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Priloga 1: Agregatni kazalniki nepremicninskega trga




POROCILO )
O SLOVENSKEM NEPREMICNINSKEM
TRGU ZA 1. POLLETJE 2015

V prvem polletju letosnjega leta smo na slovenskem nepremicninskem trgu evi-
dentirali priblizno 13.300 sklenjenih kupoprodajnih poslov z nepremicninami.
Njihova vrednost je znasala okoli 720 milijonov evrov. V primerjavi z drugim
polletiem 2014 je bilo Stevilo sklenjenih poslov manjSe za 3 odstotke, njihova
vrednost pa se je nominalno znizala za dobrih 11 odstotkov. Ne glede na to je
Se vedno prisoten trend narascanja Stevila sklenjenih poslov, ki se je vzpostavil
po dnu krize nepremicninskega trga v prvem polletju 2009 in je posledica pos-
topnega ozivljanja nepremicninskega trga. Hkrati se je nadaljeval tudi trend
padanja realne vrednosti sklenjenih poslov, ki je predvsem posledica padanja
cen nepremicnin.

Umiritev prometa v prvi polovici leto$njega leta je logi¢na posledica najvecje
ozivitve trga stanovanjskih in poslovnih nepremicnin po letu 2010, ki smo ji
bili prica v preteklem letu. Po kon¢nih podatkih za leto 2014 se je v primerjavi
z drugim polletiem 2013 v drugem polletju 2014 Stevilo prodaj stanovanj-
skih nepremicnin povecalo za 29 odstotkov, poslovnih nepremicnin pa za 38
odstotkov.

Slika 1: Stevilo evidentiranin prodaj nepremicnin, Slovenija, polletno 2009 - 2015
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* Podatki za 1. polletje 2015 so zacasni.




Po Se zacasnih podatkih za leto 2015 se je v prvem polletju 2015 v primerjavi
z drugim polletjem 2014 stevilo prodaj stanovanjskih nepremicnin zmanjsalo
za 2 odstotka (za hise se je zmanjsalo 7 odstotkov, medtem ko se je za
stanovanja odstotek povecalo). Za poslovne nepremicnine se je zmanjsalo 15
odstotkov. V primerjavi s prvim polletjem 2014 se Stevilo evidentiranih prodaj
ni bistveno spremenilo niti za stanovanjske niti za poslovne nepremicnine.

Zemljis¢a za gradnjo stavb ostajajo edina vrsta nepremicnin, ki kaze po letu
2010 konstanten trend padanja $tevila prodaj. Stevilo prodaj zemljis¢ za grad-
njo stavb je bilo v prvem polletju 2015 v primerjavi z drugim polletjem 2014
manjse za 7 odstotkov, v primerjavi s prvim polletjiem 2014 pa kar za Cetrtino.
Tako se je Ze povsem priblizalo rekordno nizkemu Stevilu, evidentiranemu
v Casu najvecje krize nepremicninskega trga, v prvem polletju 2009. Glavni

.....

slovne novogradnje.

Stevilo prodaj kmetijskih in gozdnih zemljié¢ se je v prvem polletju letoénjega
leta v primerjavi s sezonsko primerljivim prvim polletjem preteklega leta
opazno zmanjsalo. Po sicer Se zacasnih podatkih se je za kmetijska zemljisca
zmanjsalo za 13 odstotkov, za gozdna zemljis¢a pa 15 odstotkov. To verjetno
pomeni zaustavitev zmernega trenda rasti prometa kmetijskih in gozdnih
zemljis¢, ki je trajal od leta 2010.

Na podlagi preliminarnih podatkov za leto 2015 ocenjujemo, da se je ustavil
trend padanja cen stanovanjskih nepremicnin, ki je bil prisoten po letu 2010,
ko so cene vsled prve ozivitve trga po dnu krize nekoliko okrevale. Medtem,
ko je na ravni drzave povprecna cena his v prvem polletju 2015 Ze nekoliko
zrasla, kaze povprecna cena stanovanj sicer minimalno zniZanje v primerjavi s
prejsnjim polletjem, vendar je to posledica preloma v ¢asovni vrsti podatkov.

V prvem polletju 2015 je namrec prislo do preloma, ki je posledica prehoda na
nov informacijski sistem preverjanja in dopolnjevanja podatkov, in posledi¢no
kakovostnejsih statisticnih vzorcev za izracun povprecnih cen nepremicnin.
Zaradi tega so velikosti vzorcev za stanovanja in hiSe v primerjavi s predhod-
nimi polletji relativno manjse, povprecne cene pa so relativno nizje, po nasih
ocenah za en do dva odstotka.




Za poslovne nepremicnine, za katere so zaradi relativno majhnih in hetero-
genihvzorcev znacilna velika nihanja povprecne cene, na podlagi razpolozZljivih
podatkov ni mogoce oceniti, ali je prislo v prvi polovici letosSnjega leta do
zaustavitve trenda padanja cen. Povprecna cena trgovskih, storitvenih in gos-
tinskih lokalov je v prvem polletju 2015 mocno poskocila, kar pa je predvsem
posledica spremenjene strukture vzorca, saj je bila povprecna povrsina pro-
danih lokalov skoraj 60 odstotkov manjsa kot v drugem polletju 2014. Po
drugi strani kaze povprecna cena pisarniskih prostorov, ob prav tako bistveno
manjsi prodani povprecni povrsini, mocan padec, ki pa je po nasih ocenah v
veliki meri posledica Ze omenjene spremembe v kakovosti vzorca.

V prvi polovici letosSnjega leta se je nadaljeval relativno mocan trend padanja
cen zemljis¢ za gradnjo stavb. Povprecna cena je dosegla rekordno nizko
raven od zacetka sistemati¢nega spremljanja leta 2007. V prvem polletju je
bila za vec kot 40 odstotkov nizja kot v drugem polletju 2007, pred zacetkom
krize nepremicninskega trga. Tako velik padec povprecne cene je predvsem
posledica spremenjene strukture prodanih zemljis¢, saj prodaj relativho
drazjih zemljis¢ za gradnjo velikih vecstanovanjskih in poslovnih zgradb tako
rekoc¢ ni ve¢, tako da se prakti¢no prodajajo le Se relativno cenejsa zemljisca
za gradnjo druzinskih his in manjsih stanovanjskih kompleksov.

Od zacetka leta 2010 so povprecne cene vseh vrst nepremicnin kazale trend
padanja, edino povprecna cena kmetijskih zemljisc je kazala stalen trend rasti.
Ocenjujemo, da je v prvem letoSnjem polletju evidentirani padec povprecne
cene kmetijskih zemljis¢ pretezno posledica preloma v Casovni vrsti podat-
kov, lahko pa vendarle pomeni, da se rast njihovih cen ustavlja.

Povprecna cena gozdnih zemljis¢ je v prvem polletju 2015 v primerjavi z dru-
gim polletiem 2014 ostala prakticno nespremenjena. V primerjavi s sezonsko
primerljivim prvim polletiem 2014 pa je padla za skoraj 10 odstotkov, s tem,
da so se prodajala za petino vecja zemljisca, ki so relativno cenejsa.




Ponudba

Kriza stanovanjske gradnje za trg Se traja. Ponudba novih stanovanj je bila v
prvem letoSnjem polletju ze zelo skromna. Povecanja ponudbe na primarnem
stanovanjskem trgu pa ni pricakovati kmalu. Investicij v velje stanovanjske pro-
jekte prakticno ni. Po podatkih Urada RS za makroekonomske raziskave in raz-
voj (UMAR) se je zaloga pogodb in vrednost novih pogodb za stanovanjsko
gradnjo v prvem polletju Se znizala in dosegla najnizjo raven po letu 2000.
Po preliminarnih podatkih statisticnega urada so bila pravnim osebam (ki
gradijo za trg ali za lastne potrebe) izdana gradbena dovoljenja za vsega 42
stanovanj. Za primerjavo, v prvem polletju leta 2007, ko je gradbena ekspan-
zija dosegla vrh, so bila izdana dovoljenja za 2900 stanovan;.

Tudi zaloge neprodanih stanovanj iz nasedlih projektov so se Ze mocno
zmanjsale, ali pa so umaknjene s trga. Tak primer sta Se vedno tudi dva
najvecja nasedla stanovanjska projekta, ljubljanski Celovski dvori in koprski
Nokturno.

Povprasevanje

Uradni podatki o narodnogospodarskih kazalnikih za prvo polovico letosnjega
leta kazejo, da so se dejavniki, ki pozitivno vplivajo na povprasevanje na
stanovanjskem trgu bistveno izboljSali. Gospodarska rast se nadaljuje Ze
osem Cetrtletij zapored, pocasi je zaCela narascati tudi zasebna potrosnja.
Povecuje se Stevilo delovno aktivnih in zmanjsuje Stevilo registriranih brez-
poselnih. Rast plac se je zmanjsala, vendar v pogojih zmerne deflacije in rasti
zaposlovanja raste realna masa plac in s tem kupna moc prebivalstva. Do-
datno je k vecanju kupne moci na stanovanjskem trgu prispevalo tudi opazno
povecanje obsega novih stanovanjskih kreditov bank prebivalstvu.



Sekundarni trg

Preglednica 1: Povpretne cene in struktura prodanih rabljenih stanovanj, polletno 2013 - 2015

SLOVENLA Velikost vzorca 2589 2313 2973 2994 2625
Povprecna cena (€/m’) 1530 1490 1470 1460  1.430
Srednje leto izgradnje 1976 1976 1976 1976 1975
Uporabna povrsina (m?) 52 51 53 51 52
LJUBLJANA Velikost vzorca 672 650 811 886 nr
Povprecna cena (€/m?) 2.160 1990 2020  2.020 1.990
Srednje leto izgradnje 1973 1973 1972 1973 1974
Uporabna povrsina (m?) 54 52 55 51 54
OKOLICA Velikost vzorca 173 170 225 214 196
LJUBLJANE Povprecna cena (€/m?) 1.840 1750 1.700  1.600 1570
Srednje leto izgradnje 1987 1986 1991 1984 1984
Uporabna povrsina (m?) 52 b4 54 53 53
MARIBOR Velikost vzorca 354 3N 357 342 306
Povprecna cena (€/m’) 1080 1.090 1060 1040  1.030
Srednje leto izgradnje 1972 1973 1971 1972 1973
Uporabna povrsina (m?) 52 51 54 51 52
CELJE Velikost vzorca 97 100 113 114 108
Povprecna cena (€/m’) 1.220 1160  1.030 1.060 1.050
Srednje leto izgradnje 1974 1974 1977 1975 1972
Uporabna povrsina (m?) 52 51 52 52 51
KRANJ Veelikost vzorca 103 80 146 100 92
Povprecna cena (€/m?) 1.560 1.550 1510 1570 1.550
Srednje leto izgradnje 1975 1976 1981 1982 1974
Uporabna povrsina (m?) 50 49 56 55 50
KOPER Velikost vzorca 78 51 64 85 80
Povprecna cena (€/m’) 2090 1990 1830 1730  1.720
Srednje leto izgradnje 1975 1976 1973 1973 1976
Uporabna povrsina (m?) 53 50 53 51 52
OBALA Velikost vzorca 87 13 137 14 127
BREZ KOPRA Povprecna cena (€/m?) 2.290 2.230 2.230 2.260 2.040
Srednje leto izgradnje 1975 1980 1984 1981 1972
Uporabna povrsina (m?) 50 49 51 50 46

* Podatki za 1. polletje 2015 so zacasni. Zaradi preloma v ¢asovni vrsti podatkov je v primerjavi s predhodnimi polletji
velikost vzorca relativno manjsa, povprecne cene pa relativno nizje.

Ob upostevanju preloma v ¢asovni vrsti podatkov so cene rabljenih stanovanj
v prvi polovici letoSnjega leta stagnirale na vseh vedjih urbanih obmodjih.
Edina izjema je obmocje Obale brez Kopra, kjer je povprecna cena v primer-
javi z drugim polletjem 2014 po nasi oceni padla za okoli 8 odstotkov. Ob
tem je treba vedeti, da so se na tem obmodju v prvem polletju 2015 prodajala
v povprecju devet let starejsa stanovanja.



V vseh obravnavanih obmocij je bil prisoten vsaj Sibak trend rasti prometa z
rabljenimi stanovaniji.

Slika 2: Povprecne cene rabljenin stanovanj (v €/m3, polleto 2013 -2015
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* Podatki za 1. polletje 2015 so zacasni.

Primarni trg

V prvi polovici letosSnjega smo evidentirali 375 prodaj stanovanj na pri-
marnem trgu, kar predstavlja osmino vseh evidentiranih prodaj stanovanj.
Od tega je bilo 297 prodaj sklenjenih na prostem trgu in prostovoljnih
javnih drazbah, 78 oziroma dobra petina pa na javnih drazbah v izvrsilnem
postopku ali stecaju. Posledica zmanjsanja deleza prodaj iz nasedlih pro-
jektov, ki so v preteklih letih prevladovale, je razmeroma mocan trend rasti
povprecne cene stanovanj na primarnem trgu.

Najvec prvic vseljivih stanovanj je bilo prodanih v Ljubljani (170), v okolici
Ljubljane 42, na obmocju Obale brez Kopra 22 (od tega 21 v stecajnih pos-
topkih propadlih gradbincev) in v Mariboru 20 (vsa na prostem trgu).

Povprecne cene z DDV, z vkljuceno garazo ali parkirnim mestom, za stanova-
nja na prostem trgu so se gibale od 1.600 €/m? v Mariboru do 2.800 €/m? v Ljub-
ljani. Za stanovanja iz nasedlih projektov pa so znasale od 1.950 €/m? v Ljubljani
(kjer je bilo prodanih 11 takih stanovanj) do 3.000 €/m? na obmocju Obale
brez Kopra (predvsem na racun petnajstih stanovanj v Ankaranu, ki so bila
prodana iz stecajne mase gradbinca Primorje).




Stevilo prodanih stanovanj se je v prvi polovici leto$njega leta ohranilo
na razmeroma visoki ravni, ki je bila dosezena v preteklem letu. To pome-
ni, da po sedmih letih in pol ne moremo vec govoriti o krizi slovenskega
nepremicninskega trga. Po prvem dnu krize v prvi polovici leta 2009, prvi
ozivitvi prometa do polletja 2010, nato pa ponovnem tri in pol letnem
upadanju je bilo drugo, precej visje dno krize ocitno dosezeno v prvem pol-
letju 2013.

Tako kot promet so tudi cene rabljenih stanovanj, ki najbolje ponazarjajo
cenovno dogajanje na slovenskem nepremicninskem trgu, v prvi polovici
letoSnjega leta stagnirale. Ali je bilo Ze dosezeno tudi cenovno dno, bodo
pokazali Sele podatki o gibanju cen v prihodnjem letu. Povsem mozno je,
da nas caka neko obdobje relativhega ravnotezja med povprasevanjem in
ponudbo na nepremicninskem trgu oziroma obdobje stagnacije ali manjsih
nihanj cen.

Kdaj gre pricakovati obrat cen nepremicnin je nehvalezno napovedovati.
Cene nepremicnin bodo zacele ponovno narascati, ko bo placilno sposobno
povprasevanje preseglo ponudbo. Trenutno je kar nekaj pozitivnih dejav-
nikov, ki vplivajo na kupno moc in rast povprasevanja po nepremicninah (gos-
podarska rast, povecevanje zaposlovanja, vecanje dostopnosti stanovanjskih
kreditov, razmeroma nizke cene nepremicnin). Po drugi strani zaradi majhne
ponudbe pocasi ze primanjkuje novih stanovanj. Pricakovati je, da se bo zara-
di tega koncno pocistila tudi vecina preostalih zalog stanovanj iz nasedlih
projektov, oziroma da se bodo uspesno prodala tudi tista stanovanja, ki so
Se nedokoncana ali trenutno umaknjena s trga, ko bodo ponujena na trgu.
Seveda, ¢e bodo ponujena po trzno sprejemljivih cenah.

Nikakor pa ne smemo izkljuciti moznosti ponovnega poslabsanja gospodar-
skih okoliscin in dejavnikoy, ki vplivajo na povprasevanje, kar bi lahko odlozilo
tocko cenovnega preobrata nepremicnin dalje v prihodnost.




V izracunih statisticnih kazalnikov so upostevani preverjeni in kakovostno dopolnjeni podatki
o kupoprodajnih poslih z nepremicninami, ki so jih zakonsko predpisani posredovalci podat-
kov posredovali v evidenco trga nepremicnin do 31.8.2015. Podatki za leto 2015 so zacasni.

Podrobnejsa pojasnila o izracunavanju statisticnih kazalnikov so podana v dokumentu
»METODOLOSKA POJASNILA K PERIODICNIM POROCILOM (Razli¢ica 3.2)«, ki je z doku-
mentom »SLIKE ANALITICNIH OBMOCI (Razli¢ica 3.2)« objavljen na prostorskem portalu
geodetske uprave, v rubriki Zbirke prostorskih podatkov / Evidenca trga nepremicnin,
v zavihku Porocila o trgu nepremicnin.

V prvem polletju 2015 je zaradi zacetka uporabe prenovljenega informacijskega okolja za
pregled in dopolnjevanje podatkov o sklenjenih kupoprodajnih poslih z nepremic¢ninami
prislo do preloma v casovni vrsti podatkov za izracunavanje statisticnih kazalnikov nepre-
micninskega trga. Posledi¢no so statisticni vzorci za izracun kazalnikov po vrstah nepremicnin
bistveno kakovostnejsi.

Naslednja objava kazalnikov nepremicninskega trga bo v porocilu o slovenskem nepre-
micninskem trgu za leto 2015, ki bo objavljeno 31. marca 2016.

Stevilo evidentiranih prodaj nepremiénin, Slovenija,
II. polletje 2013 - I. polletje 2015

201311 | 2014-1 | 20141l | 2015

Stanovanja 3128 4110 4291 4335
Hise 1887 2197 2191 2038
Pisarniski prostori 338 366 508 357
Lokali 195 255 229 267
Zemljisca za gradnjo 1401 1411 1130 1056
Kmetijska zemljisca 3279 3915 3357 341

Gozdna zemljisca 1041 1215 1066 1027



Stanovanja, Slovenija, II. polletje 2013 - I. polletje 2015

Velikost vzorca (Stevilo) 2313 2973 2994 2625
Povprecna cena (€/m?) 1490 1470 1460 1430
Povprecna pogodbena cena (€) 77000 78000 75000 74000
Srednije leto izgradnje - mediana 1976 1976 1976 1975
Povprecna uporabna povrsina (m?) 51 53 51 52

* Zaradi preloma v casovni vrsti podatkov je v primerjavi s predhodnimi polletji velikost vzorca relativno manjsa,
povprecne cene pa relativno nizje.

Upostevani so preverjeni in izboljsani podatki o evidentiranih prodajah rabljenih stanovanj v
vecstanovanjskih stavbah, na prostem trgu in prostovoljnih javnih drazbah. Povprecne cene
(€/m?) so izracunane na kvadratni meter uporabne povrsine stanovanja in so zaokroZene na
10 evrov. Povprecne pogodbene cene (€) so zaokrozene na 1000 evrov.

Hise, Slovenija, II. polletje 2013 - L. polletje 2015

Velikost vzorca (tevilo) 1149

Povprecna pogodbena cena (€) 1[)9.000 107.000 104.000 107.000
Srednje leto izgradnje - mediana 1971 1970 1971 1973
Povprecna povrsina hise (m?) 145 153 149 154
Povprecna povréina zemljisca (m?) 1050 1050 1050 900

* Zaradi preloma v ¢asovni vrsti podatkov je v primerjavi s predhodnimi polletji velikost vzorca relativno manjsa.

Upostevani so preverjeni in izboljsani podatki o evidentiranih prodajah dokoncanih eno- in
dvostanovanjskih his$ (samostojne hise, dvojcki in vrstne hise) s pripadajocim zemljis¢em, na
prostem trgu in prostovoljnih javnih drazbah. Povprecne pogodbene cene (€) so zaokrozene
na 1000 evrov. Povprecne povrsine zemljis¢ (m?) so zaokrozene na 50 kvadratnih metrov.

Pisarne, Slovenija, II. polletje 2013 - I. polletje 2015

Velikost vzorca (Stevilo) 137 126 167 127
Povprecna cena (€/m?) 1500 1.050 1.250 900
Srednje leto izgradnje - mediana 1984 1980 1979 1982
Povprecna uporabna povréina (m?) 190 100 190 100

* Zaradi preloma v ¢asovni vrsti podatkov je v primerjavi s predhodnimi polletji velikost vzorca relativno manjsa,
povprecne cene pa relativno nizje.

UpoStevani so preverjeni in izboljsani podatki o evidentiranih prodajah pisarniskih prosto-
rov v poslovnih in poslovno-stanovanjskih zgradbah, na prostem trgu in prostovoljnih javnih
drazbah. Povprecne cene (€/m?) so izracunane na kvadratni meter uporabne povrsine
pisarniskih prostorov in so zaokrozene na 50 evrov. Povprecne povrsine so zaokrozene na
10 kvadratnih metrov.



Lokali, Slovenija, II. polletje 2013 - L. polletje 2015

Velikost vzorca (Stevilo) 143 158 148 101
Povprecna cena (€/m?) 1.100 1.050 1.050 1.300
Srednje leto izgradnje - mediana 1989 1983 1983 1980
Povprecna uporabna povrsina (m?) 150 150 200 90

* Zaradi preloma v ¢asovni vrsti podatkov je v primerjavi s predhodnimi polletji velikost vzorca relativno manjsa.

Upostevani so preverjeni in izboljsani podatki o evidentiranih prodajah prostorov za
opravljanje gostinske, trgovske in druge storitvene dejavnosti v poslovnih in poslovno-
stanovanjskih zgradbah, na prostem trgu in prostovoljnih javnih drazbah. Povprecne cene
(€/m?) so izracunane na kvadratni meter uporabne povrsine poslovnih prostorov in so
zaokrozene na 50 evrov. PovprecCne povrsine so zaokrozene na 10 kvadratnih metrov.

Zemljisca za gradnjo stavb, Slovenija, II. polletje 2013 - I. polletje 2015

Velikost vzorca (Stevilo) 513 518
Povpre¢na cena (€/m?) 45 50 45 40
Povprecna povrsina zemljisca (m?) 950 1000 1000 1100

* Zaradi preloma v ¢asovni vrsti podatkov je v primerjavi s predhodnimi polletji velikost vzorca relativno vedja.

Upostevani so preverjeni in izboljsani podatki o evidentiranih prodajah zemljis¢ za grad-
njo stanovanjskih stavb, ne glede na upravno-pravni status zemljisca, na prostem trgu in
prostovoljnih javnih drazbah. Povprecne cene (€/m?) so zaokrozene na 5 evrov. Povprecne
povrsine zemljis¢ (m?) so zaokrozene na 50 kvadratnih metrov.

Kmetijska zemljisca, Slovenija, II. polletje 2013 - I. polletje 2015

Velikost vzorca (Stevilo) 1583 1894 1346 1316
Povprecna cena (€/m?) 145 145 1,50 1,40
Povprecna povrsina zemljis¢a (m?) 5000 5400 5000 5400

* Zaradi preloma v ¢asovni vrsti podatkov je v primerjavi s predhodnimi polletji velikost vzorca relativno vecja
povprecna cena pa relativno nizja.

Upostevani so preverjeni in izboljSani podatki o evidentiranih prodajah kmetijskih zemljis¢,
brez trajnih nasadov, na prostem trgu in prostovoljnih javnih drazbah. Povprecne cene (€/m?)
so zaokroZene na 5 centov. Povprecne povrsine zemljis¢ (m?) so zaokrozZene na 100 kvadratnih
metrov.



Gozdna zemljisca, Slovenija, II. polletje 2013 - I. polletje 2015

Velikost vzorca (Stevilo) 561 491
Povprecna cena (£/m?) 0,50 0,55 0,50 0,50
Povprecna povrsina zemljisca (m?) 17300 14000 14500 16800

Upostevani so preverjeni in izboljsani podatki o evidentiranih prodajah gozdnih zemljis¢, na
prostem trgu in prostovoljnih javnih drazbah. Povprecne cene (€/m?) so zaokrozene na 5 cen-
tov. PovprecCne povrsine zemljisc (m?) so zaokrozene na 100 kvadratnih metrov.
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