analiticnih obmodjih, Slovenija 2015

Trzno analiticno obmodje Delez tujih nakupov (v %)

KRASKO OBMOCIE 61 11 18,0
OKOLICA NOVE GORICE, SEMPETRA IN VRTOJBE 41 5 12,2
STAJERSKO OBMOCIE BREZ MARIBORA IN OKOLICE 159 5 3,1
OSTALA SLOVENLA 2018 21 1,0
Skupaj Slovenija 2279 42 1,8

Najvecji delez tujih kupcev zazidljivih zemljis¢ je bil lani na Kraskem
obmodju. Delez tujih nakupov je znasal 18 odstotkov od vseh evidentiranih

.....

od tega 8 Italijani in 3 Hrvatje.
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Preglednica 6: Evidentirano Stevilo prodaj kmetijskih zemljis¢ tujcem, po izbranih trzno
analiticnih obmogjih, Slovenija 2015

Trzno analiticno obmodje Delez tujih nakupov (v %)

POMURSKO OBMOCJE BREZ MURSKE SOBOTE IN OKOLICE 571 17 3,0%
OBALNO OBMOCJE BREZ KOPRA IN OBALE 149 10 6,7%
KRASKO OBMOCJE 96 6 6,3%
OSTALI DEL SLOVENIJE SKUPAJ 6013 18 0,3%
Skupaj Slovenija 6829 51 0,7%

Najvedji delez tujih nakupov kmetijskih zemljis¢ je bil preteklo leto na
Obalnem obmocju brez Kopra in obale in je znasal 6,7 odstotka od vseh
Vsi tuji kupci so bili Italijani, kupili so 10 zemljis¢. Po Stevilu smo najvec tujih
nakupov kmetijskih zemljis¢ evidentirali na obmocju Pomurja brez Murske
Sobote in okolice. Tuji kupci so kupili 17 zemljis¢, od tega 9 Avstrijci in 3
Hrvatje.
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