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Porocilo temelji na preverjenih in izboljSanih po-
datkih o sklenjenih kupoprodajnih poslih z nepre-
micninami, ki so evidentirani v Evidenci trga nepre-
micnin (ETN), ki jo vodi Geodetska uprava RS od leta
2007.

Kupoprodajni posel pomeni eno kupoprodajno
pogodbo, ta pa lahko vsebuje eno ali ve¢ prodaj
nepremicnin. Prodana nepremicnina je lahko stavba
s pripadajocim zemljiscem, del stavbe v etazni lastnini
ali zemljisce, ki je ena ali veC istovrstnih parcel.
Podatke v ETN posiljajo zakonsko predpisani po-
roCevalci. Podatke o kupoprodajnih poslih, ki so
podvrzeni obdavCitvi z davkom na promet nepre-
micnin (DPN), je v ETN dolzna posiljati Financna
uprava RS. Podatke o kupoprodajnih poslih, ki so
podvrzeni obdavcitvi z davkom na dodano vrednost
(DDV), pa prodajalci. Obdavcitvi z DDV so podvrzene
vse nove stavbe in deli stavb v etazni lastnini, stavb-
na zemljisCa, ki jih prodajajo zavezanci za DDV, in
promet vseh nepremicnin med zavezanci za DDV, Ce
ti Financni upravi RS podajo ustrezno izjavo, da se za
zadevno transakcijo obracuna DDV.

Zaradi nekonsistentnih podatkov v napovedih za
odmero DPN in neporocanja prodajalcev za posle,
ki so obdavceni z DDV, je evidentirano stevilo poslov
praviloma manjse od Stevila dejansko izvedenih po-
slov. Predvidevamo, da smo v letu 2016 v ETN zajeli
okoli 95 odstotkov vseh kupoprodajnih poslov z
nepremicninami, ki so bili sklenjeni na prostem trgu
in javnih drazbah.

Strokovnjaki Urada za mnozi¢no vrednotenje ne-
premicnin evidentirane podatke o sklenjenih kupo-
prodajnih poslih pregledajo, po potrebi izboljsajo s
podatki s terenskih ogledov prodanih nepremicnin
in jih precistijo za nadaljnje analize. Za trzne analize
in izraCunavanje statisticnih kazalnikov se uporabijo
samo posli, za katere je mogoce ugotoviti, katere
in kaksne nepremicnine so bile predmet posla, in iz
skupne pogodbene cene izlusciti njihove trzne cene.
Iz analiz so izkljuCene vse prodaje, ki niso sklenjene
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na prostem trgu med neodvisnimi prodajalci in kup-
ci oziroma na javnih drazbah ali prek drugih oblik
javne prodaje, vse prodaje nefunkcionalnih delezev
parcel in stavb ter vse prodaje nedokoncanih stavb.
Za leto 2016 je bilo po vrstah nepremicnin za trzne
analize primernih 72 odstotkov evidentiranih prodaj
stanovanj, 52 odstotkov prodaj his, 30 odstotkov
prodaj poslovnih nepremicnin, 55 odstotkov pro-
daj zemljis¢ za gradnjo stavb, 37 odstotkov prodaj
kmetijskih zemljiSC in 49 odstotkov prodaj gozdnih
zemljis¢. Koliko podatkov je bilo uporabljenih za
izracun statisticnih kazalnikov nepremicninskega
trga, pove podatek o velikosti vzorca.

Zaradi sistemskega zamika pri evidentiranju kupo-
prodajnih poslov iz napovedi za odmero DPN in
zamud pri porocanju prodajalcev o sklenjenih ku-
poprodajnih poslih z DDV so podatki o prometu in
cenah nepremicnin za preteklo leto Se preliminarni.
Zato se v letnih porocilih koncni podatki za pred-
preteklo leto praviloma razlikujejo od preliminarnih
podatkov, objavljenih za isto leto v predhodnem let-
nem porocilu.

V porocilu se za izracun odstotnih sprememb cen
uporablja primerjava povprecnih cen na kvadratni
meter. Pri interpretaciji odstotnih sprememb cen
je treba upoStevati, da primerjava povprecnih cen
zaradi spreminjajoe se povpreCne sestave pro-
danih nepremi¢nin ni najbolj natancen kazalnik. Se
posebno pri razmeroma majhnih statisticnih vzor-
cih, ki jih imamo, saj je natancnost kazalnika v ob-
ratnem sorazmerju z velikostjo vzorca. Ce je velikost
vzorca vsaj 100 prodaj letno, odstotne spremembe
razmeroma zanesljivo pokazejo smer in moc trenda
cen. Najveckrat velja, da od ni¢- do dvoodstotna
sprememba pomeni stagnacijo, od tri- do petod-
stotna Sibek trend, od Sest- do osemodstotna
zmeren trend in devet- ali vecodstotna sorazmer-
no mocnejsi trend spremembe cen. V porocilu so
za oznacevanje smeri in modi trendov uporabljeni
graficni simboli, katerih legenda je v prilogi 1.




SLOVENSKI NEPREMICNINSKI TRG

Na slovenskem nepremicninskem trgu se je leta 2016, predvsem zaradi rasti

.....

nadaljevala rast prometa, ki se je zacela z intenzivno oZivitvijo trga leta
2014. Potem ko so cene stanovanjskih nepremicnin v letu 2015 dosegle dno,
so se lani zvisale toliko, da lahko govorimo o obratu cen na slovenskem
stanovanjskem trgu.

POVPRASEVANJE IN PONUDBA

Ugodna gospodarska klima Se naprej spodbuja rast povprasevanja po nepre-
micninah. To velja predvsem za stanovanjske nepremicnine in zemljis¢a za
gradnjo stavb. Glavni dejavniki, ki vplivajo na rast povprasevanja po stanovanjskih
nepremicninah, so nizke obrestne mere, skromna rast obsega stanovanjskih
posojil, ki traja Ze tri leta, povecanje zaposlenosti in rast mase plac ter znizanje
cen stanovanj v Casu krize. Nizke obrestne mere poleg zadolZevanja za nakup ali
individualno gradnjo! nepremicnin spodbujajo tudi nalozbe v nepremicnine kot
alternativo varcevanju ali bolj tveganim nalozbam. Na povecevanje povprasevanja
po zazidljivih zemljiscih vpliva tudi cedalje vedji interes potencialnih investitorjev
za gradnjo novih stanovanjskih enot za trg.

Slovenski nepremicninski trg pricakuje zacetek novega investicijskega in
gradbenega cikla, saj bo ponudba poskusala slediti povecanemu povprasevanju.
To potrjuje tudi precejSnje povecanje Stevila izdanih gradbenih dovoljenj, tako za
stanovanjske kot nestanovanjske stavbe, ¢eprav je njihovo stevilo v primerjavi s
predkriznimi ¢asi Se vedno zanemarljivo. Po Se zacasnih podatkih Statisticnega
urada RS se je leta 2016, po osmih letih padanja, Stevilo izdanih gradbenih
dovoljenj za gradnjo stanovanj v vecCstanovanjskih stavbah v primerjavi z letom
2015, ko je doseglo dno (izdana so bila dovoljenja za gradnjo le okoli 100 novih
stanovanj), povecalo za skoraj 150 odstotkov (izdana so bila dovoljenja za vec
kakor 250 novih stanovanj). Ceprav je absolutno Stevilo izdanih dovoljenj e
vedno majhno (za primerjavo, leta 2007 so bila izdana dovoljenja za skoraj 4.900
novih stanovanj), tako povecanje vendarle nakazuje vecjo gradbeno dejavnost
v prihodnje. Se posebej, ker se je povecalo tudi stevilo gradbenih dovoljen;j za
gradnjo eno- in dvostanovanijskih his, ki so bila izdana gospodarskim subjektom
(z nekaj vec kot 100 leta 2015 na vec kot 180 lani — leta 2007 so jim bila izdana
gradbena dovoljenja za skoraj 600 stanovanjskih his).

Zaloge prvic vseljivih stanovanj iz obdobja krize so vec ali manj posle oziroma
ne morejo vec zadovoljiti narascajoCega povprasevanja po novih stanovanjih.
Vedjih novogradenj za trg, tako stanovanjskih kakor poslovnih, skoraj ni. Zato
je pricakovati, da bodo v vedjih mestih investitorji poleg gradnje manjsih

* Gradnja v lastni reziji na lastnem zazidljivem zemljiscu.




vecstanovanjskih objektov zaceli oZivljati tudi vecje, v Casu krize ustavljene
projekte in nacrtovati nove. Za zdaj pri investicijski dejavnosti prednjaci glavno
mesto, kjer je cedalje veC manjsih stanovanjskih novogradenj, poleg teh se
zacenjajo tudi posamezni odkupi gradbenih parcel in nedokoncanih objektov iz
nasedlih projektov.

PROMET NEPREMICNIN

Po Se preliminarnih podatkih smo leta 2016 evidentirali okoli 32 tisoc
kupoprodajnih poslov z nepremic¢ninami, ki so bili sklenjeni na prostem trgu
ali javnih drazbah. Stevilo stavb, delov stavb in zeml;ji&¢, ki so bili v teh poslih
prodani, se je po posameznih vrstah nepremicnin zelo priblizalo tistemu iz
rekordnega leta 2007.

Skupna vrednost sklenjenih poslov z nepremicninami je bila lani okoli 2,1
milijarde evrov in je mejo dveh milijard evrov prebila prvi¢ po rekordnem letu
2007, ko je bila okoli 2,3 milijarde evrov.

Preglednica 1: Vrednost in deleZi prometa nepremicnin po vrstah nepremicnin, na prostem
trgu in javnih drazbah, Slovenija, 2016

_ Promet (v milijonih EUR) Delez skupne vrednosti prometa

Stanovanja 836 392 %
Hise 483 227 %
Zemljisca za gradnjo 210 99 %
Trgovski, storitveni in gostinski lokali 137 6.4 %
Pisarne 126 59 %
Industrijske nepremicnine 105 49 %
Pozidana zemljisca 91 43 %
Kmetijska zemljisca 49 23%
Garaze in parkirni prostori 29 14 %
Gozdna zemljisca 14 0,7 %
Druge nepremicnine 49 23%

V letu 2016 je bilo priblizno 62 odstotkov vrednosti prometa z nepremicninami
ustvarjenega s stanovanjskimi nepremicninami (stanovanja v vec¢stanovanjskih
stavbah in hiSe s pripadajoc¢im zemljis¢em), okoli 17 odstotkov s poslovnimi
nepremicninami (pisarniski prostori, industrijske nepremicnine in trgovski,
3 odstotki prometa so bili ustvarjeni s kmetijskimi in gozdnimi zemljis¢i in
preostalih 8 odstotkov z vsemi preostalimi vrstami nepremicnin skupaj.



Slika 1: Stevilo in vrednost evidentiranih kupoprodajnih poslov z nepremiéninami,
Slovenija, 2007-2016
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Stevilo evidentiranih poslov je bilo lani celo najvecje od leta 2007, ko smo jih
zaceli sistematicno spremljati. V primerjavi z letom 2015 se je povecalo za
slabo desetino, v primerjavi z letom 2009, ko je bilo najmanjse, pa za skoraj
60 odstotkov.

Skupna pogodbena vrednost evidentiranih poslov se je v primerjavi z letom
2015 povecala za priblizno cetrtino, kar je najvecje povecanje od zacetka
spremljanja. Vrednost poslov je bila v primerjavi z letom 2013, ko je bila okoli
1,3 milijarde evrov in je bila od zaletka spremljanja najmanjsa, vecja za kar
dve tretjini.

Po Se preliminarnih podatkih za leto 2016 je pricakovati, da bo evidentirano
koncno Stevilo prodanih stanovanjskih nepremicnin zelo blizu rekordnega
iz leta 2007. Rast Stevila prodanih stanovanjskih nepremicnin se je lani
nadaljevala tretje leto zapored. V nasprotju z letom 2015, ko se je Stevilo
prodanih stanovanjskih nepremicnin povecalo izkljucno zaradi prodaje
stanovanj v vecstanovanjskih stavbah, se je lani opazno povecalo tudi Stevilo
prodaj his, celo vec kakor stanovanj. V primerjavi z letom 2015 se je Stevilo
evidentiranih prodaj stanovanj in his skupno povecalo za 13 odstotkov. V
primerjavi z letom 2013 se je Stevilo prodanih stanovanjskih nepremicnin
povecalo za kar 60 odstotkov in je bilo v primerjavi z letom 2007 manjse le Se
za okoli 5 odstotkov.




Preglednica 2: Stevilo evidentiranih prodaj na prostem trgu in javnih drazbah, Slovenija, 2007-2016

Stevilo evidentiranih prodaj po letih

7346 6973 6850 6232 8408 9504 10613
3565 3605 4000 3619 4396 4410 5108
574 827 735 770 882 1364 | 1998 1907
4632 2643 2646 2411 2510 2610 2541 [[23%6 | 2764
Kmetijska zemljiéca 7490 4966 - 5711 7554 7699 7272 7389  7.629

Gozdna zemljica 1645 1668 | 1162 1279 1750 2170 2121 2281 2231 | 2354

* Prvo dno krize slovenskega nepremicninskega trga.
** Drugo dno krize slovenskega nepremicninskega trga.

- Najvecje Stevilo prodaj
- Najmanjse Stevilo prodaj

Glede na preliminarne podatke je skupna prodaja pisarniskih prostorov ter
trgovskih, storitvenih in gostinskih lokalov lani upadla. Kljub temu je mogoce
glede na razmeroma ugodne gospodarske okolisCine, nizke obrestne mere
in narascanje nalozbene privlacnosti nepremicnin pricakovati tudi postopno
poveclevanje dejavnosti trga poslovnih nepremicnin.

Vrsta nepremicnin
Stanovanja

Hise

Poslovne nepremicnine

Zemljisca za gradnjo stavb

Po tem, ko je leta 2015 dosegla dno, je lani kon¢no ozivela tudi prodaja
zemljis¢ za gradnjo stavb. Glede na preliminarne podatke se je Stevilo prodaj
v primerjavi z letom 2015 povecalo za okoli Sestino, kar bi lahko bila napoved
skorajSnjega zacetka novega investicijskega cikla.

Slika 2: Stevilo evidentiranih prodaj po vrstah nepremi¢nin, Slovenija, 2007-2016
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REGIONALNI NEPREMICNINSKI TRGI

Povzetek dogajanja za leto 2016 po regionalnih analiti¢cnih obmogjih? temelji
na spremljanju nepremicninskih trgov, ki ga na Geodetski upravi izvajamo po
pisarnah mnozi¢nega vrednotenja nepremicnin v Ljubljani, Kranju, Novi Gorici,
Kopru, Novem mestu, Celju, Slovenj Gradcu, Mariboru in Murski Soboti.

2 Ta obmocja geografsko niso povsem prekrivna z geografsko opredeljenimi regijami. Statisti¢ni kazalniki po regionalnih analiti¢nih
obmodjih za leto 2016 in slike analiti¢cnih obmocij so v prilogah 1 in 2.




Osrednjeslovensko obmocdje

Na Osrednjeslovenskem obmocju smo leta 2016 evidentirali:

» 4,072 prodaj stanovanj, kar je 13 odstotkov vec kakor leta 2015,

» 1.108 prodaj his, kar je 11 odstotkov vec kakor leta 2015,

» 642 prodaj zemljis¢ za gradnjo stavb, kar je 16 odstotkov vec kakor leta 2015,

» 879 prodaj kmetijskih zemljis¢, kar je 6 odstotkov vec kakor leta 2015,

» 323 prodaj gozdnih zemljis¢, kar je 17 odstotkov vec kakor leta 2015,

» 478 prodaj pisarniskih prostorov, 115 prodaj trgovskih ali storitvenih lokalov
in 38 prodaj gostinskih lokalov.

Na Osrednjeslovenskem obmocju se nadaljuje trend rasti Stevila transakcij s
stanovanjskimi nepremicninami. Cene stanovanj in his, potem ko so bile na
zacetku leta 2015 na dnu, kazejo Cedalje izrazitejsi trend rasti. Opazen je tudi
preobrat na trgu zemljisC za gradnjo stavb. Po devetih letih padanja Stevilo
prodaj in cene kazejo mocan trend rasti.

Leta 2016 se je na Osrednjeslovenskem obmocdju povecalo tudi Stevilo prodaj
kmetijskih in gozdnih zemljis¢. Vrednost trznih prodaj kmetijskih zemljis¢ se
je v primerjavi z letom prej zvisala za ve¢ kot petino in dosegla blizu 3,2
milijona evrov. Povprecna cena kmetijskega zemljisca je bila 2,10 EUR/m? in
se ni spremenila.

Vrednost trznih prodaj gozdnih zemljisC je leta 2016 dosegla skoraj 1,4
milijona evrov in se je v primerjavi z letom prej zmanjsala za dobro petino.
Zmanjsanje vrednosti prometa je mogoce pripisati za 36 odstotkov manjsi
skupni povrsini prodanih zemljisc leta 2016. Povprecna cena gozda, ki je bila
leta 2016 0,48 EUR/m?, se je v primerjavi z letom prej zvisala za petino.

Prodaje poslovnih nepremicnin so najbolj zgoscene v Ljubljani, kjer smo
preteklo leto evidentirali 84 odstotkov vseh prodaj pisarniskih prostorov in
53 odstotkov vseh prodaj lokalov na Osrednjeslovenskem obmocdju. Obseg
trgovanja s poslovnimi prostori je skromen, njihove cene pa iz leta v leto
mocno nihajo.

Ljubljana

V Ljubljani je bilo leta 2016 prodanih priblizno 2.950 stanovanj v vecsta-
novanjskih stavbah oziroma 8 odstotkov vec kakor leto prej. Od tega je
bila petina stanovanj prodana s pripadajoCo garazo oziroma z enim ali vec
parkirnimi prostori. Stevilo prodaj je zacelo v drugi polovici leta stagnirati,
tako da kaze le Se Sibek trend rasti. PovpreCna cena rabljenega stanovanja
je bila okoli 117.000 EUR oziroma 2.180 EUR/m? uporabne povrsine in se
je v primerjavi z letom prej zvisala za 7 odstotkov. Od zacetka leta 2016
kazejo cene rabljenih stanovanj v Ljubljani konstanten trend zmerne rasti. V
primerjavi s cenovnim vrhom 2008 so bile lani Se vedno za skoraj petino nizje.




Preglednica 3: Povprecne cene in sestava prodanih rabljenih stanovanj v Ljubljani in
po mestnih predelih, 2015-2016

Analititno
obmocje Kazalnik Leto 2015 Leto 2016

LJUBLJANA Velikost vzorca 1522 1853
Povprecna cena (v EUR/m?) 2.040 2.180
Leto zgraditve (mediana) 1973 1972
Uporabna povrsina (v m?) 54 54
BEZIGRAD Velikost vzorca 337 434
Povprecna cena (v EUR/m?) 1.920 2.130
Leto zgraditve (mediana) 1975 1973
Uporabna povrsina (v m?) 54 54
CENTER Velikost vzorca 237 293
Povprecna cena (v EUR/m?) 2.360 2.430
Leto zgraditve (mediana) 1960 1960
Uporabna povrsina (v m?) 67 64
MOSTE Velikost vzorca 286 351
Povprecna cena (v EUR/m?) 1.870 2.040
Leto zgraditve (mediana) 1975 1976
Uporabna povrsina (v m?) 49 48
SISKA Velikost vzorca 413 494
Povprecna cena (v EUR/m?) 1.920 2.100
Leto zgraditve (mediana) 1971 1971
Uporabna povrsina (v m?) 52 52
VIC Velikost vzorca 249 281
Povprecna cena (v EUR/m?) 2.170 2.220
Leto zgraditve (mediana) 1980 1975
Uporabna povrsina (v m?) 54 55

Leta 2016 je povprecna cena rabljenega stanovanja v vseh mestnih predelih
Ljubljane presegla mejo 2.000 EUR/m?. Razlike v viSini cen med mestnimi
predeli so se v primerjavi z letom prej zmanjsale. Po viSini cen je kakor po
navadi prednjacil Center, kjer je bila povprecna cena za 11 odstotkov visja od
ljubljanskega povprecja. Sledili so Vi¢ (2 odstotka nad povprecjem), Bezigrad
(2 odstotka pod povpredjem), Siska (4 odstotke pod povpre¢jem) in Moste
(6 odstotkov pod povprecjem). Starost in velikost prodanih stanovanj po
mestnih predelih sta ustrezali starostni in velikostni sestavi ljubljanskega
fonda stanovanj. Stevilo prodaj se je v primerjavi z letom prej najbolj povecalo
za Bezigradom, najmanj pa na Vicu. Cene stanovanj so se najbolj zvisale za
BeZigradom in najmanj na Vicu, ki mu je tesno sledil Center.

Leta 2016 smo v Ljubljani evidentirali 9 prodaj stanovanj po ceni 500.000 EUR
ali veC. Najvisjo ceno (650.000 EUR z DDV) sta dosegli prvic vseljivi stanovanji
v Situli in vila-bloku v Rozni dolini. Osemnajst stanovanj je preseglo ceno
4.000 EUR/m?2.

Glede na velikost so bila v Ljubljani relativno najdrazja manjsa stanovanja
(garsonjere in enosobna), ki so glede na absolutno ceno najcenejsa in so
zajemala okoli 30 odstotkov vseh prodaj. Relativho najcenejsa so bila srednje
velika (dvo- in trosobna), ki po Stevilu zajemajo skoraj dve tretjini vseh
prodanih rabljenih stanovanj v Ljubljani. Ljubljanska posebnost je namre¢, da
so najvedja, stiri- in vecsobna, stanovanja relativno drazja od srednje velikih.
Razlog je mogoce iskati v tem, da se najvec takih stanovanj proda v Centru,
kjer so cene najvisje, oziroma da gre veCinoma za novejsa ali obnovljena
nadstandardna stanovanja na dobrih lokacijah.




Preglednica 4: Povprecne cene prodanih rabljenih stanovanj glede na uporabno povrsino
stanovanja, Ljubljana, 2016

Uporabna povrSina Velikost vzorca Povprecna cena (EUR/m?)

Do 20 m? 34 2.250
20 do 40 m? 527 2320
40 do 60 m? 653 2.160
60 do 90 m? 524 2.090
90 do 120 m? 89 2.250
120 m? in vec 26 2270
Skupno 1.853 2.180

Leta 2016 je bilo v Ljubljani prodanih priblizno 270 stanovanj na primarnem
trgu, od tega osmina na javnih drazbah v izvrSilnem postopku ali stecaju.
Stevilo prodaj prvi¢ vseljivih stanovanj se je v primerjavi z letom prej skoraj
prepolovilo, saj nove ponudbe stanovanj, z izjemo skladovih na Brdu na Vicuy,
ni bilo. Stanovanjski sklad RS je na javnem razpisu ponudil Se 85 stanovanj iz
projekta Zeleni gaj, ki so bila dokoncana in do konca leta prakticno tudi vsa
prodana. Vecino preostalih prodaj so zajemala zadnja stanovanja v Situli in v
naselju Savski breg. Prodaji 226 stanovanj v Situli in 149 v Savskem bregu sta
bili po treh letih tako koncani.

Zaloge neprodanih stanovanj iz preteklih let gredo pocasi h koncu. Glede
na povprasevanje in cene, ki jih dosegajo stanovanja iz preostalih zalog, o
njihovi razprodaji ni ve¢ govora. Zato ljubljanski trg Ze Zeljno pric¢akuje res
nova stanovanja. Od starih zalog se prodajajo $e nadstandardna stanovanja
iz projekta Eco srebrna hiSa za Bezigradom in nekaj zadnjih stanovanj iz
raznih projektov. Oktobra lani je DUTB koncno zacela prodajati stanovanja iz
najvecjega Se preostalega nasedlega projekta Celovski dvori. V prvi fazi je prek
javne prodaje z zbiranjem ponudb ponudila 56 stanovanj, ki so bila prodana
do konca leta. V letu 2017 se prodaja uspesno nadaljuje po vnaprej znanih
cenah in pricakovati je, da bodo letos prodali Se 168 preostalih stanovan;.

Glede na pomanjkanje novih stanovanj in cedalje vecje povprasevanje po
njih so se leta 2016 Ze zaceli obujati nekateri zaradi krize opusceni projekti.
Trenutno je v gradnji 195 stanovanj v soseski Belle vie Tivoli, 108 stanovanj v
soseski Zelene Jarse, 101 nadstandardno, oskrbovano stanovanje v Murglah
in 132 stanovanj v naslednji fazi skladovega projekta Zeleni gaj. Stanovanja
v soseskah Zelene JarSe in Zeleni gaj naj bi bila dokoncana ze v letu 2017,
v soseski Belle vie Tivoli in oskrbovana stanovanja v Murglah pa naj bi bila
vseljiva leta 2018.

Na ljubljanskem trgu his, ki ga je kriza nepremicninskega trga mocno prizadela,
je bilo leta 2016 po dolgih letih prvic zaznati ozivljanje. Evidentirali smo okoli
400 prodaj his s pripadajocim zemljisS¢em oziroma 8 odstotkov vec kakor leto
prej. Priblizno 56 odstotkov prodanih hi$ so zajemale samostojne eno- ali
dvostanovanjske hise, 30 odstotkov stanovanjske enote v vrstnih hisah in 14
odstotkov stanovanjske enote v dvojckih. Povprecna pogodbena cena hise je
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bila 235.000 EUR in se je v primerjavi z letom prej zviSala za 12 odstotkov. Leta
2016 so se v primerjavi z letom 2015 prodajale v povpredju pet let starejse hise
s 50 m? vecjim pripadajocim zemljis¢em. Cene his so med letom bolj nihale
in ne kazejo tako stabilnega trenda rasti kakor cene stanovanj. Povprecna
pogodbena cena za hiso v Ljubljani je bila lani v primerjavi s cenovnim vrhom
leta 2008 nizja za 36 odstotkov.

Ceprav je ponudba zazidljivih zemljis¢ v mestu omejena, je rast povpradevanja
na nepremicninskem trgu leta 2016 v Ljubljani spodbudila tudi trgovanje
z zemljié¢i za gradnjo. Stevilo evidentiranih prodaj se je po dolgem ¢asu
povecalo, in sicer za 8 odstotkov, cene pa so se v povprecju zvisale za vec kot
his. Povprecna cena zemljisca za gradnjo stanovanjskih his je bila 214 EUR/m?
(upostevanih je 55 prodaj, povprecna povrsina prodanega zemljisca je bila
710 m?). V nasprotju s preteklimi leti se je povecalo tudi Stevilo prodaj zemljisc
za gradnjo poslovnih in industrijskih stavb ter manjsih vedstanovanjskih
objektov. Povprecna cena zemljis¢a za gradnjo poslovnih stavb je bila 360
EUR/m? (upostevanih je 12 prodaj, povprecna povrsina prodanega zemljisca
je bila 7.860 m?). Povprecna cena zemljis¢a za gradnjo industrijskih stavb je
bila 89 EUR/m? (upostevanih je 11 prodaj, povprecna povrsina prodanega
zemljiSca je bila 5.700 m?). Leta 2016 so bili najvedji trije posli z zazidljivimi
Kolizeja v sredis¢u mesta, prodaja zemljis¢a za gradnjo trgovskega centra
IKEA v ljubljanskem BTC in zemljiSce za gradnjo druge stolpnice severnih
ljubljanskih vrat na Bavarskem dvoru, s projektom za hotel.

Stanje na ljubljanskem trgu poslovnih nepremicnin ostaja nespremenjeno.
Ponudba poslovnih prostorov Se vedno presega povprasevanje in ni znakov
oZivitve trga. Stevilo evidentiranih prodaj za pisarnike prostore se je lani v
primerjavi z letom prej celo zmanjsalo, saj razmeroma velika ponudba pisarn
v najem pomeni moc¢no konkurenco nakupu pisarniskih prostorov. Leta 2016
je bil razpon dejanskih cen pisarniskih prostorov od 290 EUR/m? (za 20 m?
veliko pisarno v starejsi poslovni zgradbi v Mostah) do 3.470 EUR/m? (za 75 m?
veliko pisarno v Zupancicevi jami). Povprecna cena pisarniskih prostorov v
Ljubljani je bila lani 1.420 EUR/m? (upostevanih je 94 prodaj, srednje leto
zgraditve prodanih prostorov je 1974, povprecna uporabna povrsina je 170 m?)
in kaZe trend Sibke rasti.

Povprecna cena trgovskih in storitvenih lokalov je bila 980 EUR/m? (upo-
Stevanih je 147 prodaj, srednje leto zgraditve prodanih lokalov je 1987,
povprecna uporabna povrsina je 130 m?). Cena kaze razmeroma mocan trend
padanja, pri cemer so se v primerjavi z letom prej prodajali v povprecju 6 let
mlajsi in 10 odstotkov manjsi lokali. Povprecna cena gostinskih lokalov je bila
lani 980 EUR/m? (upostevanih je 42 prodaj, srednje leto zgraditve prodanih
lokalov je 1980, povprecna uporabna povrsSina je 125 m?) in kaze zmeren
trend padanja, pri cemer so se leto prej prodajali v povprecju 4 leta starejsi in
9 odstotkov vecji gostinski lokali.
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Nekateri ljubljanski nasedli nepremicninski projekti so leta 2016 (na primer
poslovno stanovanjski objekt Dalmatinka v srediSCu mesta, na Dalmatinovi
ulici) in letos (na primer stanovanjska soseska Crnuka gmajna) dobili nove
lastnike oziroma investitorje, ki jih nameravajo ¢im prej dokoncati. Letos naj
bi bil dokoncan projekt zgraditve hotela v stolpnici na Bavarskem dvoru, ki je
novega lastnika dobil leta 2015. Za nekatere najvecje projekte se investitorji
Se iSCejo. Vecina teh projektov je bila nacrtovana ze pred krizo, a je kriza
ustavila njihovo izvedbo. Te projekte promovira tudi Mestna obcina Ljubljana,
investitorji pa se isCejo predvsem v tujini. Med te projekte spadajo Emonika
- 20,5 hektara zemljis¢a ob glavni zelezniski postaji za trgovski center ter
novo Zeleznidko in avtobusno postajo, Zitna vrata — 9,6 hektara zemljis¢a za
poslovno-stanovanjsko dejavnost na obmodju tovarne Zito ob ljubljanskem
BTC, Stolp Stozice — 9,1 hektara zemljis¢ za trgovsko-poslovni kompleks ob
dvorani Stozice, stanovanjsko naselje Kamna Gorica — 2,5 hektara zemljis¢a v
Podutiku, Geriatricni center Ljubljana — dva hektara zemljis¢a za oskrbovana
stanovanja in medicinski center za starejSe obcane ob rehabilitacijskem
centru Soca, Tobacna mesto — 0,8 hektara zemljis¢a in gradbena jama za
stanovanjsko-poslovni kompleks na obmocju nekdanje Tobacne tovarne,
Sumi — 0,5 hektara zemljid¢a za vecnamenski kompleks v sredi¢u mesta,
nasproti ljubljanske Drame.

Okolica Ljubljane

Na trznem analiticnem obmocdju Okolica Ljubljane smo leta 2016 evidentirali
prek 900 prodanih stanovanj v vecstanovanjskih stavbah oziroma 28 odstotkov
vec kot leto prej. Povprecna cena rabljenega stanovanja je bila 1.710 EUR/m?
oziroma 6 odstotkov vec kot leto prej. V primerjavi z Ljubljano je bila cena za
vec kot petino nizja, pri Cemer so bila stanovanja, prodana v okolici Ljubljane,
v povpredju za kar 24 let mlajSa. V primerjavi s cenovnim vrhom leta 2008
so bile leta 2016 cene rabljenih stanovanj v okolici Ljubljane, enako kot v
Ljubljani, v povprecju Se vedno za skoraj petino nizje.

Med mestnimi naselji v okolici Ljubljane so rabljena stanovanja leta 2016,
tako kot leto prej, dosegala najvisje cene v Grosuplju, kjer so se prodajala v
povprecju najmlajsa stanovanja. Na drugo mesto po visini cen se je prebila
Vrhnika, kjer so se lani v primerjavi z letom prej prodajala v povprecju kar 17
let mlajsa in 3 m? manjsa stanovanja. Sledijo Domzale, Medvode in Kamnik
ter od Ljubljane najbolj oddaljena Litija in Logatec.
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Preglednica 5: Povprecne cene in sestava prodanih rabljenih stanovanj za osrednjeslovenska

mesta brez Ljubljane in skupno za naselja v okolici Ljubljane, 2015 in 2016

Analiticno
obmocije Kazalnik Leto 2015 Leto 2016
79 91

DOMZALE Velikost vzorca
Povprecna cena (v EUR/m?) 1.690 1.740
Leto zgraditve (mediana) 1982 1982
Uporabna povrsina (v m?) 48 50
GROSUPLJE Velikost vzorca 30 58
Povprecna cena (v EUR/m?) 1.720 1.840
Leto zgraditve (mediana) 1995 2004
Uporabna povrsina (v m?) 56 56
KAMNIK Velikost vzorca 103 103
Povprecna cena (v EUR/m?) 1.540 1.610
Leto zgraditve (mediana) 1982 1982
Uporabna povrsina (v m?) 50 52
LITUA-SMARTNO Velikost vzorca 37 38
Povprecna cena (v EUR/m?) 1.090 1.080
Leto zgraditve (mediana) 1975 1974
Uporabna povrsina (v m?) 52 50
MEDVODE Velikost vzorca 31 31
Povprecna cena (v EUR/m?) 1.660 1.650
Leto zgraditve (mediana) 1978 1976
Uporabna povrsina (v m?) 48 56
VRHNIKA Velikost vzorca 34 50
Povprecna cena (v EUR/m?) 1.540 1.750
Leto zgraditve (mediana) 1980 1998
Uporabna povrsina (v m?) 52 49
LOGATEC Velikost vzorca 28 36
Povprecna cena (v EUR/m?) 1.420 1.400
Leto zgraditve (mediana) 1985 1982
Uporabna povrsina (v m?) 57 55
OKOLISKA NASELJA * Velikost vzorca 135 203
Povprecna cena (v EUR/m?) 1.630 1.700
Leto zgraditve (mediana) 2002 2003
Uporabna povrsina (v m?) 59 58

* Okoliska naselja vkljucujejo Brezovico, Ig, Skofljico, Lavrico, Dol pri Ljubljani, Trzin, Menge$, Radomlje, Moste in Komendo.

Zaloge neprodanih stanovanj, ki so bile razprSene v okolici Ljubljane, so
dodobra posle ze v letih 2014 in 2015. V Borovnici je lani Stanovanjski sklad RS
skoraj koncal prodajo 53 stanovanj, ki so bila prvotno namenjena oddajanju,
in jih je na trgu ponudil konec leta 2015. Na Skofljici (projekt Lanovo) zadniji
dve leti gradijo manjse vecstanovanjske objekte, ki gredo hitro v prodajo. Lani
so prodali 27 novozgrajenih stanovanjskih enot. Druge vecje ponudbe prvic
vseljivih stanovanj v okolici Ljubljane skoraj ni.

Na trznem analitichem obmocju Okolica Ljubljane smo leta 2016 evidentirali
440 prodaj his s pripadajoc¢im zemljis¢em. Od tega je bilo 76 odstotkov
samostojnih eno- ali dvostanovanjskih his, 8 odstotkov stanovanjskih enot
v vrstnih hisah in 16 odstotkov stanovanjskih enot v dvojckih. V primerjavi
z letom prej se je Stevilo evidentiranih prodaj povecalo za 10 odstotkov.
Povprecna pogodbena cena hise je bila 166.000 EUR in se je v primerjavi z
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letom prej zvisala za 7 odstotkov, pri cemer so se v povprecju prodale dve leti
starejSe in 10 m2 vecje hise s 40 m? manjsim pripadajo¢im zemljis¢em.

V okolici Ljubljane so bile lani evidentirane tri prodaje hi$ s pripadajocim
zemljis¢em po ceni 400.000 EUR ali ve¢ (na Dobenu, v Zgornjih Gameljnah in
v blizini Radomelj).

Z oddaljenostjo od Ljubljane cene hi$ hitro padajo, obcutno pa rasteta
povprecna letnica zgraditve his in velikost pripadajocega zemljisc¢a. Lani so
bile na trznem analitichem obmocju Okolica Ljubljane cene hi$ za okoli 30
odstotkov nizje od ljubljanskih, v osredniji Sloveniji brez Ljubljane in okolice pa
za od 45 do 60 odstotkov. V primerjavi s cenovnim vrhom leta 2008 so bile lani
cene stanovanjskih his v okolici Ljubljane nizje za okoli 30 odstotkov nizje.

Gorenjsko obmocje

Na Gorenjskem obmocdju smo leta 2016 evidentirali:

» 959 prodaj stanovanj, kar je 23 odstotkov vec kakor leta 2015,

» 421 prodaj his, kar je 21 odstotkov vec kakor leta 2015,

» 203 prodaj zemljis¢ za gradnjo stavb, kar je 3 odstotke vec kakor leta 2015,

» 365 prodaj kmetijskih zemljis¢, kar je 2 odstotka vec kakor leta 2015,

» 189 prodaj gozdnih zemljis¢, kar je 6 odstotkov manj kakor leta 2015,

* 66 prodaj pisarniskih prostorov, 18 prodaj trgovskih ali storitvenih lokalov in
8 prodaj gostinskih lokalov.

Na Gorenjskem se je leta 2016 razcvetelo trgovanje s stanovanjskimi nepre-
mic¢ninami. V primerjavi z letom prej se je evidentirano Stevilo prodanih
stanovanj v vecstanovanjskih stavbah povecalo skoraj za Cetrtino, his pa za
vec kot petino. Povprecne cene rabljenih stanovanj in his so stagnirale, tako

eV

Slabo desetino prodaj stanovanj v vecstanovanjskih stavbah so zajemala prvic
vseljiva stanovanja. V glavnem so se prodajale zaloge stanovanj iz ze pred leti
zgrajenih objektov, saj novih stanovanj na Gorenjskem trenutno ni. Ob tem
skoraj ni vecjih novogradenj, z izjemo soseske Vurnikov trg v Radovljici, ki bo
verjetno dokoncana v letu 2017 in bo ponudila skoraj 100 novih stanovanj.
Zaloge stanovanj iz preteklih let se prodajajo pocasi. Ponekod so razlog se
vedno nezivljenjske cene, drugje preprosto ni povprasevanja po stanovanjih
s stigmo nasedlih projektov. Predvidevamo, da je bilo ob koncu preteklega
leta na Gorenjskem neprodanih Se okoli 60 prvic vseljivih stanovanj, zgrajenih
v letih 2008 do 2013, ki pa ne morejo pokriti narascajo¢ega povprasevanja
po novih stanovanjih. Stanovanja so razprsena po raznih projektih, njihova
prodaja pa se povsod bliza koncu. Se najve¢, okoli 20, jih je $e na voljo v
Dvorcu Jelen v Kranju.
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Preglednica 6: Povprecne cene in sestava prodanih rabljenih stanovanj za izbrana lokalna
obmocja, Gorenjsko obmocje 2015-2016

o bmos 02015 | Lot 201
178 224

KRAN)J Velikost vzorca
Povprecna cena (v EUR/m?) 1.560 1.610
Leto zgraditve (mediana) 1974 1974
Povprecna uporabna povrsina (v m?) 49 50
SKOFJA LOKA Velikost vzorca 53 52
Povprecna cena (v EUR/m?) 1.540 1.630
Leto zgraditve (mediana) 1978 1976
Povprecna uporabna povrsina (v m?) 48 49
RADOVLIJICA Velikost vzorca 37 52
Povprecna cena (v EUR/m?) 1.520 1.620
Leto zgraditve (mediana) 1976 1976
Povprecna uporabna povrsina (v m?) 45 47
TRZIC Velikost vzorca 32 60
Povprecna cena (v EUR/m?) 1.160 1.110
Leto zgraditve (mediana) 1968 1967
Povprecna uporabna povrsina (v m?) 45 50
JESENICE Velikost vzorca 70 97
Povprecna cena (v EUR/m?) 1.030 1.040
Leto zgraditve (mediana) 1964 1966
Povprecna uporabna povrsina (v m?) 50 49

Povpreéne cene rabljenih stanovanj v Kranju, Skofji Loki in Radovljici so bile
lani na priblizno enaki ravni in so znasale nekaj nad 1.600 EUR/m?2. Kakor
po navadi so bile cene v povprecju precej nizje v TrziCu in na Jesenicah, kjer
so prodana stanovanja v povprecju tudi okoli deset let starejsa. Povprecne
cene v Radovljici, Skofji Loki in Kranju so v primerjavi z letom 2015 zrasle,
na Jesenicah je cena ostala skoraj nespremenjena, v Trzicu pa je rahlo padla.
Najdrazja stanovanja na Gorenjskem so se lani prodajala v Kranjski Gori, kjer
so se cene gibale od 2.060 do 3.000 EUR/m? Povprecna cena je bila 2.240
EUR/m? (upostevanih je 12 prodaj). Na Bledu so cene stanovanj le malo pre-
segle cene v Skofji Loki, Radovljici in Kranju. Povpre¢na cena je bila ze drugo
leto zapored 1.700 EUR/m? (upostevanih je 15 prodaj).

Hise na Gorenjskem so se tudi lani najbolje prodajale zunaj urbanih sredisc.
Njihove cene so se v povprecju gibale od 100.000 do 250.000 EUR. Najdrazja
hisa je bila lani prodana na Bledu za 650.000 EUR. Hise v cenovnem razredu
okoli 100.000 EUR je bilo mogoce najti po celotnem obmocdju osrednje in
severne Gorenjske, od Skofje Loke do Mojstrane. Hise v cenovnem razredu
250.000 EUR pa so bile prodane na obmocdju Kranjske Gore in Bohinja, v
okolici Bleda, v Radovljici in v Kranju ter njegovi okolici.

Evidentirani promet s poslovnimi prostori je bil skromen. Cene pisarn so se gibale
med 570 in 1.625 EUR/m?, razpon prodanih povrsin pa je bil od 15 do 960 m2
Najdrazji pisarniski prostori so bili prodani na Jesenicah (1.625 EUR/m?). Njihova
povrsina je bila 400 m2.
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Lani prave ozivitve trga z zemljis¢i za gradnjo stavb na Gorenjskem,
kljub narascajocemu povprasevanju, ni bilo. Razlog je mogoce tudi v po-
manjkanju ponudbe ustreznih zemljiS¢ za gradnjo. Gorenjske obcine so
namrec v preteklih letih sprejemale vec¢inoma le prostorske nacrte, ki so
bili nujno potrebni za infrastrukturne projekte, in niso sproscale zazidljivih
zemljis¢ za stanovanjsko in poslovno rabo, po katerih dolgo niti ni bilo
povprasevanja. PovpreCna cena zemljisa za gradnjo je bila 102 EUR/m?
in se je v primerjavi z letom prej zvisala za 10 odstotkov. Cene zemljis¢ za
gradnjo stanovanjskih his so se gibale od 45 EUR/m? na Jesenicah do 430
EUR/m? ob Blejskem jezeru. Cene zemljis¢ za gradnjo poslovnih stavb so
se gibale od 90 EUR/m? v Skofji Loki in okolici do 220 EUR/m? na obmogju
Bleda in Lesc.

.....

letom 2015 ni pomembneje spremenil. Povprecna cena je bila 4,20 EUR/m2
Kmetijska zemljisCa so se kakor vedno najbolje prodajala v ravninskem
predelu Gorenjske, predvsem v Sirsi okolici Kranja. Za kvadratni meter
kmetijskega zemljisCa na tem obmocdju je bilo treba v povprecju odsteti
5,10 evra, v gricevnatih in hribovitih predelih pa 1,50 evra.

Promet z gozdnimi zemljis¢i je lani upadel, cena pa je stagnirala. V Sirsi
okolici Kranja je bila povprecna cena gozda 1,07 EUR/m?, v gricevnatih in
hribovitih predelih 0,58 EUR/m? in na planotah, Pokljuki, Mezaklji in Jelovici
0,75 EUR/m2 Upad trgovanja z gozdom je bil delno pricakovan. V preteklih
letih je bilo Stevilo prodaj povecano zaradi prodaj lastnikov, ki niso mogli
sami pocistiti posledic katastrofalnega Zleda iz leta 2014.

Gorisko obmocje

Na Goriskem obmocdju smo leta 2016 evidentirali:

= 311 prodaj stanovanj, kar je 8 odstotkov vec kakor leta 2015,

= 317 prodaj his, kar je 29 odstotkov vec kakor leta 2015,

= 112 prodaj zemljis¢ za gradnjo stavb, kar je 27 odstotkov vec kakor leta 2015,

= 476 prodaj kmetijskih zemljis¢, kar je 21 odstotkov vec kakor leta 2015,

= 166 prodaj gozdnih zemljis¢, kar je 14 odstotkov manj kakor leta 2015,

= 49 prodaj pisarniskih prostorov, 10 prodaj trgovskih ali storitvenih lokalov in
11 prodaj gostinskih lokalov.

Na goriskem analiticnem obmodju je Stevilo prodanih stanovanjskih nepre-
mi¢nin po stagnaciji v letu 2015 zacelo kazati trend rasti. Stevilo prodanih
stanovanj kaze zmeren, stanovanjskih hi§ pa mocan trend rasti. Cene rabljenih
stanovanj Se naprej kazejo trend rahlega padanja, medtem ko cene his s
pripadajoc¢im zemljiS¢em stagnirajo.
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Preglednica 7: Povprecne cene in sestava prodanih rabljenih stanovanj za izbrana lokalna
obmocja, Gorisko obmocje 2015-2016

NOVA GORICA Velikost vzorca 92 89
Povprecna cena (v EUR/m?) 1.470 1.420
Leto zgraditve (mediana) 1975 1974
Povprecna uporabna povrsina (v m?) 52 57
AJDOVSCINA Velikost vzorca 28 21
Povprecna cena (v EUR/m?) 1.210 1.230
Leto zgraditve (mediana) 1978 1978
Povprecna uporabna povrsina (v m?) 47 50
TOLMIN, KOBARID in BOVEC ~ Velikost vzorca 26 23
Povprecna cena (v EUR/m?) 1.100 1.010
Leto zgraditve (mediana) 1978 1978
Povprecna uporabna povrsina (v m?) 50 52

Goriski nepremicninski trg je v fazi razprodaje zadnjih zalog iz nasedlih
projektov v Casu krize propadlih investitorjev. Lani se je v postopku stecaja
propadlega gradbenega podjetja Primorje nadaljevala prodaja stanovanj v
novogoriski stolpnici Cedra. Maja je bila izvedena Ze tretja drazba, tokrat
razmeroma uspesna. Od devetnajstih ponujenih stanovanj je bilo prodanih
petnajst, veCinoma po visjih cenah od izklicnih. V Novi Gorici sta bili julija
in decembra izvedeni tudi drazbi za stanovanja v stolpnici Eda centra,
propadlega investitorja Euroinvest. Na julijski drazbi je bilo prodanih le
nekaj parkirnih mest ze obstojec¢im stanovalcem. Na decembrski drazbi
sta bili po 15 odstotkov znizani izklicni ceni prodani dve stanovanji od
osemnajstih ponujenih.

V Ajdovscini so bile zaloge prvic vseljivih stanovanj razprodane Ze leta
2015. V Vipavi sta v vilah Baronovkah, zgrajenih pred osmimi leti, od
Sestintridesetih stanovanj lani ostali neprodani Se dve stanovanji. V renskem
Brenclju so bile prodane stiri vrstne hise od petnajstih, in sicer po polovi¢ni
ceni glede na tisto pred osmimi leti, ko so se hise prvi¢ pojavile na trgu.

Po oceni je na Goriskem in Vipavskem Se od 40 do 50 stanovanjskih enot
iz v Casu krize nasedlih projektov, novozgrajenih stanovanj in his za trg pa
skoraj ni.
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Ponudba poslovnih prostorov in industrijskih nepremicnin je omejena na
prodaje iz stecajev nekdaj uspesnih podjetij, na primer MIP, Meblo Jogi in
Ideal. Idealove industrijske hale na vzpetini nad Novo Gorico bi bile idealna
lokacija za stanovanjsko gradnjo, ker pa bi bila za to potrebna sprememba
obcinskega prostorskega nacrta, za zdaj zanje Se ni interesa. V Ajdovscini je
podjetje Pipistrel, ki je zaradi Siritve poslovanja povecalo Stevilo zaposlenih,
od DUTB odkupilo nekdanjo stavbo Primorja.

Nepremicninsko dogajanje v Posocju je lani zaznamovala prodaja hotela
Kanin, ki se je konc¢no le izvedla. Novi lastnik, druzba Alpe Adria Hoteli, je hotel
takoj zacela obnavljati. To skupaj z dokoncanjem kaninske gondolske zi¢nice
in ponovnim odprtjem kaninskega smucisca napoveduje ozivitev turizma in
boljse Case za Posocje. V Posocju skoraj ni vec starih zalog stanovanjskih enot.
Neprodan ostaja le nedokoncani poljubinski stanovanjski blok z devetimi
stanovaniji, ki kljub ponovljeni drazbi in za Cetrtino znizani izklicni ceni nikakor
ne najde novega lastnika.

Obalno obmocje

Na Obalnem obmocju smo leta 2016 evidentirali:

= 777 prodaj stanovanj, kar je 7 odstotkov vec kakor leta 2015,

= 239 prodaj his, kar je 14 odstotkov vec kakor leta 2015,

= 105 prodaj zemljis¢ za gradnjo stavb, kar je 46 odstotkov vec kakor leta 2015,

= 250 prodaj kmetijskih zemljis¢, kar je 13 odstotkov manj kakor leta 2015,

= 39 prodaj gozdnih zemljis¢, kar je 40 odstotkov manj kakor leta 2015,

= 67 prodaj pisarniskih prostorov, 28 prodaj trgovskih ali storitvenih lokalov in
23 prodaj gostinskih lokalov.

Potem, ko je bila leta 2015 Obala edino obmocje, kjer se je stevilo prodanih
stanovanjskih nepremicnin zmanjsalo, se je lani vendarle zacel kazati trend
rasti Stevila prodaj. Zaznati je bilo tudi zmeren trend rasti cen stanovanjskih
nepremicnin, ki postaja cedalje mocnejsi.

V letu 2016 je bilo prodanih okoli 780 stanovanj, od tega priblizno petina na
primarnem trgu. V primerjavi z letom prej se je Stevilo prodaj povecalo za 7
odstotkov. Prav toliko so se v povpredju povisale tudi cene stanovan,j.
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Preglednica 8: Povprecne cene in sestava prodanih rabljenih stanovanj za izbrana lokalna
obmocdja, Obalno obmocje 2015-2016

Analiticno obmocje Leto 2015 Leto 2016

KOPER - staro mesto Velikost vzorca
Povprecna cena (v EUR/m?) 1.680 1.920
Leto zgraditve (mediana) 1900 1900
Povprecna uporabna povrsina (v m?) 57 54
KOPER - Semedela in Salara Velikost vzorca 123 158
Povprecna cena (v EUR/m?) 1.840 1.990
Leto zgraditve (mediana) 1978 1979
Povprecna uporabna povrsina (v m?) 52 51
ANKARAN Velikost vzorca 27 17
Povprecna cena (v EUR/m?) 2.190 2.050
Leto zgraditve (mediana) 1987 1983
Povprecna uporabna povrsina (v m?) 54 55
IZOLA Velikost vzorca 95 83
Povprecna cena (v EUR/m?) 2.030 2.220
Leto zgraditve (mediana) 1973 1973
Povprecna uporabna povrsina (v m?) 48 51
PIRAN Velikost vzorca 50 50
Povprecna cena (v EUR/m?) 2.020 2.250
Leto zgraditve (mediana) 1900 1900
Povprecna uporabna povrsina (v m?) 42 49
PORTOROZ in LUCUA Velikost vzorca 69 74
Povprecna cena (v EUR/m?) 2.300 2.380
Leto zgraditve (mediana) 1979 1980
Povprecna uporabna povrsina (v m?) 50 57

Dogajanje na stanovanjskem trgu je zaznamovala prodaja 190 stanovanj
v izolski soseski Residenca Livade, ki je koncala nekajletni kré prodaje novih
stanovanj na tem obmocdju. Stanovanja so bila dokoncana lansko pomlad, veci-
na jih je bila prodanih ze v predprodaji, do konca preteklega leta pa je bila
prodaja skoraj koncana. Prodajne cene so se gibale od 2.080 do 2.800 EUR/m? z
vkljuc¢enim DDV3. Po podatkih investitorja naj bi bila polovica kupcev z Obale,
druga polovica pa naj bi stanovanja kupila za pocitniski namen.

Uspesna je bila prodaja apartmajev v naselju Oltra v Ankaranu, ki lezijo v
neposredni bliZini morja. Na tretjic ponovljeni javni drazbi apartmajev, ki so
bili zgrajeni ze leta 2009, je bilo zanimanje veliko, zato so dosezene cene
presegle izklicne. Gibale so se od 1.500 do 3.600 EUR/m? z DDV, odvisno od
velikosti in mikrolokacije stanovanja in od tega, ali se je kupec odlocil tudi za
parkirno mesto v garazni hisi.

Lani je bila najvisja pogodbena cena, 430.000 EUR (4.780 EUR/m?), dosezena
za stanovanje v Portorozu. Tudi najvisjo ceno na kvadratni meter uporabne
povrsine, 5.300 EUR/m?, je doseglo stanovanje, prodano v Portorozu.

3 Cena je izracunana na uporabno povrsino stanovanja in vkljucuje eno ali dve garaZzni mesti, odvisno od velikosti stanovanja.
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Tujci so lani na Obalnem obmocdju kupili 28 stanovanj. Kupovali so neposredno
kot drzavljani Evropske unije ali posredno prek svojih, v Sloveniji ustanovljenih
podjetij. Ti so najveckrat ruski drzavljani, nekaj je tudi Ukrajincev (skupno 10
prodaj). Najvec so kupovali v Portorozu in Piranu. Po stevilu sledijo Avstrijci (5
prodaj) in Italijani (4). Tuji kupci so bili e iz Norveske, Svice, Francije, Bosne
in Hrvaske.

Ob koncu leta 2016 je na prodajo cakalo Se priblizno 420 prvic¢ vseljivih
stanovanj v obcini Koper. Vecino so zajemala stanovanja v soseski Nokturno.
Druzba za upravljanje terjatev bank (DUTB) jih je februarja 2017 Ze zacela
uspesno prodajati z zbiranjem ponudb. Dosezene cene z vklju¢enim parkirnim
mestom se gibljejo od 1.900 EUR/m? do 2.800 EUR/m? z vklju¢enim DDV.
Druge ponudbe novih stanovanj, razen nekaj stanovanj v Piranu, na Obali
trenutno ni.

Lani je bilo na Obalnem obmocju sklenjenih okoli 240 prodaj his s pripadajocim
zemljis¢em. Stevilo prodaj se je v primerjavi z letom prej povecalo za skoraj
15 odstotkov. Cene his pa kazejo Se nekoliko mocnejsi trend rasti kakor cene
stanovan,.

Lani sta bili najdrazji hisi prodani v Portorozu, in sicer po 900.000 EUR. Obe
hisi sta bili veliki prek 200 m? in obnovljeni. Ena je v neposredni blizini morja,
medtem ko je druga bolj oddaljena, vendar z razgledom na Strunjanski in
Portoroski zaliv.

Tujci so 15 his kupili prek svojih slovenskih podjetij. Enajst od njih je bilo
drzavljanov Rusije, trije so bili iz Ukrajine in eden iz Makedonije. Ruski kupci
so stiri hise kupili v starem mestnem jedru Pirana, prav toliko v Portorozu, tri
v Izoli in eno v Parecagu. Od sedmih his, prodanih po 600.000 EUR ali ve¢, so
jih Sest posredno kupili ruski drzavljani.

Ceprav je promet skromen, na Obalnem obmod¢ju s pocasi ozivlja tudi prodaja
zemljis¢ za gradnjo stavb. Lani je bilo v primerjavi z letom prej sklenjenih za
(457 EUR/m?) in Piran (280 EUR/m?). V zaledju je bila najviSja doseZzena cena
85 EUR/m?.

Trg poslovnih nepremicnin na Obali Se vedno ni posebno Zivahen. V preteklem
letu je bila dalec najvecji posel prodaja trgovskega centra Planet Tu$ v Kopru,
ki je bil prodan za 55 milijonov EUR.
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Krasko obmocje

Na Kraskem obmocju smo leta 2016 evidentirali:

» 123 prodaj stanovanj, kar je 6 odstotkov vec kakor leta 2015,

» 96 prodaj his, kar je 23 odstotkov vec kakor leta 2015,

» 53 prodaj zemljis¢ za gradnjo stavb, kar je 10 odstotkov manj kakor leta 2015,

» 209 prodaj kmetijskih zemljis¢, kar je 29 odstotkov vec kakor leta 2015,

» 13 prodaj gozdnih zemljis¢, kar je 10 prodaj vec kakor leta 2015,

» 23 prodaj pisarniskih prostorov, 10 prodaj trgovskih ali storitvenih lokalov in
1 prodajo gostinskega lokala.

Za Krasko obmodje je znacilno, da ima najmanjsi nepremicninski fond med
vsemi regionalnimi analiticnimi obmodji, ne obsega vecjih mest, ima malo
gozdnih povrsin in razmeroma malo zemljis¢ za kmetijsko pridelavo.

Povprecna cena rabljenih stanovanj na Kraskem obmodju je bila 1.270 EUR/m?
in kaze trend stagnacije. V primerjavi z letom prej so se v povprecju prodajala
3 leta mlajsa in 3 m? vecja stanovanja. Najdrazje rabljeno stanovanje je bilo
prodano v Sezani (2.700 EUR/m?). Povprecna cena rabljenega stanovanja v
Sezani je bila 1.360 EUR/m? (upostevanih je 48 prodaj).

Povprecna cena his je bila 123.000 EUR in kaze trend zmerne rasti. Najdrazja
hisa, z letnico zgraditve 2012, je bila prodana v blizini Kozine za 315.000 EUR.
Se pet, vecinoma v okolici Sezane, jih je bilo prodanih po ceni, vigji od 200.000 EUR.

Na Kraskem obmodju za zdaj ni znakov vecje investicijske dejavnosti. Prav
Stevilo njihovih prodaj je bilo lani skromno, cene pa so se gibale okoli 30
EUR/m?2. Najdrazje, po 96 EUR/m? je bilo prodano 675 m? veliko zazidljivo
zemljisCe v okolici Sezane.

Vecjih novogradenj na Kraskem obmocju skoraj ni, zaloge neprodanih stano-
vanjskih nepremicnin iz prejsnjih let pa bodo pocasi posle. V Sezani je propadlo
gradbeno podjetje Kraski zidar leta 2010 zgradil blok z 72 (oskrbovanimi)
stanovanji, imenovan Soseska Resje. Stecajni upravitelj je stanovanja ponudil
na vec zaporednih drazbah. Z zadnjo drazbo, ki je bila v zaCetku leta 2017, mu
je uspelo prodati skoraj vsa stanovanja, vendar ne kot oskrbovana, temvec
kot navadna stanovanja, po od 1.100 do 1.600 EUR/m? uporabne povrsine.
Po stecaju Stavbenika stecajni upravitelj pocasi pelje h koncu tudi prodajo
stanovanj v soseski Brinje v Kozini. Najvec stanovanjskih enot ostaja na voljo
v Divadi. V bloku ob Zelezniski postaji se Se vedno prodaja okoli 50 stanovan;.
DUTB bo prodajal 14 vrstnih his in 8 stanovanj, ki jih je dobil v last po propadu
Factor banke. Se vedno se prodaja tudi 15 hi$ pri razdelilni transformatorski
postaji, ki so bile ze leta 2008 zgrajene do tretje gradbene faze.
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Notranjsko obmocje

Na Notranjskem obmocju smo leta 2016 evidentirali:

= 202 prodaji stanovanj, kar je 4 odstotke manj kakor leta 2015,

= 102 prodaji his, kar je dve hisi manj kakor leta 2015,

= 163 prodaj zemljis¢ za gradnjo stavb, kar je 7 odstotkov vec kakor leta 2015,
» 323 prodaj kmetijskih zemljis¢, kar je 5 odstotkov manj kakor leta 2015,

» 136 prodaj gozdnih zeml;is¢, kar je 27 odstotkov vec kakor leta 2015,

= 12 prodaj pisarniskih prostorov in 14 prodaj trgovskih ali storitvenih lokalov.

Za Notranjsko obmodje je, podobno kot za Krasko, znacilno, da ne obsega
vecjih mest. Zato sta fonda stanovanjskih in poslovnih nepremicnin majhna.

Povprecna cena prodanih rabljenih stanovanj na Notranjskem obmocdju je bila
natancno 1.000 EUR/m? in kaZe trend zmerne rasti. V primerjavi z letom 2015
se povprecna velikost in starost prodanih stanovanj skoraj nista spremenili.
Povprecna cena rabljenega stanovanja v Postojni je bila lani 1.110 EUR/m?
(upostevanih je 66 prodaj).

Povprecna cena his s pripadajoCim zemljis¢em je bila lani 73.000 EUR in ob
majhnem prometu kaZe trend rasti. Na Notranjskem so se v primerjavi z letom
prej v povprecju prodajale 15 let starejse hise, velikost his in pripadajocega
zemljis¢a pa se ni bistveno spremenila. Najvisja cena 300.000 EUR je bila
dosezena za hiso v Postojni, zgrajeno leta 2013, veliko skoraj 200 m? s 1.100 m?
pripadajocega zemljisca.

Nepremicninski trg na Notranjskem ostaja razmeroma nedejaven. Tudi trg
z zemljis¢i za gradnjo stavb Se ni prav zazivel, Ceprav Stevilo prodaj kaze
zmeren trend rasti.

Zaloge dokoncanih stanovanjskih enot iz preteklih letih so na Notranjskem
v glavnem posle, novih investicijskih projektov pa za zdaj ni. V Postojni je
v soseski Postojnski biser, v bloku, zgrajenem leta 2012, na voljo Se pet od
Sestindvajsetih prvic vseljivih stanovanj. Cene z vkljucenim DDV, ki vkljucujejo
zunanje parkirno mesto, se gibljejo od 92.000 EUR za enosobno stanovanje
(s povrsino 54 m?) do 103.000 EUR za trisobno stanovanje (povrsino 76 m?).
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Dolenjsko obmocdje

Na Dolenjskem obmocju smo leta 2016 evidentirali:

= 360 prodaj stanovanj oziroma odstotek vec kakor leta 2015,

= 398 prodaj his oziroma 32 odstotkov vec kakor leta 2015,

= 289 prodaj zemljis¢ za gradnjo stavb oziroma 28 odstotkov vec kakor leta 2015,

= 1.102 prodaj kmetijskih zemljis¢ oziroma 6 odstotkov vec kakor leta 2015,

= 382 prodaj gozdnih zemljis¢ oziroma odstotek manj kakor leta 2015,

= 25 prodaj pisarniskih prostorov, 16 prodaj trgovskih ali storitvenih lokalov in
15 prodaj gostinskih lokalov.

Lani se na dolenjskem obmocju Stevilo evidentiranih prodaj stanovanj v
primerjavi z letom 2015 ni pomembneje spremenilo. Povprecna cena rab-
lienega stanovanja se je zvisala za 3 odstotke.

Preglednica 9: Povprecne cene in sestava prodanih rabljenih stanovanj za izbrana lokalna
obmocja, Dolenjsko obmocje 2015-2016

Analiticno obmocje

NOVO MESTO Velikost vzorca 107 122
Povprecna cena (v EUR/m?) 1.250 1.260
Leto zgraditve (mediana) 1978 1976
Povprecna uporabna povrsina (v m?) 47 54
TREBNJE Velikost vzorca 22 27
Povprecna cena (v EUR/m?) 1.150 1.200
Leto zgraditve (mediana) 1992 1982
Povprecna uporabna povrsina (v m?) 57 52
RIBNICA in KOCEVJE Velikost vzorca 36 46
Povprecna cena (v EUR/m?) 970 970
Leto zgraditve (mediana) 1968 1971
Povprecna uporabna povrsina (v m?) 52 50

Povprecna pogodbena cena rabljenega stanovanja v Novem mestu je bila okoli
68.000 EUR. Cene na kvadratni meter uporabne povrsine so se gibale od 680 do
2.090 EUR. Povprecna cena se v primerjavi z letom prej skoraj ni spremenila. V
povprecju so cene ostale nespremenjene tudi v Ribnici in Kocevju, v Trebnjem
pa so se rahlo zvisale.

Ponudbe prvi¢ vseljivih stanovanj na Dolenjskem skoraj ni vec. Edini vedji
projekt gradnje stanovanj je stanovanjski blok v Mrzli dolini (Novo mesto) z
71 stanovanji. Njegova gradnja je bila v letu 2016 ustavljena, nadaljevala naj
bi se letos.

Promet s hiSami na Dolenjskem je lani mocno ozivel, saj se je Stevilo evidentiranih
prodaj v primerjavi z letom 2015 povecalo za skoraj tretjino. Ustavil se je tudi
trend padanja cen his, znacilen za zadnja leta. V Novem mestu je Se vedno na
zalogi kar nekaj his iz v preteklosti nasedlih projektov, ki jih banke upnice in
stecajni upravitelji pocasi prodajajo.
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Stanje na dolenjskem trgu poslovnih nepremicnin ostaja nespremenjeno.
Ponudba za nakup ali najem pisarniskih prostorov in trgovskih lokalov e vedno
presega povprasevanje, izvedene prodaje pa so redke. Gradbene dejavnosti na
podro¢ju novih poslovnih prostorov za trg skoraj ni, gradnje za lastno uporabo
pa je malo. Trenutno se poslovni subjekti zaradi velike ponudbe in ugodnih
najemnin raje odlocajo za najem poslovnih prostorov kot za gradnjo.

Po dolgoletnem obdobju upadanja je lani na Dolenjskem ozivel tudi trg z
za individualno gradnjo druzinskih his. Ob tem vecjega povprasevanja po
zemljis¢ih za vecje stanovanjske in poslovne objekte projekte Se ni bilo zaznati.
Povprecna cena zemljis¢a za gradnjo se je gibala od 34 EUR/m? v Trebnjem
(upostevanih je 14 prodaj, povprecna povrsina zemljisca je bila 3.660 m?) in 22
EUR/m? v Novem mestu (19 prodaj, povprecna povrsina zemljis¢a 2.830 m?)
do 16 EUR/m? v Beli krajini (30 prodaj, povprecna povrsina zemljisca 1.300 m?).

Evidentirano Stevilo prodaj kmetijskih zemljis¢ se je lani v primerjavi z letom
2015 povecalo za 6 odstotkov. Povprecna cena se je zvisala za 3 odstotke in je
bila 1,20 EUR/m? Kmetijska zemljis¢a na obmocju ozje Dolenjske brez Novega
mesta so v povprecju dosegla ceno 1,30 EUR/m? (upostevanih je 271 prodaj,
povprecna povrsina prodanega zemljisca je bila 4.800 m?), na Kocevskem (35
prodaj, povprecna povrsina prodanega zemljis¢a 3.700 m?) in v Beli krajini (151
prodaj, povprecna povrsina prodanega zemljisca 3.100 m?) pa 1,00 EUR/m?

.....

veliko povprasevanije, je ostal na ravni iz leta 2015. Cene so se v povpredju zvisale
za 9 odstotkov. Na ozjem obmod¢ju Dolenjske brez Novega mesta je bila lani
povprecna cena gozdnega zemljis¢a 0,54 EUR/m? (upostevanih je 132 prodaj,
povprecna povrsina prodanega zemljisca je bila 1 hektar), na Kocevskem 0,53
EUR/m? (28 prodaj, povprecna povrsina prodanega zemljisca 1,6 ha) in v Beli
krajini 0,49 EUR/m? (83 prodaj, povprecna povrsina prodanega zemljisca 1,9 ha).

Posavsko obmocdje

Na Posavskem obmocju smo leta 2016 evidentirali:

= 396 prodaj stanovanj, kar je toliko kakor leta 2015,

= 280 prodaj his, kar je 4 odstotke vec kakor leta 2015,

= 110 prodaj zemljiSC za gradnjo stavb, kar je 15 odstotkov vec kakor leta 2015,

» 616 prodaj kmetijskih zemljis¢, kar je 4 odstotke manj kakor leta 2015,

= 198 prodaj gozdnih zemljis¢, kar je 5 odstotkov manj kakor leta 2015,

= 49 prodaj pisarniskih prostorov, 27 prodaj trgovskih ali storitvenih lokalov in
2 prodaji gostinskih lokalov.

Cene stanovanj v Posavju so tradicionalno najnizje med vsemi regionalnimi
analiticnimi obmogji, medtem ko je povprecna starost prodanih stanovanj
najvisja. Razlog je razmeroma star stanovanjski fond, predvsem v Zasavju.

Tako kot Stevilo prodaj stanovanj se v Posavju tudi njihove cene lani skoraj
niso spremenile. Povprecna cena rabljenega stanovanja je bila 770 EUR/m?.
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PovprecCna cena rabljenega stanovanja v Zasavju (Zagorje ob Savi, Trbovlje,
Hrastnik, Izlake, Kisovec) je bila 700 EUR/m? (upostevanih je 157 prodaj,
srednje leto zgraditve stanovanja je 1965, povprecna uporabna povrsSina pa
49 m?). V Krskem in BrezZicah je bila povprecna cena rabljenega stanovanja
920 EUR/m? (85 prodaj, srednje leto zgraditve stanovanja 1974, povprecna
uporabna povrsina 53 m?).

Na Posavskem obmocju so se promet in cene hi$ po opazni ozZivitvi trga in
zvisanju cen leta 2015 lani umirili. Povprecna cena prodane hise s pripadajocim
zemljis¢em je bila lani 57.000 EUR (leto prej 61.000 EUR). Srednje leto zgraditve
je bilo 1972 (tako kakor leto prej), povprecna povrsina hise 140 m? (leto prej
160 m?), povprecna povrsina zemljis¢a 1.120 m? (tako kakor leto prej).

Lani se je na Posavskem zbudil tudi trg zemljis¢ za gradnjo. Povprecna cena
zazidljivega zemljisca je bila lani 26 EUR/m? in se je v primerjavi z letom prej
zviSala za 44 odstotkov. Povprecna povrsina zemljisca je bila 1.260 m? (leto prej
1.790 m?).

.....

Povprecna cena kmetijskih zemljisC v juznem Posavju je bila 1,00 EUR/m? in se
v primerjavi z letom prej ni pomembneje spremenila. Povprecna cena gozdnih
zemljiScC je bila 0,42 EUR/m? in se je v primerjavi z letom prej malce znizala.

Savinjsko obmocje

Na Savinjskem obmocju smo leta 2016 evidentirali:

» 1.064 prodaj stanovanj, kar je 8 odstotkov vec kakor leta 2015,

» 658 prodaj his, kar je 13 odstotkov vec kakor leta 2015,

» 278 prodaj zemljiS¢ za gradnjo stavb, kar je 9 odstotkov manj kakor leta 2015,

» 795 prodaj kmetijskih zemljis¢, kar je 2 odstotka manj kakor leta 2015,

» 281 prodaj gozdnih zemljis¢, kar je 34 odstotkov vec kakor leta 2015,

» 235 prodaj pisarniskih prostorov, 99 prodaj trgovskih ali storitvenih lokalov
in 31 prodaj gostinskih lokalov.

Razmeroma veliko povecanje Stevila prodaj stanovanj je mogoce pripisati
izklju¢no povecanju stevila transakcij na sekundarnem trgu, saj novograden;
ali ve¢jih zalog neprodanih stanovanj na Savinjskem obmodju ni.

Lani je bila na Savinjskem obmocju povprecna cena rabljenega stanovanja v
vecstanovanjski stavbi 1.050 EUR/m?in se je v primerjavi z letom prej zvisala za
4 odstotke. V Celju se je zvisala za 8 odstotkov, na 1.130 EUR/m? (upostevanih
je 290 prodaj, srednje leto zgraditve je 1970, povprecna uporabna povrsina
pa 54 m?). V okolici Celja je bila povprecna cena 1.030 EUR/m? (147 prodaj,
srednje leto zgraditve 1976, povprecna uporabna povrsina 50 m?), vzhodno
od Celja (Sentjur, Smarje pri Jeldah, Pod¢etrtek, Rogatec) pa 960 EUR/m? (79
prodaj, srednje leto zgraditve je 1980, povprecna uporabna povrsina pa 53
m?). V Velenju se je evidentirani promet povecal za 15 odstotkov, povprecna
cena rabljenega stanovanja pa za 2 odstotka in je bila 1.030 EUR/m? (179
prodaj, srednje leto zgraditve 1976, povprecna uporabna povrsina 55 m?).
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Na Savinjskem obmodju, ki ima razmeroma velik fond in dejaven trg stano-
vanjskih his, se je promet z njimi lani moc¢no okrepil, medtem ko so njihove
cene stagnirale. Povprecna cena hise s pripadajo¢im zemljis¢em v Celju je
bila 105.000 EUR (upostevanih je 42 prodaj, srednje leto zgraditve je 1968,
povprecna povrsina hise 165 m?, povprecna povrsina pripadajoc¢ega zemljisca
pa 480 m?). V okolici Celja je bila lani povprecna cena hise 78.000 EUR (93
prodaj, srednje leto zgraditve je 1973, povprec¢na povrsina hise je 152 m?
povprecna povrsina pripadajocega zemljis¢a pa 990 m?), v Velenju 125.000 EUR
(upostevanih je 19 prodaj, srednje leto zgraditve je 1975, povprecna povrsina
hise je 180 m? povprecna povrSina pripadajocega zemljis¢a pa 550 m?),
zahodno od Celja in okolice, brez Velenja, je bila cena 66.000 EUR (upostevanih
je 41 prodaj, srednje leto zgraditve je 1963, povprecna povrsina hise je 136 m?,
povprecna povrsina pripadajocega zemljisca pa 850 m?), vzhodno od Celja in
okolice je bila povprecna cena 67.000 EUR (upostevanih je 65 prodaj, srednje
leto zgraditve je 1977, povprecna povrsina hise je 154 m? povprecna povrsina
pripadajocega zemljis¢a pa 1.350 m?). Najdrazja hiSa na Savinjskem je bila lani
prodana za 483.000 EUR, in sicer v zahodni okolici Celja.

.....
.....

.....

gradnjo najvisje cene dosegajo v Celju in Velenju, kjer pa je ponudba skromna,
zato je promet z njimi zanemarljiv. V okolici Celja je bila lani povprecna cena
zazidljivega zemljisc¢a 33 EUR/m? (upostevanih je 48 prodaj, povprecna povrsi-
na zemljis¢a je 2.330 m?). Enaka je bila tudi cena v Savinjski dolini (35 prodaj,
povprecna povrsina zemljisca je 980 m?), vzhodno od Celja pa je bila 30 EUR/m?
(30 prodaj, povprecna povrsina zemljisca je 1.250 m?).

Promet in cene zemljis¢ za kmetijsko obdelavo se lani niso pomembneje
spremenili. Kakor po navadi je bil trg s kmetijskimi zemljis¢i najbolj dejaven
na osrednjem Savinjskem, kjer se je povprecna cena v primerjavi z letom prej
nekoliko znizala, na 1,90 EUR/m? (upostevanih je 133 prodaj, povprecna povrsina
zemljis¢a je 4.500 m?). Tudi cene gozdnih zeml;jis¢, katerih promet se je lani
obcutno povecal, so najvisje na osrednjem Savinjskem, kjer so lani v povprecju
dosegale 0,60 EUR/m?. V severozahodnem delu Savinjskega obmocdja je bila
povprecna cena za gozd 0,55 EUR/m?, na jugovzhodnem delu pa 0,47 EUR/m?.

Korosko obmocje

Na Koroskem obmocdju smo lani evidentirali:

= 271 prodaj stanovanj, kar je tri stanovanja manj kot leta 2015,

» 147 prodaj his, kar je 56 odstotkov vec kot leta 2015,

= 93 prodaj zemljis¢ za gradnjo stavb, kar je 75 odstotkov vec kakor leta 2015,

= 125 prodaj kmetijskih zemljis¢, kar je 39 odstotkov vec kakor leta 2015,

= 48 prodaj gozdnih zemljis¢, kar je 17 odstotkov vec kakor leta 2015,

* 34 prodaj pisarniskih prostorov, 11 prodaj trgovskih ali storitvenih lokalov in
7 prodaj gostinskih lokalov.
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Povprecna cena rabljenega stanovanja na Koroskem je bila leta 2016 910
EUR/m? in kaze trend stagnacije cen. Cena v Slovenj Gradcu je bila 1.130 EUR/m?
(upostevanih je 32 prodaj, srednje leto zgraditve prodanih stanovanj je 1976,
povprecna uporabna povrsina pa 61 m?) in je v primerjavi z letom prej visja
za 10 odstotkov. Na Prevaljah in Ravnah na Koroskem je bila povprecna cena
rabljenega stanovanja 910 EUR/m? (upostevanih je 67 prodaj, srednje leto
zgraditve prodanih stanovanj je 1975, povprecna uporabna povrsina pa 54 m?)
in se v primerjavi z letom prej ni pomembneje spremenila.

Lani je promet s stanovanjskimi hiSami na Koroskem prvi¢ po koncu krize
resni¢no ozivel, povprecna cena pa kaze trend rasti.

Na Koroskem zalog neprodanih prvi¢ vseljivih stanovanj iz preteklih let ni. Prav
tako ze nekaj let ni novogradenj za trg. Letos v Slovenj Gradcu pripravljajo
tehni¢no dokumentacijo za gradnjo lesenega bloka z 58 stanovanji v soseski
S8. Vseljiva naj bi bila leta 2019.

Zadnjih devet let ponudba poslovnih nepremicnin na Koroskem stalno presega
povprasevanje, prometa z njimi pa je malo. Podobno je veljalo tudi za zemljisca
za gradnjo stavb, dokler se ni lansko leto promet z njimi moc¢no povecal. Leta
2016 smo evidentirali kar tri Cetrtine vec transakcij z njimi kakor leto prej.
Povprecna cena je bila 19 EUR/m? in je za Pomurjem najnizja v drzavi.

Ponudbe zemljis¢ za gradnjo stanovanjskih his ter poslovnih in industrijskih
objektov je Se vedno dovolj. Na obmodju Slovenj Gradca se prodajajo zemljisca
za poslovno-stanovanjsko gradnjo po 40 do 50 EUR/m?, na obmodju Prevalje-
Ravne po 30 do 40 EUR in v Dravski dolini od 25 do 35 EUR/m2

.....

majhen, njihove cene pa so stagnirale.

Stajersko obmogje

Na Stajerskem obmodju smo leta 2016 evidentirali:

» 1.876 prodaj stanovanj, kar je 20 odstotkov vec kakor leta 2015,

» 974 prodaj his, kar je 19 odstotkov vec kakor leta 2015,

» 490 prodaj zemljis¢ za gradnjo stavb, kar je 33 odstotkov vec kakor leta 2015,

» 1.223 prodaj kmetijskih zemljis¢, kar je 8 odstotkov vec kakor leta 2015,

» 335 prodaj gozdnih zemljis¢, kar je 28 odstotkov vec kakor leta 2015,

» 188 prodaj pisarniskih prostorov, 68 prodaj trgovskih ali storitvenih lokalov
in 32 prodaj gostinskih lokalov.

Po osem let trajajoci krizi je lani kon¢no ozivel tudi Stajerski nepremicninski
trg. Na Stajerskem obmodju se je v primerjavi z letom 2015 povecalo $tevilo
transakcij z vsemi vrstami nepremicnin. Stevilo evidentiranih prodaj s stano-
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vanjskimi nepremicninami se je povecalo za petino. Cene stanovanjskih
nepremicnin so lani Se stagnirale in cenovnega obrata Se ni bilo. Za to bosta
najprej potrebna regionalna rast gospodarstva in povecanje kupne moci.

Promet s stanovanji v velstanovanjskih stavbah se je lani mocno okrepil.
Povprecna cena rabljenega stanovanja je bila 1.040 EUR/m2 in se glede na
leto prej skoraj ni spremenila.

Preglednica 10: Povprecne cene in sestava prodanih rabljenih stanovanj za izbrana lokalna
obmogja, Stajersko obmocje 2015-2016

MARIBOR Velikost vzorca 795 879
Povprecna cena (v EUR/m?) 1.050 1.070
Leto zgraditve (mediana) 1971 1970
Povprecna uporabna povrsina (v m?) 51 53
SLOVENSKA BISTRICA Velikost vzorca 36 46
Povprecna cena (v EUR/m?) 970 1.000
Leto zgraditve (mediana) 1986 1983
Povprecna uporabna povrsina (v m?) 57 56
PTUJ IN OKOLICA Velikost vzorca 69 94
Povprecna cena (v EUR/m?) 990 920
Leto zgraditve (mediana) 1976 1974
Povprecna uporabna povrsina (v m?) 51 53

Lani je bila v Mariboru, kjer sta bili prodani dve tretjini vseh stanovanj na
Stajerskem, povpre¢na pogodbena cena stanovanja 57.000 EUR oziroma 1.070
EUR/m? uporabne povrsSine stanovanja. Evidentirano Stevilo prodaj se je v
primerjavi z letom prej povecalo za 13 odstotkov. V Slovenski Bistrici je bila
povprecna cena okoli 56.000 EUR oziroma 1.000 EUR/m?, Stevilo prodaj pa se
je povecalo za 22 odstotkov. Na Ptuju je bila povprecna cena okoli 48.000 EUR
oziroma 920 EUR/m?, povecanje Stevila prodaj pa kar 27-odstotno.

Stanovanjskih novogradenj na Stajerskem za zdaj e ni, skoraj razprodane so
tudi zaloge stanovanj iz nasedlih projektov. Tako so se lani v Mariboru skoraj
v celoti prodala stanovanja iz projektov Maistrov dvor, Mariborska metropola
in Maj Rogoza ter stanovanja v soseskah v Racah in Miklavzu.

Leta 2016 smo na Stajerskem evidentirali okoli 980 prodaj hi$ s pripadajocim
zemljis¢em, kar je skoraj petino vec kakor leto prej. Povprecna cena je bila
82.000 EUR oziroma dva odstotka vec kot leto prej. V povpredju so se prodajale
tri leta mlajSe hise, medtem ko se njihova velikost in velikost pripadajocega
zemljiSCa nista pomembneje spremenili.

V Mariboru je bila povprecna cena hise 106.000 EUR (upoStevano Stevilo
prodaj je 107, srednje leto zgraditve je 1967, povprecna povrsina hise 170 m?,
povprecna povrsina zemljisca pa 550 m?). Kakor po navadi v zadnjih letih so
se tudi lani najdrazje hi¢e na Stajerskem prodajale v mariborskem predelu
Koroska vrata. Z oddaljenostjo od Maribora se cena his znizuje, znizuje se
njihova starost in veca se povrsina pripadajocega zemljisca. V SirSi okolici
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Maribora je bila povprecna cena hise 77.000 EUR (upostevanih je 187 prodaj,
srednje leto zgraditve je 1979, povprecna povrsina hise 130 m?, povprecna
povrsina zemljis¢a pa 1.100 m?), na obmocju Dravskega polja je bila povprecna
cena 60.000 EUR (upostevanih je 74 prodaj, srednje leto zgraditve je 1978,
povprecna povrsina hise 120 m?, povprecna povrsina zemljis¢a pa 1.500 m?),
na Ptuju z okolico pa je bila povprec¢na cena 91.000 EUR (upostevanih je
30 prodaj, srednje leto zgraditve je 1971, povprecna povrsina hise 170 m?,
povprec¢na povrsina zemljis¢a pa 1.100 m?).

Trg poslovnih nepremicnin na Stajerskem $e ni ozivel, saj smo lani evidentirali
celo manj prodaj kakor leta 2015. Okoli dve tretjini vseh prodaj poslovnih
nepremicnin je bilo izvedenih v Mariboru. Na celotnem analiticnem obmocdju
smo evidentirali 188 prodaj pisarniskih prostorov (136 v Mariboru) in 68 prodaj
trgovskih ali storitvenih lokalov (34 v Mariboru). Povprecna cena pisarniskih
prostorov v Mariboru je bila 550 EUR/m? (upostevanih je 31 prodaj, srednje
leto zgraditve je 1968, povprecna povrsina pa 180 m?). Povprecna cena
lokalov v Mariboru je bila 620 EUR/m? (upostevanih je 9 prodaj, srednje leto
zgraditve je 1991, povprecna povrsina pa 125 m?).

Lani smo na Stajerskem evidentirali skoraj 500 prodaj zazidljivih zemljis¢, kar
je tretjino vec kakor leto prej. Prodaja je bila v glavnem omejena na prodajo
zemljis¢ za gradnjo druzinskih his, saj je povprasevanje po ve¢jih zemljiscih za
gradnjo stanovanjskih in poslovnih stavb prava redkost. Lani smo evidentirali le
dve prodaji zemljis¢, namenjenih gradnji poslovnih objektov, s povrsino, vecjo
od 5.000 m?. Sta v poslovni coni Tezno oziroma v LimbusSu. Povprecna cena
zemljisca za gradnjo je bila 36 EUR/m? in je bila za 9 odstotkov visja kakor
leto prej. Najvisje cene za zazidljiva zemljisca so bile dosezene v Mariboru, v
povpre¢ju 73 EUR/m? (upostevanih je 49 prodaj, povprecna povrsina zemljisca
je 660 m?). Najvisja cena, prek 200 EUR/m?, je bila dosezena pod Pohorjem za
zemljisce, veliko okoli 280 m2. V Sirsi okolici Maribora je bila povprecna cena 31
EUR/m? (upostevanih je 93 prodaj, povprecna povrsina zemljisca je 1.020 m?),
na Ptuju z okolico je bila povprecna cena 42 EUR/m? (upostevanih je 26 prodaj,
povprecna povrsina zemljisca pa je 1.440 m?), na obmocju Dravskega polja pa
18 EUR/m? (upostevanih je 41 prodaj, povprecna povrsina zemljis¢a pa 940 m?).

Leta 2016 smo na Stajerskem obmod¢ju evidentirali nad 1200 prodaj kmetijskih
zemljis¢ oziroma 8 odstotkov vec kot leta 2015. Povprecna cena zemljis¢a za
kmetijsko rabo je bila 1,50 EUR/m?in se v primerjavi z letom prej ni spremenila.
Najvisje cene so bile v okolici Ptuja (1,95 EUR/m?), med Mariborom in Slovensko
Bistrico (1,65 EUR/m?) in na Dravskem polju (1,55 EUR/m?), najnizje pa na ob-
mocju Haloz, kjer so se gibale okoli 0,85 EUR/m?.

Lani smo na Stajerskem evidentirali blizu 350 prodaj gozdnih zemljis¢ oziroma
28 odstotkov vec kot leto prej. Povprecna cena gozdnega zemljis¢a se je zvisala
za 5 odstotkov, na 0,62 EUR/m? Povprecna povrsina prodanega zemljisca je
bila 1,14 hektara. Najvisjo ceno 0,75 EUR/m? so gozdna zemljisCa dosegla v
Slovenskih goricah.
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Pomursko obmocje

Na Pomurskem obmocju smo leta 2016 evidentirali:

= 202 prodaji stanovanj, kar je 3 odstotke vec kakor leta 2015,

= 368 prodaj his, kar je 6 odstotkov vec kakor leta 2015,

= 226 prodaj zemljis¢ za gradnjo stavb, kar je 22 odstotkov vec kakor leta 2015,

= 1.266 prodaj kmetijskih zemljis¢, kar je 3 odstotke manj kakor leta 2015,

= 244 prodaj gozdnih zemljis¢, kar je 13 odstotkov manj kakor leta 2015,

= 21 prodaj pisarniskih prostorov, 22 prodaj trgovskih ali storitvenih lokalov in
10 prodaj gostinskih lokalov.

Za obmocdje Pomurja, ki vklju¢uje Mursko Soboto z okolico, Gori¢ko, ostanek
Prekmurja in vzhodni del Slovenskih goric, je znacilno, da vedji del stanovanjskega
fonda zajemajo druzZinske hiSe, stanovanja v vecstanovanjskih stavbah pa
zajemajo manjsi del.

Promet s stanovanji se je lani komaj opazno okrepil, cene pa kazejo Sibek trend
rasti, predvsem zaradi cen v Gornji Radgoni in Ljutomeru, ki so v povprecju
dosegle okoli 810 EUR/m? Cene stanovanj so bile najvisje v mestni obcini Murska
Sobota, kjer je bila povprecna cena rabljenega stanovanja 900 EUR/m?. Zalog
stanovanj iz nasedlih projektov v Pomurju ni, ze dolgo tudi ni vecjih stanovanjskih
novogradenj. V Murski Soboti se je lani po dolgem casu zacela gradnja vecjega
stanovanjskega projekta, dveh vila-blokov z dvajsetimi stanovaniji, ki naj bi bila
dokoncana letos. Zadnji vedji stanovanjski projekt v mestu sega Ze v leto 2008, ko
je so bili zgrajeni trije bloki s 57 stanovanji v Cvetkovi ulici.

Podobno kakor s stanovanji se je v Pomurju lani okrepil tudi promet s hisami,
njihove cene pa kazejo Sibek trend rasti. Kljub temu je predvsem za Mursko
Soboto znacilna presezna ponudba his. V Murski Soboti in okolici so v glavnem
naprodaj predimenzionirane dvodruzinske hise iz sedemdesetih in osemdesetih
let prejSnjega stoletja, ki le stezka najdejo kupca. Naprodaj so tudi starejse
hiSe, ki niso vec primerne za bivanje in se tu pa tam prodajo za nadomestno
gradnjo. Povprecna pogodbena cena za hiSo v Murski Soboti in okolici je bila
lani okoli 67.000 EUR (upostevanih je 28 prodaj, srednje leto zgraditve je 1966,
povprecna povrsina hise je 156 m? povprecna povrsSina pripadajoc¢ega zemljis¢a
pa 910 m?) in kaze razmeroma mocan trend padanja. Na Gorickem, kjer so hise
tradicionalno najcenejSe, saj se obicajno prodajajo stare zapuscene hise, lani ni
bilo tako. Povprecna letnica zgraditve prodane hise je bila 1979. Ob skromnem
evidentiranem prometu je bila zato povprecna cena 47.000 EUR (leto prej 23.000
EUR), povprecno leto zgraditve prodane hise pa je bilo 1950). Najvisja cena za
hiSo v Pomurju je bila lani dosezena na obmocju Murska Sobota in okolica in je
bila 195.000 EUR.

.....

gradnjo stavb, predvsem zaradi nakupov za individualno gradnjo druzinskih his
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in poslovnih objektov. Preteklo leto smo evidentirali okoli 220 prodaj zemljis¢
za gradnjo stavb oziroma 22 odstotkov vec kakor leta 2015. Povprecna cena
zazidljivega zemljisca je bila 11 EUR/m? in se je v primerjavi z letom prej znizala
za vec kot Cetrtino. Povprecna povrsSina prodanega zemljisca je bila 1.270 m2,

V Murski Soboti in njeni okolici so se zemljis¢a za gradnjo his prodajala po od
9 do 47 EUR/m?, na Gorickem za okoli 7 EUR, v Slovenskih goricah od 7 do 46
EUR/m? in na preostalem obmocju Pomurja od 4 do 88 EUR/m2, kolikor je bila
cena v Moravskih Toplicah.

Na majhnem in razprsenem trgu poslovnih nepremicnin v Pomurju lani ni bilo
vecjih sprememb. Na splosno ponudba pisarniskih prostorov ter trgovskih in
storitvenih lokalov Se vedno presega povprasevanje. Pri poslovnih prostorih
pomurski gospodarski subjekti praviloma dajejo prednost najemu pred nakupom.

Po vzpostavitvi industrijskih con v Gornji Radgoni, Ljutomeru, Murski Soboti
in Odrancih je pri podjetjih v tuji lasti na podrocju industrijskih nepremicnin
zaznati zivahnejSo investicijsko in gradbeno dejavnost. Podjetje Carthago,
ki proizvaja avtodome, je lani zgradilo novo proizvodno halo v Odrancih in
nacrtuje Se eno. Tudi podjetji Arcont, ki proizvaja bivalne enote in mobilne
montazne objekte, in Elrad, ki se ukvarja z razvojem in proizvodnjo elektronskih
naprav, postopoma Sirita svoje proizvodne zmogljivosti v Gornji Radgoni.
Enako velja za podjetje Xal, ki proizvaja svetila, v Murski Soboti.

Lani smo v Pomurju, ki je najvecje in najbolj kmetijsko intenzivno obmocdje v
drzavi, evidentirali okoli 1.260 prodaj kmetijskih zemljiS¢ oziroma 3 odstotke
manj kot leta 2015. Povprecna cena je bila 1,00 EUR/m?in se v primerjavi z letom
prej ni spremenila. S tem se je ustavil sedemletni trend zmernega narascanja
povprecne cene kmetijskih zemljis¢. Povprecna povrsina prodanega zemljis¢a je
bila 5.700 m? oziroma 600 m? metrov vec kakor leto prej. Na kmetijskih predelih
ob vzhodnem delu Slovenskih goric je bila povprecna cena zemljis¢a 1,50 EUR/
m? (upostevanih je 111 prodaj, povprecna povrsina prodanega zemljisca je bila
9.200 m?), v ozji okolici Murske Sobote 1,25 EUR/m? (upostevanih je 39 prodaj,
povprecna povrsina je bila 6.200 m?), na Gorickem 0,65 EUR/m? (upostevanih
je 168 prodaj, povprecna povrsina je bila 6.100 m?), v preostalem Prekmurju pa
0,95 EUR/m? (upostevanih je 374 prodaj, povprecna povrsina pa je bila 4.500 m?).

Leta 2016 smo na Pomurskem obmocju evidentirali 244 prodaj gozdnih
kov. Povprecna cena je bila 0,54 EUR/m? in se v primerjavi z letom 2015 skoraj
ni spremenila. Povprecna povrSina prodanega gozdnega zemljis¢a je bila
5.700 m2.
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PREGLED TRGA PO VRSTAH NEPREMICNIN

STANOVANJSKE NEPREMICNINE

V Sloveniji smo imeli konec leta 2016 evidentiranih priblizno 848 tiso¢ stanovanj-
skih enot. Okoli 525 tisoc¢ enot oziroma 62 odstotkov stanovanjskega fonda za-
jemajo stanovanja v samostojnih eno- in dvostanovanjskih hisah, vrstnih hisah
in dvojckih (v nadaljnjem besedilu hise), okoli 323 tiso¢ oziroma 38 odstotkov
pa stanovanja v vecstanovanjskih stavbah (v nadaljnjem besedilu stanovanja).

Posplosena trzna vrednost stanovanjskih nepremicnin je okoli 60 odstot-
kov vrednosti celotnega slovenskega nepremicninskega fonda, katerega
posplosena vrednost je okoli 119 milijard evrov.

Stanovanja

Trg s stanovanji je po Stevilu in vrednosti najvedjiin najbolj razvit nepremicninski
trg v Sloveniji. Skoraj polovica fonda stanovanj je zgoscena v petih najvecjih
mestih (Ljubljana: 29 odstotkov, Maribor: 11 odstotkov, Celje: 4 odstotki,
Kranj in Koper: po 3 odstotke).

Leta 2016 smo na prostem trgu in javnih drazbah evidentirali priblizno
10.600 prodaj stanovanj oziroma 3,3 odstotka nacionalnega fonda stanovanj
v vecstanovanjskih stavbah. Priblizno 2 odstotka so zajemale prodaje
nedokoncanih stanovanj. Od dokoncanih stanovan;j jih je bilo 91 odstotkov
prodanih na sekundarnem trgu (prodaje rabljenih stanovanj) in 9 odstotkov
na primarnem trgu (prodaje prvic vseljivih stanovanj).

V Ljubljani je bilo lani evidentiranih 28 odstotkov vseh prodaj stanovanj, v
Mariboru 12 odstotkov, v okolici Ljubljane 9 odstotkov, na Gorenjskem brez
Kranja in okolice* 5 odstotkov, na Obali brez Kopra® in v Celju 4 odstotke ter
po 3 odstotke v Kranju, Kopru in v okolici Maribora®. Na navedenih sedmih
obmodjih skupaj je bilo torej evidentiranih 71 odstotkov prodaj in v preostali
Sloveniji 29 odstotkov.

Stevilo evidentiranih prodaj stanovanj je po hitri oZivitvi trga na zacetku
leta 2014 lani naraslo Ze tretje leto zapored. V primerjavi z letom 2015 se je
povecalo za 12 odstotkov. V primerjavi z letom 2009, ko je bilo dosezeno prvo
dno krize nepremicninskega trga, je bilo vecje za 90 odstotkov, v primerjavi z
letom 2013, ko je bilo dosezeno drugo dno, pa 70 odstotkov. V primerjavi z
rekordnim letom 2007 je bilo manjSe le Se za 4 odstotke.

4Trzno analiti¢cno obmocje Gorenjska brez Kranja in okolice vklju¢uje Radovljico, Trzi¢, Jesenice, Bled, Bohinjsko Bistrico in
Kranjsko Goro.

°>Trzno analiti¢cno obmodje Obala brez Kopra vkljucuje Portoroz, Piran, Izolo in Ankaran.

© Trzno analitiéno obmodje Okolica Maribora vklju¢uje Sentilj, Race in Ruse.
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Preglednica 11: Stevilo evidentiranih prodaj stanovanj za izbrana trina analiticna obmogja,
Slovenija 2015-2016

Analiticno obmocje 2015 2016* Sprememba 2016/2015

Slovenija 9.504 10.613 12%
LJUBLJANA 2.738 2.948 8%
OKOLICA LJUBLJANE 712 908 28%
MARIBOR 1.123 1.241 11%
OKOLICA MARIBORA 155 268 73 %
CELJE 334 394 18 %
KRANJ 276 277 0%
GORENJSKA BREZ KRANJA Z OKOLICO 364 514 41 %
KOPER 221 304 38 %
OBALA BREZ KOPRA 482 435 -10%

* Podatki za leto 2016 se niso dokon¢ni.

Najvelje povecanje Stevila prodaj stanovanj smo lani evidentirali v okolici
Maribora (73-odstotno), na obmocju Gorenjske brez Kranja in okolice
(41-odstotno) in v okolici Ljubljane (28-odstotno). Razlog za povecan promet
v okolici obeh najvedjih mest je povecano povprasevanje po stanovanjih v
bliznjih naseljih, saj so cene v okolici precej nizje kot v mestih.

Med petimi najvecjimi mesti se je Stevilo prodaj lani najbolj povecalo v Kopru
(38 odstotkov). Tudi v Kopru, kjer je promet s stanovaniji Se v letu 2015 mocno
upadel, je torej lani trg ozivel. Obratno je bilo na obmocju Obale brez Kopra,
kjer se je po mocni ozivitvi trga v letu 2015 lani Stevilo prodaj stanovanj
zmanjsalo za 10 odstotkov.

Rast prometa s stanovanji se je lani ze tretje leto zapored nadaljevala v Ljubljani
(8 odstotkov) in v obeh Stajerskih mestih. V Mariboru je Stevilo evidentiranih
prodaj zraslo za 11 odstotkoy, v Celju pa za 18 odstotkov (Ce ne upostevamo
izredne paketne prodaje v letu 2015, ko je DUTB od propadlega gradbenega
podjetja odkupila 119 Ze vseljenih stanovanj).
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Sekundarni trg

Po nastopu krize nepremicninskega trga leta 2008 so cene rabljenih stanovanj
v Sloveniji dosegle dno v prvi polovici leta 2015, nato stagnirale do konca leta
2015, na zacetku leta 2016 pa je sledil preobrat. Povprecna cena rabljenega
stanovanja’ na ravni drzave je bila lani 1.510 EUR/m? in je bila v primerjavi z
letom 2015 vi$ja za 4 odstotke. V primerjavi z letom 2008, ko je bil dosezen
cenovni vrh, je bila nizja za 17 odstotkov, v primerjavi z letom 2009, ko je bilo
dosezeno prvo dno krize nepremicninskega trga, je bila nizja za 10 odstotkoy,
v primerjavi z letom 2013, ko je bilo dosezeno drugo dno krize, pa se je
izenacila.

Slika 3: Gibanje povprecnih cen rabljenih stanovanj (v EUR/m?) za izbrana trzna analiti¢na
obmodja, Slovenija, 2007-2016
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Kljub obratu cen rabljenih stanovanj in trendu njihove rasti na ravni drzave so
razlike po obmogjih, ki imajo omembe vreden fond vecstanovanjskih stavb. V
Novi Gorici z okoliskimi naselji je Se vedno zaznati Sibek trend padanja cen. Na
Dolenjskem, v Posavju, na Koroskem, na Savinjskem brez Celja in Stajerskem
brez okolice Maribora ter v Murski Soboti cene rabljenih stanovanj stagnirajo.
V Kranju in v okolici Maribora kazejo Sibek trend rasti, na Obali, na Notranj-
skem, v Ljubljani z okolico in v Celju pa zmeren trend rasti. Najmocnejsi trend
rasti kazejo cene v Kopru.

7V izraunih povprecnih cen stanovanj na sekundarnem trgu so upostevane simulirane cene stanovanj
(brez pripadajocih garaz in parkirnih prostorov) na kvadratni meter uporabne povrsine.
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Preglednica 12: Povprecne cene in sestava prodanih rabljenih stanovanj za izbrana trzna
analiticna obmocja, Slovenija, po izbranih letih

Analiticno Cenovni vrh | 1. dno krize | 2. dno krize Cenovno dno Trend
obmocje Kazalnik 2008 2009 2013 2014 2015 2016 | cen

Velikost vzorca 4897 4014 4902 5967 5745 6827
Povprecna cena v EURM? '1890 1670 1510 1460 | 1450 1510 N
Leto zgraditve (mediana) 1975 1975 1976 1976 1975 1975
Uporabna povrsina (v m3 53 51 52 52 52 53

LJUBLJANA  Velikost vzorca 1248 1.000 1322 1697 1522 1.853
Povprecna cena (v EUR/m?) [2660 ~ 2390 2080 [F202007 2040 2180 ’
Leto zgraditve (mediana) 1974 1974 1973 1972 1973 1972
Uporabna povrsina (v m? 54 52 53 53 54 54
OKOLICA Velikost vzorca 337 248 343 439 409 530
LJUBLJANE  Povpretna cena v EURIM (2080~ 1970 1790 1650 [796207 1.710 A
Leto zgraditve (medianal 1982 1986 1986 1987 1984 1996
Uporabna povrsina (v m?) 56 56 53 54 53 54
MARIBOR Velikost vzorca 493 424 665 699 787 868
Povprecna cena v EURMY) (9,340 1230 1080 [I10500 10500 1.070
Leto zgraditve (mediana) 1969 1971 1972 1971 1970 1970 I_
Uporabna povrsina (v m3 59 52 51 52 51 53

CELJE Velikost vzorca 289 225 197 227 243 290
Povprecna cena v EURMY (9,400 | 1230 1190 11040 1050  1.130 A
Leto zgraditve (mediana) 1972 1972 1974 1975 1971 1970
Uporabna povrsina (v m?) 51 50 51 52 52 54

KRANJ Velikost vzorca 182 140 183 246 178 224
Povprecna cena (v EUR/m?) 1830 1680 1560 [U15300 1560 1.610
Leto zgraditve (mediana) 1973 1972 1975 1981 1974 1974 AV
Uporabna povrsina (v m?) 53 52 50 55 49 50

KOPER Velikost vzorca 90 121 129 149 172 211

Povprecna cena v EURMY) (2520 2500 2050 [1.780°| 1800 1980 4
Leto zgraditve (mediana) 1975 1979 1975 1973 1975 1975
Uporabna povrsina v m3) 48 51 52 52 53 52

OBALA BREZ  Velikost vzorca 182 135 200 251 264 252

KOPRA Povprecna cena v EURIMY [3080" | 2740 2260 2250 [213000 2260 A

Leto zgraditve (mediana) 1980 1973 1977 1982 1976 1973
Uporabna povrsina (v m3 56 46 49 50 48 52

mocan trend padanja

zmeren trend padanja
Sibek trend padanja
stagnacija

Sibek trend rasti
zmeren trend rasti

mocan trend rasti

O> % ¥ T k€

trenda ni mogoce oceniti
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Med sedmimi analiti¢nimi obmodji, kjer je stanovanjski trg najbolj dejaven, je
lani povprecna cena rabljenih stanovanj zrasla v Kopru za 10 odstotkov, kar
je bilo najve¢ med obravnavanimi obmodji. V Celju je zrasla za 8 odstotkoy,
v Ljubljani za 7 odstotkov, v okolici Ljubljane in na Obali brez Kopra pa za
6 odstotkov. Pod povpre¢jem drzave je cena zrasla v Kranju (3 odstotke) in
v Mariboru (2 odstotka), ki je edino izmed vecjih mest, kjer Se vedno tezko
govorimo o pravem obratu cen.

Povprecne cene rabljenih stanovanj na obravnavanih analiticnih obmogjih so
bile lani v primerjavi z letom 2008 nizje za okoli petino. Izjemi sta Kranj in
Obala brez Kopra. V Kranju so cene po nastopu krize padle Se najmanj in so
bile lani v primerjavi s cenovnim vrhom le Se priblizno 12 odstotkov nizje.
Nasprotno so na Obali brez Kopra padle najvec in so bile lani Se vedno 27
odstotkov nizje.
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Primarni trg

Konec leta 2016 oziroma v zacCetku tega leta so na trg koncno prisla tudi
prva stanovanja iz zadnjih dveh preostalih velikih nasedlih projektov, Celovski
dvori v Ljubljani in Nokturno v Kopru. Prodaja uspesno poteka in glede na
za zdaj sprejemljive cene in zanimanje kupcev je prav mogoce, da bodo vsa
stanovanj prodana Ze letos.

Zaloge neprodanih stanovanj iz preteklih let bodo pocasi posle. Po oceni
je bilo konec leta na Obali na zalogi Se okoli 420 stanovanj (vkljucno z 215
stanovanji v Nokturnu), v Ljubljani 230 stanovanj (vklju¢no s 168 stanovanji v
Celovskih dvorih) in na Gorenjskem 60 (okoli 20 v stanovanjsko-poslovnem
kompleksu Dvorec Jelen v Kranju). Drugje zalog skoraj ni vec.

Prakti¢no v vseh vecjih urbanih srediscih je zaznati pomanjkanje novograden,.
Povprasevanje po novih stanovanjih je kljub preostalim zalogam stanovanj iz
preteklih let najvecje v Ljubljani in na Obali.

Leta 2016 smo evidentirali 925 prodaj prvic vseljivih stanovanj. Od tega je
bilo 200 oziroma 22 odstotkov prodaj na prisilnih javnih drazbah v stecajnih
in izvrsilnih postopkih.

Povprecna cena novih stanovanj?, prodanih na prostem trgu oziroma prosto-
voljnih javnih drazbah, je bila okoli 2.150 EUR/m?. Povprecno leto zgraditve je
bilo 2012, kar kaze, da se tudi prostem na trgu pretezno Se vedno prodajajo
stanovanja propadlih investitorjev, saj so prave novogradnje za zdaj Se red-
kost. Stanovanja propadlih investitorjev, prodana na prisilnih javnih drazbah,
so bila tako kot Ze leto prej v povprecju okoli 30 odstotkov cenejsa od tistih,
ki so bila prodana na trgu. Povprecno leto njihove zgraditve je bilo 20009.

V Ljubljani smo lani evidentirali 269 prodaj stanovanj na primarnem trgu, kar je
skoraj 30 odstotkov vseh takih prodaj v drzavi (od tega 34 prodaj na prisilnih jav-
nih drazbah). Povprecna cena na prostem trgu je bila 2.660 EUR/m? povprecno
leto zgraditve pa 2014. Cena se je v primerjavi z letom prej povecala za 6 odstot-
kov oziroma priblizno toliko, kot se je povecala tudi cena rabljenih stanovan;.

Na obmocju Okolica Ljubljane smo evidentirali 136 prodaj na prostem trgu in
11 na prisilnih javnih drazbah. Povprecna cena na prostem trgu je bila 1.930
EUR/m?, leto zgraditve pa 2012.

Vedje stevilo prodaj stanovanj na primarnem trgu smo evidentirali Se na Obali
brez Kopra, in sicer 78 na prostem trgu in 19 na prisilnih javnih drazbah.
Povprecna cena stanovanj, ki so bila prodana na prostem trgu, je bila 2.110
EUR/m?, povprecno leto zgraditve pa je bilo 2016.

V Mariboru smo evidentirali 54 prodaj na prostem trgu. Povprecna cena je bila
1.550 EUR/m?, povprecno leto zgraditve pa 2009. Na Gorenjskem brez Kranja
in okolice smo evidentirali 45 prodaj (od tega 8 na prisilnih javnih drazbah).
Povprecna cena na prostem trgu je bila 1.540 EUR/m? povprecno leto zgra-
ditve pa 2010. V Kopru smo evidentirali 44 prodaj na prostem trgu. Povprecna
cena 2.170 EUR/m? in leto zgraditve 2010.

8V izracunih povprecnih cen stanovanj na primarnem trgu so upostevane simulirane cene stanovanj
(brez pripadajocih garaz in parkirnih prostorov) na kvadratni meter uporabne povrsine, z vklju¢enim DDV.
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Hise

Stanovanjske hise s pripadajo¢im zemljiS¢em zajemajo najvecji delez slo-
venskega nepremicninskega fonda. Trenutno je v slovenskem registru nepre-
micnin evidentiranih okoli 525 tiso¢ za bivanje primernih stanovanj v hisah.
Od tega okoli 429 tiso¢ v samostojnih (druzinskih) hisah z enim ali dvema
stanovanjema (81,7 odstotka), okoli 50 tisoC v vrstnih hisah (9,5 odstotka) in
okoli 46 tiso¢ v dvojckih (8,8 odstotka).

Zaradi velike individualizacije in razprsene gradnje druzinskih his o trgu hi$
zunaj najvedjih urbanih sredis¢ skoraj ne moremo govoriti. O kolikor toliko
razvitem trgu his lahko govorimo le v najvecjih mestih in njihovih okolicah.
Stalnica pa je povprasevanje po pocitniskih hisah na Obali in na gorenjskih
turisticnih destinacijah.

Leta 2016 smo na prostem trgu in javnih drazbah evidentirali okoli 5.100
prodaj stanovanjskih his s pripadajocim zemljis¢em. Od tega 82 odstotkov
samostojnih druzinskih his, 7 odstotkov stanovanjskih enot v vrstnih hisah in
11 odstotkov v dvojckih.

Potem, ko je Stevilo prodaj his leta 2015 stagniralo, se je lani povecalo za
16 odstotkov. V primerjavi z letom 2009, ko je bilo doseZeno prvo dno krize
nepremicninskega trga in je prodaja his skoraj povsem zamrla, je bilo Stevilo
evidentiranih prodaj vecje za skoraj 130 odstotkov, v primerjavi z letom 2013,
ko je bilo dosezeno drugo dno, pa za vec kot 40 odstotkov. V primerjavi z
rekordnim letom 2007 je bil promet s hiSami e vedno za okoli 10 odstotkov
manjsi. Okrevanje prometa s hisami je bilo tako vendarle nekoliko pocasnejse,
kakor to velja za stanovanja.
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Slika 4: Razporeditev evidentiranih prodaj hi$ po regionalnih analiti¢cnih obmocjih, 2016

Leta 2016 je bila povprecna pogodbena cena prodane hise 113.000 EUR?® in
je bila v primerjavi z letom 2015 visja za 5 odstotkov. Povprecna povrsina
prodane hise je bila 160 m? srednje leto zgraditve 1973, povprecna povrsina
pripadajoCega zemljis¢a pa 900 m2. V primerjavi z letom prej so se prodale v
povprecju za 10 m? vecje hise, srednja starost hise (43 let) in velikost pripa-
dajocega zemljis¢a pa se nista spremenili. Ce upostevamo, da so se prodajale
nekoliko vecje hise, so se cene his lani realno povisale za okoli 3 odstotke.

Slika 5: Povprecne cene his s pripadajocim zemljiS¢em po regionalnih analiti¢nih
obmodjih, Slovenija, 2016%°

Cena (€)

OBALNO OBMOCIE
OSREDNJE SLOVENSKO OBMOGIE |
GORENJSKO OBMOCIE |
KRASKO OBMOEIE |
SLOVENLA |

KOROSKO OBMOCIE |
TAJERSKO OBMOZIE |
SAVINISKO OBMOCIE |
GORIEKO OBMOGIE |
NOTRANJSKO OBMOZIE |
DOLENJSKO OBMOGJE |
POSAVSKO OBMOCIE |
POMURSKO OBMOGJE |

T
] 50.000 100.000 150.000 200.000 250.000

9 Metodolosko pojasnilo: Kot povprec¢ne cene hi$ s pripadajo¢im zemljis¢em izraunavamo povprec¢ne 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 prikazujemo.

10 Statisticni kazalniki po vrstah nepremicnin po regionalnih analiti¢nih obmocjih so v prilogi 1.
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Razmerja v cenah hi§ med regionalnimi analiticnimi obmocji se lani v
primerjavi z letom prej niso spremenila. Na racun cen his v letoviskih krajih
so se najdrazje hise prodajale na Obali, ki je edino, kjer je bila povprecna
pogodbena cena nad 200.000 EUR. Zaradi cen v glavhem mestu sledi osrednja
Slovenija, nato pa Gorenjska, kjer povprecje cen dvigujejo cene v turisticnih
krajih. Nad slovenskim povprecjem so drugo leto zapored tudi cene his na
Krasu, za katerega je znacilno, da hise kupujejo tujci, ki so pripravljeni placati
razmeroma visoko ceno'. Na preostalih regionalnih analiticnih obmocjih so
cene pod povprecjem. Povprecna pogodbena cena na teh obmogjih je bila
lani med 55.000 in 95.000 EUR. Izjema je Pomursko, kjer so hise s pripa-
dajo¢im zemljis¢em tradicionalno najcenejse. Lani je bila tam povprecna
pogodbena cena le malo ¢ez 50.000 EUR, predvsem zaradi razmeroma nizkih
cen v Halozah, na Gori¢kem in v Prekmurju brez Murske Sobote in okolice.

Preglednica 13: Povprecna pogodbena cena in sestava prodanih his s pripadajo¢im zemljis¢em
za izbrana trzna analiticna obmogdja, Slovenija, po izbranih letih

Analitiéno Cenovni vih |1. dno krize | 2 dno kiize |Cenovno dno Trend
obmocje Kazalnik 2008 2009 2013 2014 2015 2016 cen

SLOVENIJA  Velikost vzorca 1688 1293 1750 2144 2131 2653
Povprecna pogodbena cena v EUR) - (144000 128000 114000 105000 108000 113,000
Leto zgraditve (mediana) 1969 1972 1971 1971 1972 1973 X
Povrgina hise (v m?) 143 142 147 151 150 160
Povrsina zemljisca (v m?) 1050 1140 1050 1050 900 900
LJUBLJANA  Velikost vzorca 128 79 160 197 223 258
Povpretna pogodbena cena v EUR) (369,000 291.000 233000 [2020007 210.000 235000
Leto zgraditve (mediana) 1962 1965 1970 1966 1970 1966 4>
Povigina hige (v m3 164 179 161 170 180 180
Povrsina zemljisca (v m?) 470 410 440 430 410 460
OKOLICA Velikost vzorca 134 96 169 216 229 268
LJUBLJANE  Povprecna pogodbena cena (v EUR) 226,000 207.000 172000 (158000 155000 166.000
Leto zgraditve (mediana) 1976 1984 1980 1980 1983 1982 A
Povigina hise (v m3) 169 175 181 178 170 180
Povrsina zemljisca (v m?) 690 580 750 630 710 670
MARIBOR  Velikost vzorca 68 46 73 94 82 84
Povpretnia pogodbena cena (v EUR) 182,000 139.000 [100.000° 108000 106000 108.000
Leto zgraditve (mediana) 1964 1962 1962 1970 1960 1965 ==
Povigina hise (v m? 145 160 158 163 160 160
Povrsina zemljisca (v m?) 460 560 520 560 510 490
OKOLICA Velikost vzorca 124 121 80 139 123 182
MARIBORA  Povprecna pogodbena cena (v EUR) 112000 [117.000 99000 88000 ['86000°" 87.000
Leto zgraditve (mediana) 1982 1982 1983 1980 1978 1979 ==
Povrsina hise (v m3 144 135 145 155 160 150
PovrSina zemljisca (v m?) 90 1120 980 1250 950 890

1 Velikost vzorca za Krasko obmocje je premajhna, da bi bil ta reprezentativen.
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Trendi cen hiS po drzavi so razli¢ni. Na nekaterih obmocjih, na primer v
Mariboru, v okolici Maribora in na Savinjskem brez Celja in okolice, kjer
$tevilo prodaj naraéca, cene stagnirajo. V okolici Ljubljane in na Stajerskem
brez Maribora in okolice kazejo zmeren trend rasti. Dale¢ najmocnejsi trend
rasti pa kazejo cene his v Ljubljani.

Po obdobju padanja cen his od cenovnega vrha leta 2008 so cene his v Sloveniji
dosegle cenovno dno v drugi polovici 2014. Sibek trend rasti njihovih cen v
zadnjih dveh letih pa vendarle potrjuje, da se je zgodil tudi obrat cen his.

Z upostevanjem sprememb v starosti ter velikosti prodanih his in pripadajocih
zemljis¢ menimo, da so bile cene hi$ v Ljubljani lani v primerjavi s cenovnim
vrhom leta 2008 Se vedno nizje od 35 do 40 odstotkov, v njeni okolici pa okoli 30
odstotkov. V Mariboru so bile nizje za 40 do 45 odstotkov, v njegovi okolici pa od
20 do 25 odstotkov.

POSLOVNE NEPREMICNINE

Poslovne nepremicnine delimo na nepremicnine za izvajanje pisarniskih
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 spadajo Se tako imeno-
vane posebne nepremicnine, med katere uvrsamo energetske objekte,
nepremicnine za pridobivanje mineralnih surovin ter marine, pristanisca in
bencinske crpalke.

Posplosena trzna vrednost pisarniskih prostorov zajema priblizno 8 odstotkov
vrednosti slovenskega nepremicninskega fonda, lokalov 5 odstotkov, industrij-
skih in posebnih nepremicnin pa po 4 odstotke vrednosti fonda.

Za poslovne nepremicnine je znacilna velika razlicnost glede na nacin
njihovega evidentiranjain lastnistvo ter namen uporabe. Lahko jih predstavljajo
celotne, enolastniske stavbe s pripadajo¢im zemljis¢em ali deli stavb v etazni
lastnini. V skupino pisarniskih prostorov poleg klasicnih pisarniskih prostorov
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 prodajaln in lokalov
za opravljanje raznih 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.
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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 trga
skoraj ni, tudi industrijske nepremicnine, razen skladis¢, se pri nas prakticno
ne pojavljajo na prostem konkurencnem trgu. Prenosi lastnistva industrijskih
obratov in spremljajocih objektov se izvajajo 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 sredisca vecjih
mest in velike trgovsko-poslovne centre.

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

Slika 6: Razporeditev evidentiranih prodaj pisarniskih prostorov in lokalov po regionalnih
analiticnih obmocjih, 2016

2 posledici sta majhno Stevilo evidentiranih prodaj po posameznih (pod)vrstah in tipih poslovnih nepremicnin ter nepri-
merljivost statisticnih kazalnikov med njimi. Zaradi tega posebnih nepremicnin ne obravnavamo, statisticnih kazalnikov

za industrijske nepremicnine pa ne izracunavamo.
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Pisarniski prostori

Konec leta 2016 je bilo v slovenskem registru nepremicnin po dejanski rabi
za pisarniske prostore evidentiranih priblizno 39 tiso¢ delov stavb s skupno
povrsino okoli 7,5 km?.

Po Se preliminarnih podatkih smo v preteklem letu evidentirali 1.247 prodaj
pisarniskih prostorov, ki zajemajo vse od celotnih poslovnih stavb do manjsih
pisarn v veclastniskih poslovnih ali stanovanjskih stavbah. Od tega je bilo 73
odstotkov prodaj izvedenih na prostem trgu, 18 odstotkov na prostovoljnih
javnih drazbah in 9 odstotkov na javnih drazbah v izvrSilnem postopku ali
stecaju. Osem odstotkov vseh prodaj pisarniskih prostorov oziroma 103 prodaje
so bile evidentirane na primarnem trgu. Od tega 63 na prostem trgu in 40 na
javnih drazbah v izvrSilnem postopku ali stecaju.

Po Zivahni rasti v letu 2015 je promet s pisarniskimi prostori v letu 2016 stagniral.
Kot po navadi so bile prodaje pisarn zgoscene v najvecjih mestih oziroma
poslovnih srediscih, sicer pa razprsene po urbanih obmodjih po vsej Sloveniji. V
Ljubljani je bilo v preteklem letu sklenjenih 32 odstotkov vseh poslov s pisarniskimi
prostori (397 evidentiranih prodaj), v Mariboru 11 odstotkov (121 prodaj), v Celju
10 odstotkov (119 prodaj), v Kopru 4 odstotke (55 prodaj) in v Kranju 1 odstotek
(16 prodaj).

Preteklo leto je bila povprecna cena pisarniskih prostorov na ravni drzave 1.020
EUR/m? (upostevanih je 300 prodaj, srednje leto zgraditve je 1980, povprecna
uporabna povrsina pa 131 m?) in se je znizala Ze tretje leto zapored?®, kljub
zvisanju cene v Ljubljani. V primerjavi z letom prej so se v povprecju prodale
5 let starejSe in 9 m? vedje pisarne. Trend padanja cen pisarniskih prostorov
se zaradi presezne ponudbe in razmeroma nizkih najemnin nadaljuje, tako da
obrata cen $e ni pricakovati.

V Ljubljani je bila povprecna cena pisarniskih prostorov v preteklem letu 1.420
EUR/m? (upostevanih je 94 prodaj, srednje leto zgraditve je 1979, povprecna
uporabna povrsina pa 168 m?), kar je v primerjavi z letom prej 4-odstotno
zvisanje'. V povpredju so se v Ljubljani prodale 2 leti starejSe in 3 kvadratne
metre vedje pisarne kakor leto prej.

Najvedji posel s pisarniskimi prostori je bil lani sklenjen v Ljubljani, in sicer
prodaja okoli 3.400 m? pisarn v sredis¢u Ljubljane za 6,9 milijona evrov. Tudi
naslednjih pet poslov po vrednosti je bilo evidentiranih v Ljubljani. Najvedji
posel zunaj Ljubljane je bil evidentiran v srediscu Celja, za 1.000 m? pisarniskih
prostorov so iztrzili 1,7 milijona evrov.

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

4 Ker evidentirani posli poleg pisarniskih prostorov pogosto vkljucujejo tudi parkirna mesta, garaze, priro¢na skladisc¢a in podobno
ali se nanasajo na celotne stavbe z raznovrstnimi deli stavb in pripadajocim zemljis¢em, iz pogodbenih cen pogosto ni mogoce
izlusciti cen pisarniskih prostorov. Zato je za izracunavanje statisti¢nih kazalnikov v povprecju uporabna le tretjina evidentiranih
prodaj. Samo za Ljubljano je velikost statisticnega vzorca stalno dovolj velika, da imajo izracunane povprecne cene pisarniskih
prostorov in njihove medletne primerjave zadostno pojasnjevalno vrednost.
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Lokali

Konec leta 2016 je bilo v slovenskem registru nepremicnin po dejanski rabi za
trgovske in storitvene lokale evidentiranih okoli 26 tiso¢ delov stavb s skupno
povrsino okoli 6,6 km? in po dejanski rabi za gostinske lokale okoli 9.400
delov stavb s skupno povrsino okoli 1,9 km?.

Po Se preliminarnih podatkih smo leta 2016 v Sloveniji evidentirali 438 pro-
daj trgovskih ali storitvenih lokalov, ki zajemajo vse od velikih trgovin in
prodajnih salonov do najmanjsih prodajaln in lokalov za opravljanje raznih
obrtnih storitev. Od tega je bilo 83 odstotkov prodaj izvedenih na prostem
trgu, 10 odstotkov na prostovoljnih javnih drazbah in 7 odstotkov na javnih
drazbah v izvrSilnem postopku ali stecaju. V Ljubljani je bilo evidentiranih 91
prodaj, v Celju 41, v Mariboru 34, v Kopru 14, v Kranju 7.

Evidentirali smo 178 prodaj gostinskih lokalov, od tega v Ljubljani 23, v
Mariboru 15, v Celju 9, v Novem mestu 6, v Kopru 4 in Kranju 2. Na ravni
drzave je bilo 85 odstotkov prodaj izvedenih na prostem trgu, 8 odstotkov
na prostovoljnih javnih drazbah in 7 odstotkov na javnih drazbah v izvrSilnem
postopku ali stecaju.

V nasprotju z letom 2015, ko je promet s trgovskimi in storitvenimi ter
gostinskimi lokali kazal mocan trend rasti, je v preteklem letu zacel kazati
razmeroma mocan trend padanja. Hkrati se zmanjSuje delez prodaj lokalov
na javnih drazbah v izvrSilnem postopku ali steCaju in se povecuje delez
prodaj na prostovoljnih javnih drazbah.

Preteklo leto je bila na ravni drzave povprecna cena’ prodanih trgovskih
in storitvenih lokalov 980 EUR/m? (upostevanih je 147 prodaj, srednje leto
zgraditve je 1987, povprecna povrsina pa 130 m?). Enaka je bila tudi pov-
precna cena prodanih gostinskih lokalov (upostevanih je 42 prodaj, srednje
leto zgraditve je 1980, povprecna povrSina pa 125 m?). Cene trgovskih in
storitvenih ter gostinskih lokalov na splosno kazejo trend padanja.

Dalec najvecji posel s trgovskimi lokali je bila lani prodaja trgovskega centra
Tu$ v Kopru za 55 milijonov evrov.

15 Zaradi raznovrstnosti lokalov in majhnih, nereprezentativnih vzorcev njihove povprec¢ne letne cene mocno nihajo in
nimajo prave pojasnjevalne vrednosti. Velikost in reprezentativnost vzorca je premajhna tudi za Ljubljano.
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GARAZE IN PARKIRNI PROSTORI

Konec leta 2016 je bilo v slovenskem registru nepremicnin evidentiranih okoli
169 tiso¢ delov stavb, ki so po dejanski rabi garaze in parkirni prostori v
stavbah?é. Njihova posplosena trzna vrednost je okoli dva 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 odstotkih prodajnih
poslov nastopajo kot kupci fizicne osebe, za katere lahko domnevamo, da
garazo oziroma parkirno mesto v stavbi vecinoma kupujejo za lastno rabo, v
10 odstotkih pa pravne osebe, za katere lahko domnevamo, da jih ve¢inoma
kupujejo ali za uporabo za zaposlene ali za trzno oddajanje.

Posebnost trga garaz in parkirnih mest v stanovanjskih stavbah je, da se
praviloma prodajajo v paketu s stanovanjem, ki mu pripadajo. Samostojni
trg garaz in parkirnih prostorov je razvit le v Ljubljani in nekaterih sredisc¢ih
vecjih mestih, kjer je pomanjkanje zunanjih parkirnih povrsin v zasebni lasti
ob starejsSih vecstanovanjskih stavbah. Ker v teh primerih ponudba praviloma
ne dosega povprasevanja, so na teh obmodjih cene garaz razmeroma visoke
in tudi nepremicninski cikli na njih pomembneje ne vplivajo.

Leta 2016 smo v Sloveniji evidentiralinad 2.000 prodaj garazin nad 2.500 prodaj
parkirnih prostorov v stanovanjskih in poslovnih parkirnih hisah. Skoraj Stiri
petine stanovanj na primarnem trgu in desetina stanovanj na sekundarnem
trgu je bilo prodanih s pripadajocimi garazami oziroma parkirnimi prostori.

Samostojni promet z garazami in parkirnimi prostori v stavbah je omembe
vreden le v Ljubljani in Mariboru. V Ljubljani smo lani evidentirali priblizno
590 samostojnih prodaj garaz in parkirnih prostorov. Povprecna pogodbena
cena samostojnih garaz je bila 9.700 EUR (upostevanih je 88 prodaj), garaz v
vrstnih ali skupnih garazah 9.500 EUR (upostevanih je 205 prodaj) in parkirnih
prostorov v skupnih garazah 11.300 EUR (upostevanih je 41 prodaj). V Mariboru
smo lani evidentirali priblizno 130 samostojnih prodaj garaz in parkirnih
prostorov. Povprecna cena samostojnih garaz je bila 5.700 EUR (upostevanih
je 47 prodaj), vzorci za vrstne garaze ter garaze in parkirne prostore v skupnih
garazah pa so premajhni za verodostojno statisticno analizo.

%V to skupino nepremicnin Stejemo samostojne garaZe, garazne enote v vrstnih garazah 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 vecstano-
vanjske 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.

V Sloveniji je razpoloZljivost zazidljivih zemljisS¢ mocno 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 posameznem obmodju klju¢no vlogo pri spremembah namembnosti
zemljis¢ v zazidljiva zemljisca.

Za glavno mesto in druga vecja mesta je zaradi trzno ¢im bolj ucinkovite
izrabe prostora znacilno, da Ze dalj Casa prevladuje gradnja vecstanovanjskih
stavb in stanovanjsko-poslovnih kompleksov. V mestnih srediscih, kjer novih
nezazidanih zemljis¢ skoraj ni, obstaja tudi stalno povprasevanje po pozidanih

.....

.....

.....

Nepremicninska kriza, ki je pri nas nastopila leta 2008, je najbolj prizadela
prav trg zemljiS¢ za gradnjo stavb, ki je prve znake ozivitve pokazal Sele
lani. Zaradi ustavitve investicijske dejavnosti in gradnje za trg je v tem casu
trgovanje z zemljis¢i za gradnjo vecstanovanjskih in poslovnih stavb skoraj
povsem zamrlo. Krizi nepremicninskega trga se niso izognila niti zemljisca za
gradnjo druzinskih his, saj se je tudi njihov promet v letih 2008 in 2009 precej
zmanjsal, se nato nekoliko okrepil in se po letu 2011 vse do lani ustalil na
precej nizji ravni kot pred nastopom krize.

.....

povecalo. Lani smo evidentirali okoli 2.800 prodaj zemljis¢ za gradnjo stavb,
kar je najveC po letu 2009, ko so se po nastopu krize nepremicninskega
trga investicije v zazidljiva zemljis¢a in novogradnje za trg povsem ustavile.
V primerjavi z letom 2015, ko je bilo evidentirano Stevilo prodaj najmanjse,
se je povecalo za 17 odstotkov. Blizu 85 odstotkov evidentiranih prodaj so
zajemala zemljis¢a za gradnjo stanovanjskih his, skoraj 15 odstotkov pa za
gradnjo industrijskih objektov in poslovnih zgradb. Stevilo prodaj zemljié¢ za
gradnjo vedjih vecstanovanjskih stavb je bilo Se vedno zanemarljivo.

Bolj ali manj mocan trend rasti prometa z zazidljivimi zemljis¢i je bilo
zaznati na vseh obmodjih drzave, razen na Savinjskem in Krasu, kjer se je
nadaljeval zmeren trend padanja Stevila prodaj. Predvsem zaradi povecanega

.....

$tevila prodaj zaznali na Stajerskem, kjer je prednjacila okolica Maribora.
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Slika 7: Razporeditev evidentiranih prodaj zemljis¢ za gradnjo stavb po regionalnih analiti¢nih
obmodjih, leto 2016

Leta 2016 je bila povprecna pogodbena cena prodanega zemljis¢a za gradnjo
stavb 61 EUR/m? in je v primerjavi z letom 2015 zrasla za tretjino'’. Lani
prodano zemljisce je imelo v povprecju 1.350 m? povrsine, kar je okoli 250 m?
vec kakor leto prej.

Slika 8: Povprecne cene zeml;ji$¢ za gradnjo (v EUR/m?) po regionalnih analiticnih obmodjih,
Slovenija, 2016
Cena (€/m2)

OSREDNJE SLOVENSKO OBMOCIE
GORENJSKO 0BMOCJE
OBALNO OBMOCIE
SLOVENUA

STAJERSKO OBMOCIJE
SAVINIJSKO OBMOCIE
GORISKO OBMOCJE
KRASKO OBMOCIJE
POSAVSKO OBMOCJE
NOTRANJSKO OBMOCIE
DOLENJSKO 0BMOCJE
KORO3KO OBMOCJE

POMURSKO 0BMOCJE

T T
o 20 40 60 80 100 120 140

Kakor po navadi so bile cene zazidljivih zemljis¢ najvisje na obmodjih, kjer je
po njih najvedje povprasevanje. V osrednji Sloveniji je bila povprecna cena 132
EUR/m?, v primerjavi z letom prej se je zvisala za okoli tretjino in Se naprej kaze
mocan trend rasti. Po dosezeni ravni cen sledita Gorenjska in Obala, kjer pa je
bilo Stevilo transakcij premajhno za zanesljivo oceno trendov cen. Na Obali bi
bila cena gotovo visja, Ce bi bila ponudba primernih zemljis¢ za gradnjo vedja.

Cene na drugih regionalnih analiticnih obmodjih so pod drzavnim povprecjem, ki
ga je lani zvisala predvsem izredna rast in dosezena raven cen v Ljubljani. Kakor
po navadi je cena zazidljivih zemljis¢ najnizja na Pomurskem (11 EUR/m?), kar je
posledica na splosno nizke ravni cen zemljis¢ oziroma nepremicnin v Pomurju.

Tam, kjer je to mogoce, dovolj zanesljivo oceniti, so trendi cen razlicni.
Medtem ko osrednja Slovenija in Dolenjsko kazeta mocan trend rasti cen
zazidljivih zemljis¢, kaze Savinjska Sibek, Pomurje pa razmeroma mocan trend
padanja.

17 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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KMETLJSKA IN GOZDNA ZEMLJISCA

TTrga 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.

Pri kmetijskih in gozdnih zemljisCih velja, da jih kupci, ki niso kmetje, ne
kupujejo za njihovo osnovno rabo, temvec za druge namene (rekreativne,
Spekulativne, nalozbene, zaradi zaokrozevanja svoje posesti ...) in so zato
za njih pripravljeni placati tudi viSjo ceno. Omejevanje takih nakupov tako
omogoca konkurenco kmetov za resni¢no kmetijska in gozdna zemljisca, ki se
bodo v tak namen tudi uporabljala. Kadar gre za prodaje funkcionalnih celot
zemljis¢ med nepovezanimi osebami, zato oba trga Se vedno obravnavamo
kot prosto konkurencna®®.

Kmetijska zemljisca

Konec leta 2016 je bilo v slovenskem registru nepremicnin po dejanski rabi
evidentiranih priblizno 7.200 km? kmetijskih zemljisC. Kmetijska zemljisca
pokrivajo okoli 35 odstotkov povrsine Slovenije in zajemajo okoli 6 odstotkov
vrednosti slovenskega nepremicninskega fonda.

V preteklem letu smo v Sloveniji evidentirali ve¢ kot 7.600 prodaj kmetijskih
zemljis¢ oziroma za tri odstotke vec kakor leta 2015. Povprecna cena kmetij-
skega zemljisca je bila 1,50 EUR/m? in se je v primerjavi z letom prej zvisala
za dva odstotka.

Slika 9: Razporeditev evidentiranih prodaj kmetijskih zemljis¢ po regionalnih analiticnih
obmodjih, 2016

18 Zakon o gozdovih dolo¢a prednostno pravico Republike Slovenije, ki jo zastopa Sklad kmetijskih zemljis¢ in gozdov RS pri

nakupu varovalnih gozdov in gozdov s posebnim namenom.

19 Za kmetijska zemljisca je sicer znacilno, da veliko vecino transakcij predstavljajo prodaje nefunkcionalnih delezev parcel in

prodaje med povezanimi osebami.
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Kakor po navadi je bila tudi lani dalec najviSja povprecna cena kmetijskih
zemljis¢ na Obali, kjer je Stevilo transakcij z zemljisci, ki so dejansko
namenjena kmetijski proizvodnji, zelo majhno. Deloma je to posledica na
splosno visoke ravni cen nepremicnin na tem obmocdju, deloma pa posledica
nakupov kmetijskih zemljisC za rekreativne in Spekulacije namene, ki jih ni
mogoce povsem izloditi iz statisticnih analiz. Glede na velikost vzorca je
treba zanemariti tudi povprecno ceno kmetijskih zemljiS¢ na KoroSkem.

Po navadi najvisje cene prava kmetijska zemljiSCa dosegajo na Gorenjskem
in tako je bilo tudi lani (4,20 EUR/m?). Ze tretje leto zapored so bile cene v
povpreCju najnizje na Notranjskem (0,70 EUR/m?). Na najbolj kmetijskem
obmocdju, v Pomurju in na Posavskem, je bila lani povprecna cena 1,00 EUR/m?.

Cene kmetijskih zemljis¢ po regionalnih analiticnih obmodjih, z manjsimi ali
ve¢jimi letnimi nihanji zaradi sprememb v velikosti in kakovosti prodanih
zemljis¢, ostajajo na dolgi rok razmeroma stabilne.

Slika 10: Povprecne cene kmetijskih zemljis¢ (v EUR/m?) po regionalnih analiti¢cnih obmodjih,
Slovenija, 2016

Cena (€/m2)

OBALNO OBMOCIE ' ' r
GORENJSKO OBMOCIE | l l
KOROEKO OBMOCIE |s l j
OSREDNJE SLOVENSKO OBMOCIE | l
GORISKO OBMOGIE |s |—

SAVINISKO OBMOCIE
$TAIERSKO OBMOCIE |
SLOVENLA |

DOLENJSKO OBMOGIE |
KRASKO OBMOCIE |
POMURSKO OBMOCIE |
POSAVSKO OBMOCIE |
NOTRANISKQ OBMOCIE |

3,0 4,0 5,0 6,0
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Gozdna zemljisca

Konec leta 2016 je bilo po dejanski rabi v slovenskem registru nepremicnin
evidentiranih priblizno 11600 kvadratnih kilometrov gozdnih zemlji$¢. Gozdna
zemljisca pokrivajo okoli 57 odstotkov povrsine Slovenije in zajemajo okoli 4
odstotke vrednosti slovenskega nepremicninskega fonda.

V preteklem letu smo evidentirali okoli 2.350 prodaj gozdnih zemljis¢ oziroma
6 odstotkov vec kot leta 2015. Povprecna cena gozdnega zemljisca je bila lani
0,49 EUR/m?in je v primerjavi z letom prej ostala nespremenjena.

Slika 11: Razporeditev evidentiranih prodaj gozdnih zemljis¢ po regionalnih analiti¢nih
obmodjih, 2016

Ce zanemarimo Obalno, Korosko in Krako obmodje, kjer je promet z gozdnimi
zemljisci zanemarljiv, je bila njihova povprecna cena med regionalnimi obmod;ji
najvisja na Gorenjskem obmocju (0,67 EUR/m?), najnizja pa na Goriskem (0,32
EUR/m?).

Tudi za gozdna zemljisca velja, da njihove cene po regionalnih obmogjih ostajajo
na dolgi rok razmeroma stabilne.

Slika 12: Povprecne cene gozdnih zemljis¢ (v EUR/m?) po regionalnih analiti¢nih obmogjih,
Slovenija, 2016

Cena (€/m2)
'  e—

OBALNO OBMOCIE
KRAEKO OBMOZIE |
GORENISKO OBMOCIE |
$TAJERSKO OBMOZIE |
POMURSKO OBMOGIE |
SAVINISKO OBMOCIE |
DOLENJSKO OBMOZIE |
SLOVENUA |
KOROSKO OBMOCIE |
OSREDNJE SLOVENSKO OBMOGIE |
POSAVSKO OBMOCIE |
NOTRANISKO OBMOZIE |
GORBKO OBMOCIE |

0,00 0,25 0,50 0,75 1,00 1,25 1,50 1,75 2,00 2,25
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SKLEPNI KOMENTAR

Slovenski nepremicninski trg je trenutno na prehodu iz faze ozZivljanja v fazo
rasti. Ceprav so razlike v gibanju prometa in cen stanovanjskih nepremicnin med
posameznimi obmocji drZave, se je stevilo trznih transakcij s stanovanjskimi
nepremicninami v povprecju Ze povsem priblizalo tistemu pred nastopom
krize nepremicninskega trga, njihove cene pa pocasi narascajo. Trenutno so
cene stanovanj in stanovanjskih his se nizje kakor pred krizo, kar ob nizkih
obrestnih merah in cedalje vecji nalozbeni privlacnosti nepremicnin, spodbuja
povprasevanje po stanovanjskih nepremicninah.

Na trg prihajajo Se zadnje zaloge novogradenyj iz preteklih let, vendar razprodaj
stanovanj iz nasedlih projektov ni vec. Preostala stanovanja namrec zaradi
narascajocega povprasevanja po novih stanovanjih, tudi na drazbah in prek
drugih oblik javne prodaje Ze dosegajo normalne trzne cene. Prave ponudbe
novih stanovanj se ni, glede na njihovo pomanjkanje pa je kmalu pricakovati
zacetek novega gradbenega ciklusa.

Obseg trgovanja z zazidljivimi zemljisci je komaj presegel polovico tistega pred
krizo, a Stevilo transakcij z zemljisci za gradnjo razmeroma hitro narasca, kar
Je zanesljiv znak prebujanja nepremicninske investicijske dejavnosti.

Na trgu poslovnih nepremicnin Se ni zaznati vecje dejavnosti, vendar je velika
verjetnost, da bodo promet in cene pocasi sledili trendom na stanovanjskem trgu.

V letu 2017 je, glede na visoko rast prometa v zadnjih treh letih in doseZeno
stevilo transakcij, pricakovati postopno umirjanje rasti prometa s stanovanjskimi
nepremicninami. Pricakovati je tudi nadaljnjo rast cen stanovanj, his in zemljis¢
za gradnjo, z vecjimi ali manjsimi razlikami po posameznih obmocjih drzave.
Najhitrejso rast cen je pricakovati na Obali in v Ljubljani z okolico, kjer je
povprasevanje najvecje in zaradi pomanjkanja novogradenj pocasi presega
ponudbo. Postopno rast cen stanovanjskih nepremicnin je scasoma pricakovati
tudi na obmodjih, kjer so lani se stagnirale, na primer v Mariboru in Novem
mestu z okolicama, oziroma padale, kot na primer na obmocju Nove Gorice.
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Priloga 1

STATISTICNI KAZALNIKI

« Upostevani so podatki iz kupoprodajnih poslov, ki so jih zakonsko predpisani
porocevalci v Evidenco trga nepremicnin sporocili do 20. februarja 2017.
« Podatki za leto 2016 Se niso dokonc¢ni.

e - Najvisja vrednost kazalnika
I . Najnizja vrednost kazalnika

EVIDENTIRANO STEVILO IN VREDNOST KUPOPRODAJNIH
POSLOV Z NEPREMICNINAMI

Stevilo in vrednost sklenjenih kupoprodajnih pogodb na prostem trgu in javnih drazbah,
Slovenija 2007-2016

Leto Stevilo (v tisogih)  Vrednost (v milijardah EUR)

2007 2 2

2008 2 16
2000 [EEER200 14
2010 25 16
2011 2 15
2012 28 15
2013 2 o’
2014 2 15
2015 29 17

2ot SR 2

Stevilo in vrednost sklenjenih kupoprodajnih pogodb po vrsti posla, Slovenija, 2016

Vrsta kupoprodajnega posla Stevilo pogodb  Vrednost pogodb v milijonih EUR Delez skupne vrednosti pogodb
Prodaja na prostem trgu 29.928 1.938 88,5 %

Prodaja na javni drazbi (prostovoljna) 851 58 2,6 %

Prodaja na javni drazbi v izvrSilnem

postopku ali stecaju 1.213 133 6,1 %

Prodaja med druzinskimi ¢lani ali

povezanimi fiziénimi in pravnimi osebami 473 31 14 %

Financni najem (lizing) 38 27 1.2 %

Stavbna pravica — ustanovitev ali prenos 100 2 0,1%
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STEVILO PRODAJ NEPREMICNIN V EVIDENTIRANIH
KUPOPRODAIJNIH POSLIH

Opombe in metodolo3ka pojasnila:

¢ upostevani so podatki o Stevilu delov stavb in zemljis¢ v kupoprodajnih poslih, sklenjenih na prostem trgu in javnih drazbah;

o Stevilo delov stavb se nanasa na dele stavb, ki so v geodetskih evidencah evidentirani kot samostojen del stavbe. Vsaka stavba ima najmanj
en del stavbe;

e vse 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 je

iz statistike izloCiti zemljis¢a, ki dejansko niso namenjena gradnji stavb, ker gre za koscke zemljiS¢ za zaokroZitev pripadajocih zemljis¢ ze
obstojecih stavb, oziroma zemljisca, ki so bila prodana skupaj z Ze obstojeco stavbo in so jih porocevalci oznacili kot zemljis¢a za gradnjo stavb.

Stevilo evidentiranih prodaj delov stavb, Slovenija, 2016

\rsta dela stavbe Podrobne;Si opis Stevilo
Stanovanje stanovanje v vecstanovanjski stavbi 10613
Stanovanjska hisa stanovanje v prostostojeci eno- ali dvostanovanijski hisi, vrstni hisi ali dvojcku 5108
Kmetijski objekt gospodarsko poslopje, hlev, nebivalna zidanica, kozolec in podobno 3070
Parkimi prostor parkimi prostor v stavbi 2554
(araza prostostoje¢a garaza ali garaza v stavbi z veC garazami 214
Tehnicni ali pomozni prostori klet, kolesarnica, drvarnica, podstresje, prirocno skladisce in podobno 2060
PisamniSki prostori ena ali vec pisarn s pomoznimi prostori 860
Trgovski ali storitveni lokal prostori za trgovsko ali storitveno dejavnost 483
Industrijski prostori proizvodni prostori in skladisCa, obrtna delavnica in podobno 438
Prostori za poslovanje s strankami postni ali bancni prostori, prostori za javno upravo in podobno 387
Gostinski lokal prostori za gostinsko dejavnost 234
Turisticni nastanitveni objekt hotel, gostiSce, apartma, bungalov, pocitniski dom, planinski dom in podobno 178
Prostori za zdravstveno dejavnost zdravstvena ordinacija, ambulanta, dispanzer in podobno 44
Prostori za Sport, kulturo ali izobrazevanje dvorana, predavalnica in podobno 30
Drugi deli stavb 1.085
Skupno Stevilo evidentiranih prodaj delov stavh 29.285

Stevilo evidentiranih prodaj zeml;jig¢, Slovenija, 2016

\rsta zemljisca Stevilo
Zemljisce pod stavbo ali drugo stavbi ali delu stavbe pripadajoce zemljisce

(zemljiSte pod stavbo, dvoriSce, dovozna pot, vrt, zelenica, stanovanjski atrij in podobno) 8593

Zemljiste za kmetijsko rabo (njiva, travnik, pasnik) 7503

Zemljiste za gozdno rabo (gozd) 2354

ZemljisCe, na katerem je cesta ali parkiriSce 1347

Zemljisce na katerem je mogoCe graditi stavbo in ima gradbeno dovoljenje 1.290

Zemljisce, na katerem je ali bo mogoce graditi stavbo in je delno komunalno opremljeno ali komunalno neopremljeno 1175

Zemljisce, na katerem je mogoCe graditi stavbo in je komunalno opremljeno

(prikljucki na vodo, elektriko in neposredni dostop do dovozne poti) 299

Zemljiste, na katerem je ali bo mogode graditi prometno ali energetsko infrastrukturo (cesta, plinovod in drugo) 323

ZemljiSte za kmetijsko rabo, na katerem je trajni nasad 126

Neplodno ali vodno zemljiSce ali drugo neuporabno zemljisce 128

Skupno $tevilo evidentiranih prodaj zemljiS¢ 1447
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STATISTICNI KAZALNIKI NEPREMICNINSKEGA TRGA ZA LETO 20186,
za Slovenijo in po regionalnih analiticnih obmocjih

Vzorec (N) — Stevilo v izraunih upostevanih prodaj

Izmera (v m?) — aritmeti¢na sredina povrsin stavb ali delov stavb
Zemljisce (v m?) - aritmeticna sredina povrsin zemljis¢

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

Trend cene — grafi¢ni prikaz smeri in moci trenda povprecne cene

[ najvigja vrednost kazalnika

mocan trend padanja I nainizia viednost kazalnika

zmeren trend padanja

Sibek trend padanja

stagnacija

Sibek trend rasti

zmeren trend rasti

mocan trend rasti

O->%| ¥ T ¥ k¢

trenda ni mogoce oceniti

Opombe in metodoloSka pojasnila

¢ Upostevani so preverjeni in izboljsani podatki iz kupoprodajnih poslovy, ki so bili sklenjeni v letu 2016 na prostem trgu in prostovoljnih javnih drazbah.

¢ Graficni prikaz regionalnih analiticnih obmocij je v prilogi 2.

 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 stanovanije, ki je v geodetskih evidencah evidentirano kot samostojen del stavbe, je uporabna povrsina povrsina vseh bivalnih prostorov (brez bal-
konoy, teras, kleti, garaz ipd.).

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

» Uravnotezeno povpredje cen je izratunano kot razmerje med vsoto vseh pogodbenih cen v evrih in vsoto vseh prodanih kvadratnih metrov (SEUR/Sm?).

Stanovanja, 2016

Obmoe
SLOVENLA 6.827 53 1975 1510 N
OSREDNJESLOVENSKO OBMOCIE | 2608 | 54 1975 2040

T

GORENISKO OBMOCIE 620 | 49 1074 1450

GORISKO OBMOCIE 2060 | 85 | 1975 1210
OBALNO OBMOCJE 480 52 1975, | 2120 A

KRASKO OBMOCJE - 54 _ 1270 O

NOTRANJSKO OBMOCIJE 140 53 1974 1.000 A

DOLENJSKO OBMOCIE 264 51 1976 1.100 N
POSAVSKO OBMOCJE 294 s0 e 0 -
SAVINJSKO OBMOCJE 748 53 1975 1050 A
KOROSKO OBMOCIE 165 54 1974 910
STAJERSKO OBMOCIE 1195 53 1974 1040 -
POMURSKO OBMOCIJE 144 52 1975 810 AN

Upostevani so precisceni podatki o evidentiranih trznih prodajah stanovanj, v vecstanovanjskih stavbah, na
sekundarnem trgu. Cene so zaokroZene na 10 EUR.
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Stanovanjske hise z zemljis¢em, 2016

Obmo

SLOVENUA 2653 1973 13000 -
OSREDNJESLOVENSKO OBMOCIE - 170 1975 660 177000 4
GORENJSKO OBMOCJE 234 170 1972 680 139000 b=
GORISKO OBMOCIE 154 150 1946 720 81000 N
OBALNO OBMOCJE 122 150 1966 _- A
KRASKO OBMOCIE - 160 L2 a0 123000 O
NOTRANJSKO OBMOCJE g 1m0 1939 920 73000 O
DOLENJSKO OBMOCJE 229 150 1975 1320 68000 b=
POSAVSKO OBMOCIE 134 140 1972 1120 57000
SAVINJSKO OBMOCJE 2716 160 1972 930 82000 b=
KOROSKO OBMOCIE 61 | 180 | 1982 | 830 93000 O
STAJERSKO OBMOCIE 482 150 1976 1060 82000 b=
N

POMURSKO OBMOCJE 184 - 1970 _-

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
10 m?, cene na 1.000 EUR.

Zemljis€a za gradnjo stavb, 2016

Zemljisce
Vzorec (N (v m?) Cena (vEUR/m?) | Trend cene

SLOVENUJA 1.527 1.350

OSREDNJESLOVENSKO OBMOCIE - 1320 _ f
GORENJSKO OBMOCJE 83 - 102 O
GORISKO OBMOCIE 53 1.760 29 O
OBALNO OBMOCJE 68 1210 77 O
KRASKO OBMOCJE s s 28 O
NOTRANJSKO OBMOCJE 58 - 25 O
DOLENJSKO OBMOCIE 17 1670 24 4
POSAVSKO OBMOCIE 59 1260 26 O
SAVINJSKO OBMOCJE 125 1540 33

KOROSKO OBMOCIE 66 1630 19 O
$TAJERSKO OBMOCJE 262 980 36 4

POMURSKO OBMOCJE 136 1270

<4

Upostevani so precisceni podatki o evidentiranih trznih prodajah zemljis¢ za gradnjo stavb, ne glede
na upravno-pravni status zemljis¢a. Povrsine zemljis¢ so zaokroZene na 10 m2.
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Kmetijska zemljis¢a, 2016

Obmo

2812

SLOVENIJA
OSREDNJESLOVENSKO OBMOCIJE
GORENJSKO OBMOCJE
GORISKO OBMOCIE
OBALNO OBMOCIJE
KRASKO OBMOCIE
NOTRANJSKO OBMOCIE
DOLENJSKO OBMOCIE
POSAVSKO OBMOCIE
SAVINJSKO OBMOCJE
KOROSKO OBMOCJE
STAJERSKO OBMOCJE
POMURSKO OBMOCIE

256
78
123
63
86
138
464
220
213

461

Zemljisce
(v m?) Cena (vEUR/m?)| Trend cene

5.300 1,50
6.000 210
5400 420
3400 1,80
3400 1,10
3500  [070°
4100 1,20
5500 1,00
5.000 1,60

P 650 210

L7000 150

|62 5700 100

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

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

Gozdna zemljis¢a, 2016

Obmo

Zemljisce
o
049

SLOVENIJA 1.145 14.200
OSREDNJESLOVENSKO OBMOCIE 172 17.000 048
GORENJSKO OBMOCIJE 60 16500 067
GORISKO OBMOCIE 92 18.200 _
OBALNO OBMOCJE 9 350 @ 208
KRASKO OBMOCIE 28 8.000 070
NOTRANJSKO OBMOCJE 96 15700 039
DOLENJSKO OBMOCJE L6 13600 051
POSAVSKO OBMOCIE 96 15100 042
SAVINJSKO OBMOCIE 88 12200 054
KORO3KO OBMOCIE 13 [ 72000 048
STAJERSKO OBMOCIE 121 11.400 062
POMURSKO OBMOCIJE 124 5700 054

Upostevani so precisceni podatki o evidentiranih trznih prodajah gozdnih zemljisc.

Povrsine zemljis¢ so zaokroZzene na 100 m?.

TTOTKY4¢OO»OTT

Trend cene

Tyooo-poooooa-) T
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Priloga 2

SLIKI ANALITICNIH OBMOCIJ?

REGIONALNA ANALITIENA OBMOCJA

i) &
O e

ko
odiss

o, i
P
Fosiu

KRASKO OBMOCJE

e,
i

TRZNA ANALITICNA OBMOCJA

T i

i
Kagio

- P%MURSKOOBM@ JE

=Bl Ezmsmoxougs
M
b

ot o

Ftugwed
(1 Mamirlar o

M,,GO@E‘NJSKO 0OBMOC. BREZ KRANJA IN OKOLICE

Bl

(1)
GORISKO OBMOCJE BREZ ¥ 4
OVE GORICE IN OKOLICE

BV

\mm’ s

JOSREDNJE SLOVENSKO OEMOCJE
BREZ LJUBLJANE IN OKOL

aauy, | I

DOLENJSKO DBMDéJE BREZ

- NOVEGAMESTA [N OKOLIGE f -
o it

g

‘\fiuu‘uns

=
01

OBALABREZ KOPRAL
" 7OEALN0 OEMO(EJE BREZ ¢

Sairyi

! Regionalna analiticha obmocja so dolocena kot obmocja trznega vpliva urbanih regionalnih sredis¢ in obmocja med njimi. Njihove meje praviloma pote-

kajo po mejah naselij, dolo¢enih v slovenskem registru prostorskih enot. Regionalna analiticna obmocdja se naprej delijo na trzna analiticha obmocja, ki jih
predstavljajo regionalna urbana sredisca, okolice teh in preostanki regionalnih analiti¢nih obmocij
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Priloga 3

POROCILO O NEPREMICNINSKIH NAKUPIH
TUJCEV ZA LETO 2016

Opombe in metodoloska pojasnila

e 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 $tevila dejansko izvedenih transakcij.
e Za prodajo nepremicnin tujcem so Steti vsi posli, v katerih kot kupec nastopa fizi¢na oseba z drzavljanstvom, ki ni
slovensko, oziroma pravna oseba, katere sedez ni v Sloveniji, ne glede na drzavljanstvo prodajalca.
Prodaj nepremi¢nin domacim pravnim osebam, ki so v lasti tujih fizi¢nih 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 zunaj
Evropske unije, s katerimi Slovenija nima sklenjenega sporazuma o vzajemnosti glede kupovanja nepremicnin.

Evidentirane prodaje nepremicnin tujcem

V letu 2016 se je dejavnost tujcev pri nakupih nepremicnin v Sloveniji mocno
povecala, saj smo v primerjavi z letom 2015 evidentirali kar 28 odstotkov
vec njihovih nakupov. Najvec tujih nakupov na obmejnih obmogjih praviloma
opravijo kupci iz sosednjih drzav. Delez tujih nakupov nepremicnin se je v
primerjavi z letom prej nekoliko povecal, in sicer iz 1,6 na 1,8 odstotka. Tujci
so najveckrat kupili hiSo ali stanovanje, medtem ko so bili nakupi zemljis¢ na
ravni drzave zanemarljivi.

Preglednica 1: Evidentirano Stevilo prodaj po vrstah nepremicnin, Slovenija, 2016

Stevilo | Stevilo Stevilo prodaj
vseh prodaj kupcem z mesanim
Vrsta nepremiénin prodaj | tujcem drzavljanstvom* Dele? tujih nakupov (v %)**
Hige 5.108 166 20 3,6
Stanovanja 10.613 141 25 1,6
Zemljisca za gradnjo 2.764 25 4 1,0
Kmetijska zemljiS¢a 7.629 109 8 1,5
Gozdna zemljiSca 2.354 25 3 1,2
Skupaj 28.468 466 60 1,8

* Kupci imajo razli¢na tuja drzavljanstva ali slovensko in tuje drzavljanstvo.
** Priizracunu deleZa tujih nakupov glede na vse nakupe so upostevani tudi kupci z mesanim drzavljanstvom
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DRZAVA

Italija

Avstrija

Nemcija

Velika Britanija
Hrvaska
Bolgarija
Nizozemska
Druge drzave EU
Srbija
Makedonija
Zdruzene drzave

Druge drzave

Mesano drzavljanstvo

Skupaj

Zemljisce za Kmetijsko Gozdno zemljisce Nepremlcmne
Stanovanja HiSe gradnjo zemljisce skupaj
I e e e e ) e T e e

Glede na vrsto nepremicnine so tujci tudi leta 2016 kupili najvec his z
zemljis¢em. Nakupi hiS so zajemali 35 odstotkov vseh tujih nakupov
nepremicnin pri nas. Nakupi stanovanj so zajemali 32 odstotkov, kmetijskih
zemljis¢ 22 odstotkov, zazidljivih zemljisSC 6 odstotkov in gozdnih zemljiS¢ 5
odstotkov vseh tujih nakupov nepremicnin v Sloveniji. V primerjavi z letom
2015 se je zmanjsalo samo Stevilo tujih nakupov zazidljivih zemljisc.

Preglednica 2: Stevilo evidentiranih prodaj po vrstah nepremi¢nin glede na drzavljanstvo kupcev,

Slovenija, 2015 in 2016

5 3 18,0

13 12 15 13 2 4 12 26 2 6 44 61 10,7
7 11 12 20 7 4 5 19 6 31 60 7,5
4 14 16 26 2 3 1 11 3 23 57 5,6
17 24 10 9 8 7 11 1 1 43 45 10,4
10 9 3 9 13 18 32
1 1 4 3 3 2 3 1 10 8 2,4
16 9 14 21 2 6 4 13 8 36 52 8,7
15 20 1 5 1 16 26 39
15 12 5 6 20 18 4,9
1 7 3 1 2 2 1 10 7 2,4

18 14 12 12 5 2 2 3 1 37 32 9,0
20 25 18 20 8 4 8 8 1 3 55 60 13,3
143 166 152 186 50 29 59 117 8 28 412 526 100,0

Glede na drzavljanstvo oziroma drzavo sedeza kupca so imeli tudi lani
najvedji delez pri tujih nakupih nepremicnin Italijani, Ceprav se je njihov delez
v primerjavi z letom 2015 zmanjsal. Sledili so jim Avstrijci in Nemci. Hrvati so
po delezu v tujih nakupih nepremicnin padli s tretjega na peto mesto. Poleg
Nemcev so jih prehiteli Se kupci iz Velike Britanije. Noben delez drugih drzav
ni dosegel 10 odstotkov. Drzavljani vsake od prvih petih drzav z lestvice so
lani kupili ve¢ nepremicnin kot leto prej. Povecalo se je tudi Stevilo nakupov
kupcev iz drugih drzav ¢lanic Evropske unije in iz Srbije. Delez nakupov
kupcev z meSanim drzavljanstvom se je malce zmanjsal.

Razen Italijanov, ki ostajajo zvesti tradiciji in kupujejo skoraj izklju¢no na
obalno-kraskem obmocdju, so kupci iz drugih drzav bolj razprseni po drzavi.
Anglezi, ki so bili pred leti najvecji kupci prekmurskih his, so v preteklem
letu v Pomurju kupili samo tri nepremicnine. Vedji interes so pokazali na

Delez tujih
nakupov (v %)

15,6
11,6
11,4
10,8
8,6
3,4
1,5
9,9
4,9
3,4
1,3
6,1
11,4
100,0

59




Gorenjskem (deset nepremiénin) in Goriskem (osem). Nepremicnine na Sta-
jerskem in v Pomurju so bile zanimive za Nemce in Avstrijce, poleg tega
so Nemci vec kupovali tudi na Gorenjskem, medtem ko so se Avstrijci bolj
odlocali za Obalo. Za drzavljane Srbije sta bila najbolj zanimiva Maribor in
Ljubljana. Med kupci so se znasli tudi Avstralci, ki so kupili Sest nepremicnin
(po dve v Ljubljani in na Gorenjskem, po eno v okolici Kranja in Celja).

Tuji nakupi stanovanjskih nepremicnin

Lani smo evidentirali 186 tujih nakupov his, kar predstavlja 3,6 odstotka vseh
kupoprodaj his v Sloveniji.

Preglednica 3: Evidentirano Stevilo prodaj his z zemljiS¢em tujcem, po izbranih trzno
analiticnih obmogjih?, Slovenija, 2016

Stevilo [ Stevilo

vseh |prodaj

Analiti¢no obmocje prodaj [tujcem*| DeleZ tujih nakupov (v %)
KRASKO OBMOCIE 9% 37 38,5
GORISKO OBMOCJE BREZ NOVE GORICE IN OKOLICE 187 24 12,8
GORENJSKO OBMOCIE BREZ KRANJA Z OKOLICO 225 18 8,0
OBALA BREZ KOPRA 102 8 7,8
POMURSKO OBMOCJE BREZ MURSKE SOBOTE IN OKOLICE ~ 208 16 7,7
OBALNO OBMOCIE BREZ KOPRA IN OBALE 105 4 3,8
POSAVSKO OBMOCIE 280 7 2,5
STAJERSKO OBMOCJE BREZ MARIBORA IN OKOLICE 436 10 2,3
LJUBLJANA 403 9 2,2
OKOLICA MARIBORA 363 8 2,2
OKOLICA MURSKE SOBOTE 137 3 2,2
NOTRANJSKO OBMOCJE 102 2 2,0
PREOSTALA SLOVENIJA 2.464 40 1,6
Skupaj Slovenija 5.108 186 3,6

* Pri izracunu deleZa tujih nakupov glede na vse nakupe so upostevani tudi kupci z mesanim drzavljanstvom.

Po delezu tujih nakupov tujcev his z zemljisScem je lani znova izstopal Kras, kjer
smo evidentirali 35 nakupov tujih drzavljanov in 2 nakupa kupcev z mesanim
drzavljanstvom. Leto prej smo evidentirali 19 tujih nakupov oziroma manj kot
petino vseh. Kar 31 hi$ so lani na Krasu kupili Italijani, ki so na tem obmodju
tradicionalni kupci. Na Goriskem je hise kupilo 22 tujcev in 2 kupca z meSanim
drzavljanstvom, kar je prav tako vec kot predhodno leto in pomeni vec kot
osmino vseh evidentiranih prodaj his na tem obmocdju. Osem kupcev je bilo iz
Velike Britanije, sledili so kupci iz Belgije, ki so kupili Stiri hise. Na Pomurskem
obmodju je hiso kupilo pet avstrijskih kupcev in Stirje nemski.

tSlika trznih analiti¢nih obmocij je v prilogi 2.
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Na Obali, Krasi in Notranjskem so petnajst hi$ kupili tuji drzavljani tudi prek
podjetij, ustanovljenih v Sloveniji (ti nakupi v statistiki niso zajeti). Med njimi
prednjacijo ruski drzavljani (11), trije ustanovitelji podjetij so bili iz Ukrajine in
eden iz Makedonije. Za ruske drzavljane je znacilno, da kupujejo predvsem na
obmodju obcine Piran. Cene, ki jih odstejejo za nepremicnine, so med najvisje
dosezenimi na tem obmodju. Zanje je znacilno tudi to, da se vecinoma takoj
lotijo temeljitih obnov, ne glede na to, koliko so za nepremicnino odsteli. Z
upostevanjem tujih nakupov prek slovenskih podjetij bi ti na Obali brez Kopra
zajemali vec kot petino vseh kupoprodaj his.

Preglednica 4: Evidentirano Stevilo prodaj stanovanj tujcem, po izbranih trznoanaliti¢nih
obmodjih, Slovenija, 2016

Analiticno obmocje

OBALA BREZ KOPRA 435 22 51
GORENJSKA BREZ KRANJA Z OKOLICO 514 17 3,3
KOPER 304 9 3,0
MARIBOR 1.241 25 2,0
LJUBLJANA 2.948 38 1,3
PREOSTALA SLOVENIJA 5.171 55 1,1
Skupaj Slovenija 10.613 166 1,6

* Pri izraCunu deleZa tujih nakupov glede na vse nakupe so upostevani tudi kupci z mesanim drzavljanstvom.

Lani smo evidentirali 166 tujih nakupov stanovanj v ve¢stanovanjskih stavbah,
kar pomeni 1,6 odstotka vseh kupoprodaj stanovanj v Sloveniji.

Najvedji delez tujih kupcev stanovanj je bil preteklo leto, tako kot leto prej, na
Obali brez Kopra. Delez tujih nakupov je znasal vec kot pet odstotkov vseh
evidentiranih kupoprodajnih poslov s stanovanji na tem obmodju. Tuji kupci
so kupili 19 stanovanj, od tega sedem Avstrijci in trije Italijani. Tri stanovanja
so kupili kupci z meSanim drzavljanstvom. Na Obalni so v glavnem ruski
drzavljani stanovanja kupovali tudi prek podjetij, ustanovljenih v Sloveniji.
Tako so kupili $e sedem stanovanj, od tega stiri v obcini Piran in tri v Izoli.

Najvec stanovanj so tujci kupili v Ljubljani in Mariboru, kjer je njihov delez
glede na Stevilo vseh prodaj precej manjsi.

Stevilo | Stevilo
vseh | prodaj .
prodaj |tujcem*| Delez tujih nakupov (v %)
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Tuji nakupi zemljisc

Absolutno Stevilo tujih nakupov zemljis¢ v Sloveniji je razmeroma majhno.
Lani smo, z uposStevanjem kupcev z mesanim drzavljanstvom, evidentirali
Se najvec tujih nakupov kmetijskih zemljis¢, in sicer 117, kar je pomenilo
priblizno 1,5 odstotka vseh evidentiranih prodaj kmetijskih zemljis¢ v drzavi.
Najvedji delez tujih nakupov kmetijskih zemljis¢ je bil na Krasu in je znasal
skoraj 6 odstotkov vseh evidentiranih kupoprodajnih poslov s kmetijskimi
Po Stevilu smo najvec tujih nakupov kmetijskih zemljis¢ evidentirali v Pomurju
brez Murske Sobote in okolice. Tuji kupci so kupili 30 zemljis¢, od tega 14
Avstrijci in 5 Nemci, sledili so Italijani s Stirimi nakupi. Kmetijska zemljis¢a na
tem obmocdju kupujejo tudi slovenska podjetja v tuji lasti, vendar obsega teh
nakupov ni mogoce oceniti, saj iz evidence trga nepremicnin niso razvidni.

Lani smo z upostevanjem kupcev z meSanim drzavljanstvom evidentirali
le 29 tujih nakupov zazidljivih zemljis¢, kar je pomenilo en odstotek vseh
kupoprodaj v drzavi. Nakupi so bili razprseni po vsej drzavi.

Tujih nakupov gozdnih zemljis¢ smo evidentirali le 28, kar je pomenilo 1,2
odstotka vseh prodaj v Sloveniji. Tudi tuji nakupi gozdnih zemljis¢ so bili
razprseni po vsej drzavi.
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