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Trg nepremicnin v Sloveniji obravnavamo za razlicne vrste nepremicnin po
razlicnih analiticnih obmocjih. Vir podatkov je javna evidenca trga nepremicnin,
doloc¢ena z Zakonom o mnozi¢cnem vrednotenju nepremicnin (ZMVN — 1,
Uradni list RS $t. 77/17). Obseg prometa z nepremicninami se doloci na pod-
lagi podatkov evidence trga nepremicnin, analize podatkov pa se izdelajo na
velikosti vzorca, ki temelji na preverjenih in kakovostno obdelanih podatkih.

Zaradi spremembe zakona o mnozicnem vrednotenju nepremicnin sta se po-
datkovni model in struktura podatkov v evidenci trga nepremicnin v zacetku
leta 2015 spremenila. Posledi¢no obseg prometa, statisticni vzorci in izracuni
kazalnikov od leta 2015 niso vec v celoti primerljivi s podatki evidence trga
nepremicnin od leta 2007 do leta 2015. Zato s tem porocilom analiziramo po-
datke trga nepremicnin od leta 2015 na enoten nacin.
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METODOLOSKA
POJASNILA

Analitiéna obmod¢ja

V porodilu so analiticna obmocja dolocena po posameznih vrstah nepremicnin na

razlicen nacin in sicer:

(i) nanacin dolocitve »trznih analiti¢nih obmocij« to so strokovno dolocena obmocja
s strani Geodetske uprave RS, na podlagi podatkov in izkusenj s podobnim de-
lovanjem ponudbe in povprasevanja posamezne vrste nepremicnin na trgu
nepremicnin in

(i) na nacin izbire tistih »administrativnih analiti¢cnih obmocij«, ki ustrezajo mini-
malnim pogojem delovanja trga nepremicnin in so dolo¢ena z administrativnimi
mejami, kot so meje regij, ob¢in, naselij oziroma mestnih cetrti.

Vir podatkov za porocilo - evidenca trga nepremicnin (ETN)

Podatke v evidenco trga nepremi¢nin (ETN), ki jo vodi Geodetska uprava RS od
leta 2007, podiljajo zakonsko predpisani zavezanci. Podatke o kupoprodajnih pos-
lih, ki so podvrzeni obdav¢itvi z davkom na promet nepremicnin (DPN), je v ETN
dolzna posiljati Finan¢na uprava RS. Podatke o kupoprodajnih poslih, ki so podvrzeni
obdav¢itvi z davkom na dodano vrednost (DDV), pa poéiljajo prodajalci. Obdav¢itvi z
DDV so podvrzene vse nove stavbe in deli stavb v etazni lastnini, stavbna zemljisca, ki
jih prodajajo zavezanci za DDV, in promet nepremi¢nin med zavezanci za DDV, kadar
ti Financni upravi RS podajo ustrezno izjavo, da se za zadevno kupoprodajo obracuna
DDV.



Finan¢na uprava mora posiljati podatke o sklenjenih kupoprodajnih poslih do 15.
dne v mesecu po mesecu, ko je bila vloZzena napoved za odmero davka na promet
nepremicnin, ostali zavezanci pa do 15. dne v mesecu po mesecu, ko je bil kupopro-
dajni posel sklenjen.

Zaradi nedoslednega porocanja prodajalcev za posle, ki so obdavceni z DDV ali nedo-
slednih podatkov v napovedih za odmero DPN, zajem podatkov v ETN ni popoln
oziroma je evidentirano $tevilo poslov manjse od Stevila dejansko sklenjenih poslov.
Ocenjujemo, da v evidenci zajamemo 95 odstotkov vseh kupoprodajnih poslov z
nepremic¢ninami, ki so bili sklenjeni na prostem trgu in javnih drazbah.

Nacin obravnavanja kupoprodajnih poslov - prometa z
nepremic¢ninami

Stetje prometa

V ETN se vodijo in vzdrzujejo kupoprodajni posli, katerih predmet je lahko ena ali
ve¢ nepremicnin, to je delov stavb in parcel. V poro¢ilu je zato pomembno lo¢iti ob-
seg prometa glede na: (a) $tevilo kupoprodajnih pogodb, (b) glede na stevilo delov
stavb, (c) glede na Stevilo parcel in (d) glede na Stevilo istovrstnih zemlji$¢ oziroma
povrsin istovrstnih zemljis¢ po namenski rabi zemljis¢, ki so bili predmet kupopro-
dajne pogodbe. V analizah $tejemo promet po a), b) in c). Stetje prometa temelji na
podatkih, kot so jih prijavili prodajalci nepremic¢nin pri odmeri davka na promet z
nepremic¢ninami oziroma davka na dodano vrednost nepremicnin in so evidentirani
v evidenci trga nepremicnin.

Definicija trZnega posla

V ETN se vodijo razli¢ne vrste kupoprodajnih poslov glede na njihovo »trznost«.
V porocilu so za trzne analize in izracune statisticnih kazalnikov upostevani samo
kupoprodajni posli z nepremi¢ninami, sklenjeni na prostem trgu in na prostovoljnih
javnih drazbah. To so posli, ki odrazajo trzne cene nepremicnin. Kupoprodajni posli,
kot so na primer predmet pogodbenega odkupa ali prisilnega odkupa v postopkih
gradnje gospodarske javne infrastrukture, prodaje med povezanimi osebami (sorod-
stvo), prodaja lastniskih delezev, prodaje med podjetji istega lastnika, dedovanje
in podobno niso predmet porocila. Strokovnjaki Urada za mnozi¢no vrednotenje
nepremicnin evidentirane podatke o sklenjenih kupoprodajnih poslih pregledajo, po
potrebi izboljsajo s podatki s terenskih ogledov prodanih nepremi¢nin in jih pripravijo
za nadaljnje analize. Za trzne analize in izracunavanje statisticnih kazalnikov se
uporabijo samo kupoprodajni posli, za katere je mogoce nedvoumno ugotoviti, katere
in kaksne nepremic¢nine so bile predmet posla in iz skupne pogodbene cene izlu¢iti
njihove trzne cene.



Trg in vrste nepremicnin

Predmet kupoprodajnih pogodb so lahko razli¢ne vrste nepremicnin. V porocilu so
za trzne analize in izracune statisti¢nih kazalnikov uporabljeni le podatki o kupopro-
dajah stanovanj, garaz, stanovanjskih hig, pisarn, lokalov, zemlji$¢ za gradnjo stavb
ter kmetijskih in gozdnih zemlji$¢. Za vse ostale vrste nepremic¢nin zaradi majhnega
Stevila kupoprodaj statisti¢nih kazalnikov ne izra¢unavamo.

Velikost vzorca

Pri izrac¢unu kazalnikov dogajanja na trgu nepremicnin se ne uporabi celoten obseg
prometa zaradi definicije trznega posla in zato ker se uporabijo samo kakovostni in
obdelani podatki predmetov - nepremic¢nin kupoprodajnih poslov. Posledi¢no se za
razli¢ne vrste nepremicnin, ki so predmet poslov, doloc¢en odstotek kupoprodaj oziro-
ma podatkov o nepremi¢ninah ne uporabi. Stetje oziroma velikost vzorca za izvajanje
analiz se tako izvaja nad obdelanimi podatki iz evidence trga nepremicnin.

Kazalniki dogajanja na trgu nepremicnin

V porocilu se za izra¢un sprememb cen v odstotkih, razen za hise in zemljis¢a, uporablja
primerjava povpre¢nih cen nepremicnin na kvadratni meter uporabne povrsine.
Nepremicnine so izredno raznovrstne po svojih lastnostih (lokacija, velikost, starost
ipd.), zato je pri interpretaciji sprememb cen v odstotkih treba upostevati, da primerjava
povpre¢nih cen v doloceni ¢asovni vrsti zaradi njihove heterogenosti lahko ni najbolj
natancen kazalnik. Namre¢ v dolocenem obdobju obstaja moznost, da se je na trgu
prodala le ena vrsta nepremicnin v primerjavi z drugim ¢asovnim obdobjem. Previdnost
pri interpretaciji je toliko bolj pomembna pri majhnih statisticnih vzorcih, ki jih imamo,
saj je natan¢nost kazalnika v korelaciji z velikostjo vzorca. Ce je velikost vzorca vsaj okoli
100 prodaj letno, spremembe razmeroma zanesljivo pokazejo smer in mo¢ trenda cen. Pri
ocenjevanju trendov cen v porocilu poleg sprememb cen upostevamo tudi spremembe
povprec¢nih lastnosti prodanih nepremié¢nin. Ce vzorci za doloceno obmogje niso dovolj
reprezentativni, trenda cen ne moremo ocenjevati.



-

TRG NEPREMICNIN
V LETU 2017

Leta 2017 smo evidentirali rekordno stevilo kupoprodaj na slovenskem nepremic-
ninskem trgu. Izvedenih je bilo okoli 36 tiso¢ kupoprodajnih poslov z razli¢nimi
vrstami nepremic¢nin. Tudi vrednost prometa z nepremic¢ninami se je, predvsem zara-
di rasti Stevila kupoprodajnih poslov in cen stanovanjskih nepremi¢nin izenacila z
rekordno vrednostjo leta 2007, to je okoli 2,3 milijarde evrov. Za vse obravnavane vrste
nepremicnin z izjemo zemlji$¢ za gradnjo stavb smo v letu 2017 evidentirali najvecje
Stevilo nepremicnin, ki so bile predmet kupoprodajnih pogodb od spremljanja trga
nepremicnin v evidenci trga nepremicnin od leta 2007.

.....

gradnjo, in sicer okoli 36%, takoj zatem pa s stanovanjskimi hidami, in sicer okoli
33%, kar nakazuje na precejsnje povecanje interesa kupcev po stanovanjskih hisah in
Razlog temu je verjetno potrebno iskati v visokih cenah stanovanj na nekaterih najbolj
aktivnih trgih stanovanjskih nepremicnin v drzavi.

Vedje ponudbe novih stanovanj $e ni, saj je potreben ¢as za izpeljavo novih nalozbenih
projektov. Rast cen je ze spodbudila gradbeno dejavnost na obmodjih, kjer je pov-
prasevanje po stanovanjih najvecje, predvsem v Ljubljani. Ve¢inoma gre za novogradnje
oziroma razsiritve ali adaptacije enostanovanjskih in manjsih ve¢stanovanjskih stavb.
V Ljubljani so ze v teku tudi nekateri vecji stanovanjski projekti, ki bodo zaklju¢eni v
naslednjem letu ali dveh.

Na vseh obravnavanih trznih analiticnih obmocjih v letih 2015 do 2017 se povecuje
obseg prodaj stanovanj od okoli 6% do okoli 40%, najve¢ v Novem mestu, Krskem in
Brezicah, z relativno majhnim vzorcem v analizi uporabljenih podatkov, najmanj pa na
Obali brez Kopra, v Kopru in Murski Soboti. Trendi cen od leta 2015 do 2017 stanovanj
so v vzponu, kjer ponovno prednjacijo Ljubljana, Koper in okolica Ljubljane z 18%,



17% in 12%. Povprecne cene v letu 2017 so najvisje v Ljubljani okoli 2.400 evrov/m?,
Obala brez Kopra okoli 2.300 evrov/m?, sledijo Koper z 2.100 evrov/m? najnizje pa na
obmocju Murske Sobote, Krkega in Brezic okoli 950 evrov/m®. Vse boljse socialno-
gospodarske okoli¢ine, rast kreditiranja gospodinjstev in nizke obrestne mere Se na-
prej vzdrzujejo visoko povprasevanje po stanovanjskih nepremic¢ninah.

Na vseh obravnavanih trznih analiticnih obmodjih v letih 2015 do 2017 se obc¢utno
povecuje obseg prodaj hi$ najvec v okolici Ljubljane s 35% in Maribora z 18%. Trendi
cen hi§ so v vzponu, kjer ponovno prednjacijo Ljubljana z okoli 19%, Obala brez Kopra
okoli 15% in okolica Ljubljane okoli 9%. Povprecne cene v letu 2017 so najvisje na
Obali brez Kopra okoli 300.000 evrov, Ljubljani z okoli 250.000 evrov, najniZje pa na
obmodjih Krskega in Brezic in Murske Sobote od okoli 70.000 evrov do 90.000 evrov.
Trendi obsega prometa z garazami v zadnjih treh letih so na vseh obravnavanih
analiti¢cnih obmocjih v povprecju nespremenjeni, enako velja za povprecne cene.

V primerjavi z vsemi vrstami nepremicnin, ki se obravnavajo v porocilu, je v zad-
njih treh letih dosezena najnizja rast obsega prometa s poslovnimi nepremi¢ninami
(pisarne in lokali) in sicer okoli 7%, kar je posledica rasti najemnega trga poslovnih
nepremicnin. V Ljubljani je zaznati poviSanje cen pisarn v zadnjih treh letih za okoli
25%, na ostalih analiticnih obmog¢jih so cene v zadnjih letih ostale nespremenjene. Trg
pisarn in lokalov je potrebno obravnavati na podlagi kupoprodajnega kot tudi najem-
nega trga, saj so pisarne in lokali v ve¢jem delezu postali predmet najemnega trga.

Dale¢ najve¢ prodaj zemljis¢ za gradnjo je bilo izvedenih v okolici Ljubljane, kjer je
obc¢uten prelom med leti 2016 in 2017. Verjetno lahko v zadnjih treh letih govorimo o
povecanju prometa zemljis¢ za gradnjo stavb v okolici Ljubljane za ve¢ kot 70%. Drugo

.....

mesto Ljubljana, kjer pa je promet v zadnjih letih v povprecju podoben.

Povprecne cene zemljis¢ za gradnjo so pricakovano najvisje v zadnjih treh letih v
povprecju okoli 230 evrov/m?, sledijo Obala brez Kopra in, Kranj, oba v povprecju okoli
110 evrov/m? v Mariboru pa so okoli 80 evrov/m® Na ostalih analiticnih obmocjih se
povprecne cene zemljis¢ za gradnjo gibajo v okolici slovenskega povpredja, to je od
50 evrov/m? do 60 evrov/m? razen na obmocju Slovenj Gradca, Postojne, Krskega in
Brezic, kjer cene v povprecju dosegajo pod 30 evrov/m®.

Promet kmetijskih zemlji$¢ glede na prodano $tevilo parcel od leta 2015 do leta 2017
belezi 25% rast, glede na prodane povrsine pa okoli 10% rast. V letu 2017 je bilo pro-
danih okoli 25.000 kmetijskih parcel oziroma okoli 6.300 hektarov. Bistvenih spre-
memb povpre¢nih cen kmetijskih zemljis¢ v zadnjih treh letih ni bilo zaznati.

Promet gozdnih zemlji$¢ glede na prodano Stevilo parcel od leta 2015 do leta 2017 sicer
belezi 18% rast, glede na prodane povrsine pa kar 78%, kar nakazuje, da interes po

.....

.....

gozdnih zemlji$¢ v zadnjih treh letih ni bilo zaznati.



OBSEG KUPOPRODAJNIH POSLOV
NA NEPREMICNINSKEM TRGU

Kupoprodajni posel pomeni sklenitev ene kupoprodajne pogodbe, katere predmet je lahko prodaja ene
ali ve¢ istovrstnih ali raznovrstnih nepremicnin, s skupno pogodbeno ceno. Prve prodaje nepremicnin
oziroma delov stavb so predmet t.i. »primarnega trga nepremic¢nin, vse nadaljnje prodaje so predmet
t.i. »sekundarnega trga nepremic¢nin«. V splosnem lahko povzamemo, da so vse prodaje delov stavb,
ki so predmet DDV (davek na dodano vrednost), predmet primarnega trga, oziroma tako imenovane
»novogradnje, vse prodaje delov stavb, ki pa so predmet DPN (davek na promet z nepremi¢ninami)
pa predmet sekundarnega trga nepremicnin. Pri analizah trga nepremic¢nin je pomembno lociti
cene, kazalnike in vsebinsko obravnavo prodaj na primarnem trgu in prodaj na sekundarnem trgu,
saj trg ali ponudba in povprasevanje pri novogradnjah deluje drugace. Naceloma sta si primarni in
sekundarni trg v soodvisnosti, vendarle pa analize kazejo, da so novogradnje obicajno precenjene, ker
so pricakovanja kupcev zelo velika, kar lahko popaci sliko stanja na trgu nepremicnin.

Obseg kupoprodajnih poslov po
vrednosti in vrsti nepremicnine

Stevilo evidentiranih kupoprodajnih poslov predstavlja stevilo vseh kupoprodajnih pogodb, ki so
bile evidentirane v evidenci trga nepremicnin, kateri vkljucujejo eno ali ve¢ nepremicnin.

PREGLEDNICA 1:

PR . . . LETO STEVILO POSLOV VREDNOST POSLOV
Stevilo in vrednost evidentiranih (v tisoih) (v milijonih €)
kupoprodajnih pogodb (primarni

in sekundarni trg) v evidenci trga 2015 31 1.763
nepremicnin, na prostem trgu in 2016 34 2.251

javnih drazbah, Slovenija, 2015 - 2017. 2017 36 2307

Najvecja rast tako Stevila izvedenih kupoprodajnih pogodb kot tudi vrednost le teh v zadnjih treh
letih se je izvedla od leta 2015 do 2016. Rast $tevila pogodb je bila okoli 12%, rast vrednosti pogodb
pa okoli 28%. V letih od 2016 do 2017 pa je bila rast $tevila pogodb okoli 5%, rast vrednosti pogodb
pa okoli 3%. Lahko ugotovimo, da je rast Stevila vseh kupoprodajnih pogodb v zadnjih treh letih kar
17%, rast vrednosti vseh pogodb pa okoli 31%, kar je posledica rasti cen predvsem stanovan;.

SLIKA 1:

tevilo in vrednost evidentiranih ——Vrednost poslov (v milijonih €) —>3tevilo poslov (v tisotih)
kupoprodajnih poslov na prostem 2.500 38
trgu in javnih drazbah, Slovenija, /——"__—

2015-2017 2.000 36

/
] 34

—
L
1.000 / 32

500 30

1.500

2015 2016 2017



Vrednost vseh kupoprodajnih pogodb v letu 2017 je okoli 2,3 milijarde
evrov s Cimer so doseZene vrednosti vseh pogodb v letu 2007, ko so bile
najvisje. Leta 2017 smo evidentirali skoraj 36 tiso¢ kupoprodajnih
poslov z nepremicninami, ki so bili sklenjeni na prostem trgu in javnih
drazbah, kar je najvec od spremljanja trga nepremicnin v evidenci trga
nepremicnin od leta 2007.

Vse kupoprodajne pogodbe se pred izvajanjem nadaljnjih analiz pregledajo, izvede se nedvoumna
identifikacija predmetov pogodb - nepremicnin in njihovih lastnosti (vrsta, velikost, starost ipd.).
Predmeti pogodb se raz¢lenijo na dele stavb in na parcele glede na vrsto nepremicnine.

PREGLEDNICA 2:

Vrednost delov stavb in parcel na
prostem trgu in javnih drazbah, po
vrstah nepremicnin, Slovenija; 2017

VREDNOST POSLOV (v milijonih €) DELEZ VREDNOSTI PROMETA
STANOVANJA 975 42,3%
HISE 563 24,4%
ZEMLUJISCA ZA GRADNJO 234 10,1%
TRGOVSKI, STORITVENI IN GOSTINSKI LOKALI 113 4,9%
PISARNISKI PROSTORI 148 6,4%
INDUSTRIJSKE NEPREMICNINE 84 3,6%
POZIDANA ZEMLJISCA 50 2,2%
KMETIISKA ZEMLJISCA 50 2,2%
GARAZE IN PARKIRNI PROSTORI 30 1,3%
GOZDNA ZEMLJISCA 18 0,8%
OSTALE NEPREMICNINE 42 1,8%

V letu 2017 je bilo dve tretjini vseh vrednosti prometa z nepremi¢ninami realiziranih s stanovanjski-
mi nepremi¢ninami (stanovanja in hise), 15 odstotkov s poslovnimi nepremi¢ninami (pisarniski pro-
stori, trgovski, storitveni in gostinski lokali ter industrijske nepremicnine), 10 odstotkov z zemljisci za
gradnjo, 3 odstotke s kmetijskimi in gozdnimi zemlji$¢i skupaj in 6 odstotkov z vsemi ostalimi vrstami
nepremicnin skupaj.

Za vse obravnavane vrste nepremicnin, z izjemo zemljis¢ za gradnjo
stavb, smo v letu 2017 evidentirali najvecje Stevilo nepremicnin,
ki so bile predmet kupoprodajnih pogodb od spremljanja trga
nepremicnin v evidenci trga nepremicnin od leta 2007.

! Med posle, sklenjene na javnih drazbah, stejemo prostovoljne in prisilne javne prodaje nepremicnin.



Obseg kupoprodajnih poslov po
Steviluin vrsti nepremicénin

V analizah poleg merila prodaje na prostem trgu in javnih drazbah uporabljamo tudi merilo
vrste nepremicnin, ki so predmet analiz. Analiziramo naslednje vrste nepremicnin na trgu
nepremicnin: stanovanja, garaze, stanovanjske hise, pisarne, lokale, zemlji$¢a za gradnjo stavb
ter kmetijska in gozdna zemlji§¢a. Ostalih vrst nepremicnin, ki so prav tako predmet pro-
meta, zaradi majhnega $tevila v analizah, ne obravnavamo. Kot predmeti pogodb navedenih
vrst nepremicnin se obravnavajo deli stavb in parcele, kot so evidentirane v evidenci trga
nepremicnin.

PREGLEDNICA 3:

Stevilo evidentiranih prodaj delov stavb (primar-
ni in sekundarni trg), parcel in povrsin parcel po
izbranih vrstah nepremicnin, na prostem trgu in
javnih drazbah, Slovenija, 2015-2017

2015 2016 2017

STANOVANJA 9.738 10.951 11.460
HISE 4.595 5.441 6.158
GARAZE 4.475 4.848 5.291
POSLOVNE NEPREMICNINE 2.309 2.297 2.483
ZEMUISCA ZA GRADNJO STAVB 6.591 parcel 8.616 parcel 8.978 parcel
438 ha 613 ha 572 ha

KMETIJSKA ZEMLIISCA 19.834 parcel 22.478 parcel 24.798 parcel
5.788 ha 5.052 ha 6.329 ha

GOZDNA ZEMLIJISCA 6.069 parcel 6.307 parcel 7.169 parcel
3.170 ha 4.255 ha 5.672 ha

Opomba: Za stanovanjske in poslovne nepremicnine so upostevane prodaje dokoncéanih in nedokoncanih stavb oziroma delov stavb,
na primarnem in sekundarnem trgu.

SLIKA 2:
Stevilo evidentiranih prodaj delov 12.000
. v v o . . —
stavb, stanovanj, his, garaz in poslovnih Stanovanja | __—— |
nepremiénin (primarni in sekundarni trg) 10.000: 7 =
na prostem trgu in javnih drazbah, Slovenija, —
2015-2017 ’
6.000
Hise L ——
4.000 Garaze
Poslovne nepremicnine
2.000 :
2015 2016 2017
SLIKA 3:
Stevilo evidentiranih prodaj parcel 25.000 E—
na prostem trgu in javnih drazbah,
Slovenija, 2015 — 2017 20.000 —— Kmetijska zemlji¢¢a
15.000
10.000 —Zemljis¢a za gradnjo stavb
/ ev v
5.000 Gozdna zemljisca

2015 2016 2017



V zadnjih treh letih od leta 2015 do leta 2017 glede na $tevilo parcel belezijo najvisje rasti prometa
zemljidca za gradnjo stavb in sicer okoli 36%, glede na prodane povrsine pa okoli 30%. Sledijo hise
belezi 25% rast, glede na povrsine pa okoli 10%. Sledi promet s stanovanji, garazami in gozdnimi
zemljis¢i glede na $tevilo prodanih parcel z okoli 18% rastjo. Najnizjo rast z okoli 7% beleZi promet s
poslovnimi nepremic¢ninami, kar je pri¢akovano glede na precejsnjo rast najemnega trga poslovnih
nepremicnin.

.....

0 povecanju prometa zemljiS¢ za gradnjo stavb nakazujejo povecan interes po gradnji stavb, kar je
posledica splosnega povecanja povprasevanja po nepremicninah in s tem povisanja cen stanovan-
jskih nepremicnin. Prodaja zemlji$¢ za gradnjo stavb je dosegla dno leta 2013, po tem pa je zacel
ozivljati tudi ta trg, predvsem na racun individualnih nakupov zemljiS¢ za gradnjo stanovanjskih
his. Zaceli so se vrstiti tudi nakupi gradbenih zemlji$¢ iz v ¢asu krize nasedlih projektov, medtem ko
na nakupe zazidljivih zemlji$¢ za nove vecje stanovanjske in poslovne projekte v glavnem Se ¢akamo.
Prodaja stanovanjskih hi$ v zadnjih letih je v vzponu.

Gospodarski razvoj in splo$na rast aktivnosti nepremi¢ninskega trga ugodno vplivata tudi na deja-
vnost trga kmetijskih in gozdnih zemljis¢.

Podatek 0 manjSem povecanju prometa poslovnih nepremicnin v lanskem letu nakazuje vedji in-
teres poslovnih subjektov po nakupu in ne samo najemanju poslovnih nepremicnin, kar je najver-
jetneje povezano z ugodnimi posojili za nakup nepremicnin.

Povecanje obsega prometa stanovanjskih his in zemljis¢ za grad-
njo stavb v zadnjih treh letih (33% in 36%) nakazuje na precejsnje
povecanje interesa kupcev in povprasevanje po stanovanjskih hisah
in zemljis¢ih za gradnjo stavb zunaj mestnih sredis¢, kar je verjetno
posledica visokih cen stanovani.

Primarni in sekundarni trg
stanovanjskih nepremic¢nin

Pri obravnavi obsega trga nepremicnin po $tevilu in vrsti nepremic¢nin je potrebno lo¢iti
primarni in sekundarni trg posamezne vrste nepremicnin. Za dogajanje na primarnem trgu
nepremicnin v Sloveniji, razen za stanovanja, lahko recemo, da je dokaj neaktivno. Stanje
primarnega trga poslovnih in industrijskih nepremicnin je povezano s pomanjkanjem
interesa vlaganj v gradnjo za oddajanje oziroma nadaljnjo prodajo s strani institucionalnih
investitorjev, ki bi imeli interes. Verjetno je to posledica majhne ekonomije v Sloveniji in
majhnega interesa s strani tujih investicij. Primarni trg stanovanjskih hi$ pa se v zadnjih
desetih letih ni razvijal. Klju¢ni razlog je bil, da je bilo povprasevanje po stanovanjih, ki se
nahajajo na lokacijah mestnih sredi$¢ toliksno, da so bile cene stanovanjskih hi$ relativno
prenizke z vidika donosnosti. Lokacij za gradnjo stanovanjskih hi§ v mestnih srediscih je
malo. Lahko ugotovimo, da je bilo novogradenj stanovanjskih hi$ v preteklih letih malo, kar
pa ne pomeni, da se glede na povecano povprasevanje in izjemno povecanje obsega prometa
stanovanjskih hi$ na sekundarnem trgu (kar 33% v zadnjih treh letih), situacija na primarnem
trgu ne spremeni v prihodnjih letih.
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PREGLEDNICA 4:

Obseg prometa (Stevilo) stanovanj in
his$ na primarnem in sekundarnem trgu
nepremicnin, Slovenija, 2015-2017

2015 2016 2017

STANOVANJA 9.738 10.951 11.460
PRIMARNI TRG 1.100 976 804
SEKUNDARNI TRG 8.638 9.975 10.656
HISE 4.595 5.441 6.158
PRIMARNI TRG 81 47 44
SEKUNDARNI TRG 4.514 5.394 6.114

Leta 2017 smo evidentirali okoli 800 prodaj stanovanj na primarnem trgu, kar pomeni, da so proda-
je novih oziroma prvic vseljivih stanovanj predstavljale okoli 7 odstotkov vseh evidentiranih prodaj.
Leta 2015 je delez prodaj stanovanj na primarnem trgu znasal 11 odstotkov, leta 2016 pa 9 odstotkov.
Zmanj$evanje deleza v zadnjih letih lahko kaze na izpraznitev zalog neprodanih novih stanovanj
in pomanjkanje novogradenj. Podoben trend velja tudi za prodajo hi§ na primarnem trgu. Letni
delezi evidentiranih prodaj hi§ na primarnem trgu so sicer, zaradi $e vedno prevladujoce gradnje v
lastni reziji, tradicionalno majhni. Leta 2017 smo evidentirali le 44 prodaj novih hi$ s pripadajo¢im
zemljid¢em, kar je pomenilo odstotek vseh evidentiranih prodaj.

Stevilo prodanih stanovanj na primarnem trgu se, ne samo v odnosu do prodanih stanovanj na
sekundarnem trgu, temve¢ tudi v absolutnem pogledu, v zadnjih treh letih zmanjSuje iz 1.100 na
800 stanovanj, kar znasa padec za okoli 27%. To je $e dodatno opozorilo za prihodnje trende cen
stanovanj predvsem na obmogdjih, kjer je povprasevanje zelo veliko, Ljubljana, Obala in Koper.

Stevilo prodaj stanovanj na primarnem trgu - novogradnje je v
upadu, kar nakazuje na pomanjkanje zalog novih stanovanj.
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TRG STANOVANJSKIH
NEPREMICNIN

Trg stanovanjskih nepremicnin analiziramo loceno za stanovanja, hide in garaze.
Izbrana in dolocena so trzna analiticna obmocdja (slika 4).

SLIKA 4.

Izbrana trzna analiticna obmocdja za

stanovanja, hise, garaze in zemljis¢a za

gradnjo SLOVENJ GRADEC

‘ "7 MURSKA
MARIBOR { 1 v SOBOTA

GORICA

" P
A
Foug

Za analize trga in izracun kazalnikov za stanovanja, hiSe, garaze in zemlji$¢a za gradnjo so
izbrana trzna analiti¢na obmocja, ki so dolocena na podlagi dejavnosti delovanja trga posa-
mezne vrste nepremicnin in potekajo po mejah naselij. Z izjemo Krskega in Brezic, kjer obe
naselji predstavljata eno samo trzno analiticno obmocje, kjer je trg nepremic¢nin razmeroma
enoten, ter okolica Ljubljane in Obala brez Kopra, ki sta kot suburbani obmog¢ji med najbolj
trzno dejavnimi stanovanjskimi trgi v drzavi.

Stanovanja

Obseg prometa s stanovanji se v zadnjih treh letih povecuje, ravno tako povprecne cene ob
nespremenjenih povprec¢nih lastnostih stanovanj.

PREGLEDNICA 5:

M . . . 2015 2016 2017
Povprecne cene in lastnosti prodanih

stanovanj, Slovenija, 2015-2017 SLOVENUA
Velikost vzorca 5.745 6.884 7.136
Povprecna cena (€/m?) 1.450 1.520 1.610
Leto izgradnje (mediana) 1975 1975 1975
Uporabna povrsina (m?) 52 53 52

Najvecja rast povecanega obsega prodaje stanovanj je zabelezena z letom 2016, kar za 20%,
dodatnih 4% v letu 2017, skupaj kar 24% v zadnjih treh letih.
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Povpre¢na cena na kvadratni meter povrsine rabljenega stanovanja v Sloveniji je leta 2016 v
primerjavi z letom 2015 zrasla za 5%, leta 2017 v primerjavi z letom 2016 pa za 6%. Skupno
je bila povprecna cena rabljenih stanovanj leta 2017 v primerjavi z letom 2015 visja za 11%.

V primerjavi z letom 2008, ko je bil dosezen cenovni vrh, je bila povpre¢na cena na kvadratni

meter povrsine rabljenega stanovanja v Sloveniji v letu 2017 Se vedno niZzja za okoli 12%.

Cene stanovanj v letu 2017 $e naprej kazejo trend zmerne rasti.

PREGLEDNICA 6:

Povprecne cene in lastnosti stanovanj, izbrana trzna

analiticna obmocja, 2015-2017

TRZNO ANALITIENO OBMOCIE 2015 2016 2017
LJUBLJANA
Velikost vzorca 1.522 1.863 1.829
Povprecna cena (€/m?) 2.040 2.180 2.410
Leto izgradnje (mediana) 1973 1972 1972
Uporabna povrsina (m?) 54 54 53
MARIBOR
Velikost vzorca 788 870 937
Povprecna cena (€/m?) 1.050 1.080 1.150
Leto izgradnje (mediana) 1970 1970 1969
Uporabna povrsina (m?) 51 53 52
OKOLICA LIUBLJANE
Velikost vzorca 411 536 564
Povprecna cena (€/m?) 1.620 1.710 1.820
Leto izgradnje (mediana) 1984 1996 1990
Uporabna povrsina (m?) 53 54 55
CELJE
Velikost vzorca 243 293 325
Povprecna cena (€/m?) 1.050 1.130 1.140
Leto izgradnje (mediana) 1971 1971 1969
Uporabna povrsina (m?) 52 54 51
OBALA BREZ KOPRA
Velikost vzorca 264 255 264
Povprecna cena (€/m?) 2.130 2.270 2.320
Leto izgradnje (mediana) 1976 1973 1976
Uporabna povrsina (m?) 48 52 49
KRANJ
Velikost vzorca 178 225 200
Povprecna cena (€/m?) 1.560 1.610 1.700
Leto izgradnje (mediana) 1974 1974 1972
Uporabna povrsina (m?) 49 50 52
KOPER
Velikost vzorca 173 230 184
Povprecna cena (€/m?) 1.800 1.960 2.110
Leto izgradnje (mediana) 1975 1975 1975
Uporabna povrsina (m?) 53 51 52

TRZNO ANALITIENO OBMOCIE 2015 2016 2017
NOVO MESTO
Velikost vzorca 99 112 145
Povprecna cena (€/m?) 1.220 1.250 1.360
Leto izgradnje (mediana) 1976 1976 1976
Uporabna povrsina (m?) 46 52 49
NOVA GORICA
Velikost vzorca 97 96 125
Povprecna cena (€/m?) 1.480 1.410 1.560
Leto izgradnje (mediana) 1975 1974 1975
Uporabna povrsina (m?) 52 58 53
POSTOJNA
Velikost vzorca 73 66 86
Povpre¢na cena (€/m?) 1.010 1.110 1.190
Leto izgradnje (mediana) 1973 1974 1976
Uporabna povrsina (m?) 55 52 53
KRSKO in BREZICE
Velikost vzorca 58 85 84
Povpre¢na cena (€/m?) 910 920 970
Leto izgradnje (mediana) 1968 1974 1975
Uporabna povrsina (m?) 49 53 52
MURSKA SOBOTA
Velikost vzorca 66 59 72
Povpre¢na cena (€/m?) 880 900 940
Leto izgradnje (mediana) 1976 1975 1976
Uporabna povrsina (m?) 48 53 47
SEZANA
Velikost vzorca 47 49 52
Povprecna cena (€/m?) 1.310 1.360 1.490
Leto izgradnje (mediana) 1976 1978 1972
Uporabna povrsina (m?) 53 52 43
SLOVENJ GRADEC
Velikost vzorca 27 32 32
Povprecna cena (€/m?) 1.030 1.130 1.170
Leto izgradnje (mediana) 1978 1976 1976
Uporabna povrsina (m?) 50 61 53

Opombe:

- Trzna analiticna obmocja so razvrs¢ena padajoce po velikosti

vzorca za leto 2017;

- Povprecne cene v EUR/m? so izratunane na kvadratni meter
uporabne povrsine stanovanja. Povprecne cene v EUR/m? so

zaokrozene na 10 evrov.
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Najvedjo rast obsega prodaje stanovanj na podlagi velikosti vzorca (velika korelacija med ob-
segom prodaj in velikostjo vzorca) gledano v odstotkih v zadnjih treh letih belezijo obmoc¢ja
Novega mesta, Krskega in Brezic, kjer je bilo povecanje okoli 40%, sledijo okolica Ljubljane
in Celja z okoli 35% in nato Ljubljana, Maribor z okoli 20%. Rast obsega prodaj stanovanj v
zadnjih treh letih z okoli 10% je bila v Kranju, Murski Soboti in Sezani.

Med letom 2015 in 2017 je najvecje povecanje cen stanovanj zabelezeno na obmodju Lju-
bljane za 18%, sledijo Koper s 17%, okolica Ljubljane z 12% in Novo mesto z 11%. Okoli 9%
povisanje cen je bilo Kranju, Mariboru in Celju.

Povprecne cene v letu 2017 so pricakovano najvisje v Ljubljani okoli 2.400 evrov/m? Obala
brez Kopra okoli 2.300 evrov/m?, sledijo Koper z 2.100 evrov/m? najnizje pa na obmocju
Murske Sobote, Krskega in Brezic okoli 950 evrov/m?®. Povprecne cene v Mariboru, Celju in
Postojni so okoli 1.150 evrov/m?.

Na vseh obravnavanih trznih analiti¢nih obmocjih v letih 2015 do
2017 se povecuje obseg prodaj stanovanj od okoli 6% do okoli 40%,
najve¢ v Novem mestu, Krskem in Brezicah, najmanj pa na Obali
brez Kopra, v Kopru in Murski Soboti. Trendi cen stanovanj od leta
2015 do 2017 so v vzponu, kjer ponovno prednjacijo Ljubljana,
Koper in okolica Ljubljane z 18%, 17% in 12%. Povprecne cene
v letu 2017 so najvisje v Ljubljani okoli 2.400 evrov/m?, Obala
brez Kopra okoli 2.300 evrov/m’, sledijo Koper z 2.100 evrov/m?,
najnizje pa na obmocju Murske Sobote, Krskega in BreZic okoli
950 evrov/m’.

Stanovanjske hise

Obseg prometa s hisami se v zadnjih treh letih ob¢utno povecuje, ravno tako povprecne cene
ob nespremenjenih povpre¢nih lastnostih his.

Trzne cene stanovanjskih hi§ ponazarjamo z izracunom povpre¢nih pogodbenih cen his s
pripadajo¢im zemljis¢em (upostevane so kupoprodaje rabljenih samostojnih his, dvoj¢kov in
vrstnih his). Povpre¢nih cen na kvadratni meter povrsine hiSe ne izracunavamo, ker so zaradi
raznolikosti oziroma neprimerljivosti hi$ in pripadajoc¢ih zemljis¢ lahko zavajajoce.
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PREGLEDNICA 7:

Povprecne cene in lastnosti prodanih

stanovanjskih his, Slovenija,
2015-2017

2015 2016 2017
SLOVENUA
Velikost vzorca 2.133 2.697 2.958
Povprecna cena (€) 108.000 113.000 117.000
Leto izgradnje (mediana) 1972 1973 1973
Povrsina hise (m?) 153 155 160
Povrsina zemljis¢a (m?) 900 910 900

Pri stanovanjskih hi$ah je zaznati obcutno povecanje obsega prodaj v zadnjih treh letih, in
sicer z letom 2016 v primerjavi z letom 2015 kar za 26% in v letu 2017 za nadaljnjih 13%, kar
v treh letih znasa kar 39% povecanja obsega prodaj his. Glede na relativno veliko povecanje
obsega prodaj pa so se povprecne cene his s pripadajocim zemlji$¢em na obmocju Slovenije

povecale za okoli 9%.

Po nastopu krize slovenskega nepremi¢ninskega trga so cene stanovanjskih hi$ dosegle dno
ze konec leta 2014, torej pred cenami stanovanj. Cene hi$ so nato rasle nekoliko pocasneje kot
cene stanovanj, tako da so v zadnjih treh letih v povprecju zrasle podobno kot cene stanovanj
v zadnjih dveh letih, torej okoli 11 odstotkov. Tudi cene stanovanjskih hi$ na ravni drzave e

kazejo zmeren trend rasti.

PREGLEDNICA 8:

Povprecne cene in lastnosti prodanih

stanovanjskih his, izbrana trzna
analiticna obmocja, 2015-2017

TRZNO ANALITIENO OBMOCIE 2015 2016 2017
OKOLICA LJUBLJANE
Velikost vzorca 230 275 310
Povprecna cena (€) 155.000 165.000 169.000
Leto izgradnje (mediana) 1982 1982 1980
Povrsina hise (m?) 171 177 182
Povrsina zemljis¢a (m?) 710 680 660
LJUBLJANA
Velikost vzorca 222 260 255
Povprecna cena (€) 210.000 233.000 250.000
Leto izgradnje (mediana) 1970 1966 1969
Povrsina hise (m?) 176 178 186
Povrsina zemljis¢a (m?) 410 450 430
MARIBOR
Velikost vzorca 82 84 97
Povprecna cena (€) 106.000 108.000 106.000
Leto izgradnje (mediana) 1960 1965 1965
Povrsina hise (m?) 157 163 150
Povrsina zemljis¢a (m?) 510 490 490
OBALA BREZ KOPRA
Velikost vzorca 42 65 54
Povprecna cena (£) 260.000 277.000 299.000
Leto izgradnje (mediana) 1972 1970 1975
Povrsina hise (m?) 167 157 163
Povrsina zemljisca (m?) 740 490 460
CELJE
Velikost vzorca 41 42 49
Povprecna cena (€) 98.000 105.000 99.000
Leto izgradnje (mediana) 1963 1968 1960
Povrsina hise (m?) 151 165 143
Povrsina zemljis¢a (m?) 570 480 480
KRSKO in BREZICE
Velikost vzorca 21 34 46
Povprecna cena (£) 73.000 56.000 62.000
Leto izgradnje (mediana) 1974 1969 1976
Povrsina hise (m?) 159 120 138
Povrsina zemljis¢a (m?) 660 810 840



Opombe: Povprecna cena (€)

- Trzna analiticna obmodja so razvrs¢ena padajoce po
velikosti vzorca za leto 2017;

- Povprecne pogodbene cene v evrih so zaokrozene

TRZNO ANALITIENO OBMOCIE 2015 2016 2017
NOVO MESTO
Velikost vzorca 15 23 31
Povprecna cena (€) 126.000 113.000 133.000
Leto izgradnje (mediana) 1975 1975 1966
Povrsina hise (m?) 168 165 198
Povrsina zemljis¢a (m?) 540 440 650
KRANJ
Velikost vzorca 13 28 27
Povprecna cena (£) 152.000 156.000 177.000
Leto izgradnje (mediana) 1971 1965 1966
Povrsina hise (m?) 176 190 222
Povrsina zemljis¢a (m?) 430 490 540
NOVA GORICA
Velikost vzorca 21 21 25
Povprecna cena (€) 134.000 112.000 138.000
Leto izgradnje (mediana) 1968 1956 1965
Povrsina hise (m?) 136 138 141
Povrsina zemljis¢a (m?) 530 380 430
MURSKA SOBOTA
Velikost vzorca 15 14 24
Povprecna cena (€) 87.000 79.000 80.000
Leto izgradnje (mediana) 1967 1966 1966
Povrsina hise (m?) 153 167 189
Povrsina zemljis¢a (m?) 640 560 620
KOPER
Velikost vzorca 22 17 24
185.000 177.000 147.000
Leto izgradnje (mediana) 1970 1970 1970
Povrsina hise (m?) 123 133 113
Povrsina zemljis¢a (m?) 230 450 300

na 1000 evrov.

Povecan obseg prodaj his je, gledano v odstotkih najvecji v Krskem in Brezicah, kjer pa je
velikost vzorca majhna, vsega 46 prodaj. V okolici Ljubljane z velikostjo vzorca 310 prodaj
v letu 2017 je povecan obseg v zadnjih treh letih znasal okoli 35%, sledi Obala brez Kopra z
okoli 25%, v sami Ljubljani pa okoli 15%. Lahko ugotovimo, da na najbolj aktivnem oziroma
razvitem trgu, to je Ljubljana in njena okolica, povprasevanje po hisah moc¢no raste, kar je po-
sledica relativno visokih cen stanovanj na tem obmocju v primerjavi s hiSami. Kupci vse bolj

vidijo prednosti v nakupu hise glede na vloZeni denar.

SLIKA 6: = 2015 2016
Povprecne pogodbene cene R0
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Pri obravnavanju povprecnih cen hi$ je na izbranih trznih obmoc¢jih za hise relativno dovolj
velik vzorec za Ljubljano (okoli 250 prodaj), okolico Ljubljane (okoli 300 prodaj), Maribor z
okoli 100 prodajami. Najvecja rast povpre¢nih cen hi$ s pripadajocim zemljis¢em v zadnjih
treh letih je bila v Ljubljani, in sicer okoli 19%, v Mariboru z okoli 18% in pa okolici Ljubljane
z okoli 9%, kjer je bilo najve¢ prodanih hi$ v drzavi, kar 310 v letu 2017.

Najvi$je povprecne cene hi$ s pripadajocim zemlji§¢em ostajajo na Obali, okoli 300.000 evrov,
kjer je Stevilo kupoprodaj le okoli 60 letno, sledita Ljubljana z okoli 250.000 evrov in okolica
Ljubljane z okoli 170.000 evrov. Na vseh navedenih analiticnih obmo¢jih je mogoce ugoto-
viti trend rasti cen v zadnjih treh letih, kar pa je glede na velikost vzorca za ostala analiti¢na
obmoc¢ja tezko obravnavati.

Na vseh obravnavanih trznih analiticnih obmocjih v letih 2015 do
2017 se obcutno povecuje obseg prodaj his najvec v okolici Ljubljane
s 35% in Maribora z 18%. Trendi cen his so v vzponu, kjer ponovno
prednjacijo Ljubljana z okoli 19%, Obala brez Kopra z okoli 15% in
okolica Ljubljane z okoli 9% rastjo. Povprecne cene v letu 2017 so
najvisje na Obali brez Kopra okoli 300.000 evrov, Ljubljani z oko-
li 250.000 evrov, najnizje pa na obmocjih Krskega in BreZic okoli
70.000 evrov ter Murske Sobote okoli 90.000 evrov.

Garaze

Na kupoprodajnem trgu se prodajajo razli¢ne »vrste« garaz, in sicer: (a) samostojne nadzemne
garaze, kot samostojne stavbe ali garaze v vrsti; (b) zaklenjene garaze v garazni hisi (samostojne
nadzemne ali podzemne stavbe z garazami; ograjene garaze z zaklepanjem v garaznih hisah);
(c) parkirno mesto v garazni hisi (samostojne nadzemne ali podzemne stavbe z garazami; ne
ograjena parkirna mesta v garaznih hisah) in (d) parkirna mesta na prostem.

PREGLEDNICA 9: SLOVENLA 2015 2016 2017
!:’ovpretv:ne' pogodbene cene GARAZE Velikost vzorca 880 877 860
in lastnosti po vrstah garaz, SKUPAJ Povpreéna cena (€) 7449 7485  7.447
Slovenija, 2015-2017 Uporabna povriina (m?) 14 14 14
POVRSTI  (A) SAMOSTOJNE NADZEMNE GARAZE
GARAZE Velikost vzorca 349 321 351
Povprecna cena (€) 6.339 6.691 6.193
Uporabna povrsina (m?) 15 15 15
Leto izgradnje (povprecje) 1973 1972 1975
(B) ZAKLENJENE GARAZE V GARAZNI HISI
Velikost vzorca 362 372 326
Povprecna cena (£) 8.579 8.503 9.196
Uporabna povrsina (m?) 14 14 13
Leto izgradnje (povprecje) 1987 1984 1984
(C) PARKIRNO MESTO V GARAZNI HIS|
Velikost vzorca 140 154 156
Povprecna cena (€) 7.905 7.604 7.367
Uporabna povrsina (m?) 14 13 13
Leto izgradnje (povprecje) 2000 2002 2003
(D) PARKIRNO MESTO NA PROSTEM
Velikost vzorca 29 30 27
Povprecna cena (€) 4.482 2.747 3.083
Uporabna povrsina (m?) 15 14 14



Obseg kupoprodaj, povprecna cena in povprec¢na povrsina vseh vrst garaz, se v zadnjih treh
letih bistveno ne spreminja. Glede na razli¢ne »vrste« garaz ugotavljamo, da se $e vedno najvec
trzi s samostojnimi nadzemnimi garazami, zgrajenimi v sedemdesetih letih prej$njega stolet-
ja, in zaklenjenimi garazami v garaznih hisah, ki predstavljajo v povprecju kar okoli 80% pro-
meta. Cene v zaklenjenih garazah v garaznih hisah so v primerjavi s starejsimi samostojnimi
nadzemnimi garazami vije za 23%, kar je posledica sodobnejse in bolj funkcionalne gradnje
oziroma njihove uporabnosti. Obseg prodaje parkirnih mest v garaznih hisah je manjsi, okoli
150 letno, grajena pa so po letu 2000. Cene le teh pa ne dosegajo cen zaklenjenih garaz v
garaznih hisah, saj so nizje za 12%. Obseg prodaj parkirnih mest na prostem je majhen, tudi
cene so najnizje v povprecju okoli 3.300 evrov/parkirisce.

Na primarnem trgu se trzijo zaklenjene garaze v garazni hisi in parkirna mesta v garazni
hisi, in sicer v povprecju vsake od navedenih dveh vrst garaz okoli 50 letno. Povpre¢ne cene
na primarnem trgu ne odstopajo bistveno od povpre¢nih cen navedenih dveh vrst garaz na
sekundarnem trgu.

PREGLEDNICA 10: 2015 2016 2017
Povprec.m.a cene garaz in njlhgye LJUBLIANA
lastnosti, izbrana trzna analiticna

obmotja, 2015-2017 VeIikosEvzorca 348 379 330
Povprecna cena (€) 9.886 9.957 10.088
Uporabna povrsina (m?) 14 13 13
Leto izgradnje (povprecje) 1983 1981 1982

MARIBOR
Velikost vzorca 120 140 114
Povprecna cena (£) 5.465 5.493 5.457
Uporabna povrsina (m?) 15 15 14
Leto izgradnje (povprecje) 1986 1991 1989
OKOLICA LJUBLJANE
Velikost vzorca 58 44 46
Povprecna cena (€) 6.333 6.740 7.603
Uporabna povrsina (m?) 15 14 15
Leto izgradnje (povprecje) 1991 1996 1995
KRANJ
Velikost vzorca 31 26 29
Povprecna cena (€) 9.340 9.018 9.732
Uporabna povrsina (m?) 13 13 13
Leto izgradnje (povprecje) 1984 1975 1974
CELJE
Velikost vzorca 24 26 30
Povprecna cena (€) 5.821 5.635 5.554
Uporabna povrsina (m?) 14 14 14
Leto izgradnje (povprecje) 1984 1982 1982
OBALA BREZ KOPRA
Velikost vzorca 19 13 16
Povprecna cena (€) 8.878 9.074 7.443
Uporabna povrsina (m?) 14 14 13
Leto izgradnje (povprecje) 1985 1984 1988
NOVA GORICA
Velikost vzorca 11 8 15
Povprecna cena (€) 7.809 8.475 9.093
Uporabna povrsina (m?) 15 13 15
Leto izgradnje (povprecje) 1968 1982 1979
KOPER
Velikost vzorca 13 7 5
Povprecna cena (€) 8.737 8.415 8.530
Uporabna povrsina (m?) 15 13 15
Leto izgradnje (povprecje) 1993 1992 1993
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Trend obsega prodaj v zadnjih treh letih je na vseh obravnavanih obmod¢jih v povprecju ne-
spremenjen, enako velja za ceno in velikost garaz.

Po obsegu kupoprodaj vrst garaz a), b) in ¢) prednjaci Ljubljana s skoraj 40%, sledita Mari-
bor s 13% in okolica Ljubljane s 6%, obseg kupoprodaj obravnavanih vrst garaz v ostalih
naseljih je nizek, to je pod 30. Tudi povprecne cene so najvisje v Ljubljani in sicer okoli
10.000 evrov/garazo, sledijo Kranj z 9.400 evri/garazo, Obala, Koper in Nova Gorica pa s
priblizno 8.500 evri/garazo. Vendar je potrebno opozoriti, da je v Kranju, Obali, Kopru in
Novi Gorici izvedeno pod 30 kupoprodaj letno.



TRG POSLOVNIH
NEPREMICNIN

Trg poslovnih nepremi¢nin analiziramo lo¢eno za pisarne in loceno za lokale. Izbrana in dolo¢ena
so trzna analiti¢cna obmogdja.

SLIKA 7:
Izbrana trzna analiticna obmocja O
za lokale in pisarne

OKOLICA LJUBLJANE

Za analize trga in izrac¢un kazalnikov za lokale in pisarne so izbrana trzna analiti¢cna obmocja, ki so
dolocena na podlagi dejavnosti delovanja trga posamezne vrste nepremicnin in potekajo po mejah
naselij. Pomembno je poudariti, da trga poslovnih nepremic¢nin v Sloveniji ni veliko, zato so toliko
bolj obcutljive analize na podlagi razpolozljivih podatkov izvedenih kupoprodajnih poslov. V zad-
njih letih se je trg poslovnih nepremicnin prevesil na stran najemnega trga, posledi¢no se je stevilo
kupoprodaj do leta 2015 zmanjsevalo. Zato je pri analiziranju trga poslovnih nepremic¢nin potrebno
obravnavati tako najemni kot tudi kupoprodajni trg skupaj, ki sta si v tesni povezavi.

Pisarne

Trg pisarniskih prostorov je aktivnej$i v primerjavi s trgom lokalov v povprecju za ve¢ kot
60% v zadnjih treh letih. Celoten obseg prometa pisarn je v povprecju okoli 1.400 delov stavb,
namenjenih za pisarni$ko dejavnost, le ta se v povprecju v zadnjih treh letih bistveno ne spre-
minja. Velikost vzorca za pisarne je relativno majhna (20%) glede na celoten obseg prometa
pisarniskih prostorov v zadnjih treh letih, kar je posledica uporabe le ¢istih kupoprodaj pisarn,
uporabe le trznih kupoprodaj in uporabe le kakovostnih in obdelanih podatkov.
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PREGLEDNICA 11: 2015 2016 2017

Povprecne cene in lastnosti prodanih SLOVENIJA

pisarn, Slovenija, 2015-2017 Velikost vzorca 281 295 351
Povprecna cena (€/m?) 1.120 1.090 1.230
Leto izgradnje (mediana) 1983 1980 1980
Uporabna povrsina (m?) 120 140 165

Podobno kot pri celotnem obsegu prodaj pisarn se tudi velikost vzorca bistveno ne spreminja
v zadnjih treh letih (od 281 do 351 prodaj). Nacelno lahko ugotovimo, da se trg pisarn po
obsegu prometa ne spreminja, obstaja pa rahel trend rasti povpre¢nih cen okoli 10%, ob tem,
da se povprec¢na starost ne spreminja, povprec¢na povrsina prodanih pisarniskih prostorov pa
narasca okoli 30%.

PREGLEDNICA 12: TRZNO ANALITIENO OBMOGCIE 2015 2016 2017
Povprecne cene in lastnosti prodanih

pisarn, izbrana trzna analiticna obmodja, LIUBLIANA
2015-2017 Velikost vzorca 107 93 110
Povprecna cena (€£/m?) 1.350 1.450 1.720
Leto izgradnje (mediana) 1980 1979 1979
Uporabna povrsina (m?) 170 200 255
MARIBOR
Velikost vzorca 23 31 37
Povprecna cena (€/m?) 880 550 720
Leto izgradnje (mediana) 1989 1968 1964
Uporabna povrsina (m?) 80 180 120
KOPER
Velikost vzorca 21 30 27
Povprecna cena (€/m?) 1.510 1.380 1.520
Leto izgradnje (mediana) 1992 1990 1980
Uporabna povrsina (m?) 75 85 85
OBALA BREZ KOPRA
Velikost vzorca 8 8 15
Povprecna cena (€/m?) 1.520 1.320 1.310
Leto izgradnje (mediana) 1986 1985 1996
Uporabna povrsina (m?) 35 130 60
OKOLICA LJUBLJANE
Velikost vzorca 7 10 11
Povprecna cena (€/m?) 1.020 940 910
Leto izgradnje (mediana) 1998 1995 1982
Uporabna povrsina (m?) 90 120 115
CELJE
Velikost vzorca 10 15 11
Povprecna cena (€/m?) 760 720 590
Leto izgradnje (mediana) 1994 1978 1995
Uporabna povrsina (m?) 70 105 215
KRANJ
Velikost vzorca 5 4 6
Povprecna cena (€£/m?) 980 1.030 800
Leto izgradnje (mediana) 1977 1938 1968

Uporabna povrsina (m?) 100 55 360



Velikost vzorca v Ljubljani je okoli 100, sledijo Maribor in Koper okoli 30 pisarn. V ostalih
izbranih analiti¢cnih obmodjih je velikost vzorca zelo majhen, in sicer od 5 do 15. Povprecne
lastnosti pisarn se v zadnjih treh letih spreminjajo, enako velja med izbranimi analiti¢cnimi
obmodji, kar je posledica majhnega obsega prodaj pisarn kot tudi majhnih velikosti vzorcev,
ki se uporabljajo v analizah. Povprecne cene leta 2017 so bile najvisje v Ljubljani okoli 1.700
evrov/m?, sledijo Koper z okoli 1.500 evrov/m?* in Obala brez Kopra z okoli 1.400 evrov/m? na
drugih analiti¢nih obmo¢jih je velikost vzorca majhna.

V Ljubljani je zaznati povisanje cen pisarn v zadnjih treh letih za
okoli 25%, na ostalih analiticnih obmocjih so cene v zadnjih letih
nespremenjene. Trg pisarn je potrebno obravnavati na podlagi
kupoprodajnega kot tudi najemnega trga, saj so pisarne v vecjem
delezu predmet najemnega trga.

Lokali

Lokali so veliko bolj raznovrstna skupina vrste nepremicnine v primerjavi s pisarnami, saj je
cena oziroma najemnina lokala tesno povezana z mikrolokacijo (lokacija lokala v prodajnem
centru, lokacija na obmocju pescev) in pa vrsto prodajne dejavnosti, ki se izvaja v lokalu (pro-
daja hrane, pijac, blaga ipd.). Obenem je trg lokalov v Sloveniji izredno majhen.

PREGLEDNICA 13: 2015 2016 2017
o e s
Velikost vzorca 261 271 315
Povprecna cena (€/m?) 1.312 996 1.236
Leto izgradnje (mediana) 1982 1983 1986
Uporabna povrsina (m?) 118 124 109

Trg lokalov je po obsegu prometa v letih 2015 do 2017 z okoli 900 prodanimi lokali manjsi v
primerjavi s trgom pisarn. Obseg prometa lokalov pocasi raste predvsem v letu 2017 za okoli
10%. Velikost vzorca je podoben kot pri pisarnah okoli 300 lokalov kar je predvsem posledica
moznosti preveritve kakovosti podatkov kupoprodaj lokalov na terenu s strani strokovnjakov
na Uradu za mnozi¢no vrednotenje nepremicnin pri GURS.

Povprecne cene vseh vrst lokalov (razlicne mikrolokacije, razli¢ne vrste prodajnih programov)
se v zadnjih treh letih bistveno ne spreminjajo in znasajo okoli 1.200 evrov/m>
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PREGLEDNICA 14: TRINO ANALITIENO OBMOIE 2015 2016 2017
Povprecne cene in lastnosti prodanih lokalov,

izbrana trina analitiéna obmogja, 2015-2017 HUBLIANA
Velikost vzorca 80 66 113
Povprecna cena (€/m?) 1.943 1.637 2.072
Leto izgradnje (mediana) 1985 1988 1984
Uporabna povrsina (m?) 83 92 81
MARIBOR
Velikost vzorca 34 18 28
Povprecna cena (€/m?) 958 662 882
Leto izgradnje (mediana) 1992 1980 1984
Uporabna povrsina (m?) 85 152 70
OKOLICA LJUBLIANE
Velikost vzorca 11 14 22
Povprecna cena (€/m?) 1.237 1.354 1.153
Leto izgradnje (mediana) 1982 1991 1991
Uporabna povrsina (m?) 102 167 122
CELJE
Velikost vzorca 5 15 17
Povprecna cena (€/m?) 859 843 620
Leto izgradnje (mediana) 1994 1991 1991
Uporabna povrsina (m?) 49 139 105
OBALA BREZ KOPRA
Velikost vzorca 14 18 15
Povprecna cena (€/m?) 1.900 1.774 1.309
Leto izgradnje (mediana) 1980 1980 1980
Uporabna povrsina (m?) 96 62 225
KOPER
Velikost vzorca 9 11 12
Povprecna cena (€/m?) 1.428 1.664 1.237
Leto izgradnje (mediana) 1979 1930 1989
Uporabna povrsina (m?) 93 91 91
KRANJ
Velikost vzorca 2 5 4
Povprecna cena (€/m?) 998 1.114 942
Leto izgradnje (mediana) 1932 1957 1925
Uporabna povrsina (m?) 186 165 148

Velikosti vzorcev lokalov so majhni. Tako lahko ugotovimo, da se obseg prometa lokalov v
Ljubljani nekoliko povecuje, na ostalih analiticnih obmoc¢jih pa ni zaznati bistvenih sprememb.

Povprecne cene tako raznovrstne skupine nepremicnin na trgu, kot so lokali, so v Ljubljani
v zadnjih letih okoli 2.000 evrov/m? sledi Obala brez Kopra z okoli 1.700 evri/m?* in Koper z
okoli 1.400 evri/m?,

Lokali so zelo raznovrstna skupina vrste nepremicnin na trgu, saj
je cena oziroma najemnina lokala tesno povezana z mikrolokacijo
(lokacija lokala v prodajnem centru, lokacija na obmocju pescev) in
pa vrsto prodajne dejavnosti, ki se izvaja v lokalu (prodaja hrane,
pijac, blaga ipd.). Obenem je trg lokalov v Sloveniji izredno majhen.



TRG ZzeMLJIISC

Trg zemljis¢ spremljamo glede na vrsto nepozidanih zemlji$¢, in sicer na zemljiS¢a, namenjena za
gradnjo, kmetijska zemljis¢a in gozdna zemlji$¢a, ki predstavljajo okoli 300 milijonov evrov prometa
v letu 2017, kar znasa priblizno 13% vsega prometa z nepremi¢ninami.

°w

Zemljisc¢a za gradnjo

hkrati, cene pa se nanasajo na celotno kupoprodajno pogodbo, obenem so lahko zemljisca,
parcele, ki so predmet prodaje na popolnoma razlicnih lokacijah, kar otezuje oziroma
onemogoca uporabo tovrstnih kupoprodaj pri analizah trga zemljis¢.

S ciljem predstaviti dejavnost delovanja trga zemljis¢ za gradnjo na $irSem obmocju drzave so
bila kot analiti¢cna obmocja za zemljisca za gradnjo izbrana enaka obmocja kot za stanovanja
in hise, to je meje naselij, neodvisno od tega, da je bilo na nekaterih naseljih izvedenih le nekaj
prodaj v letu.

Zemljis¢a za gradnjo so namenjena gradnji stanovanjskih his, stanovanj, gospodarske javne
infrastrukture, poslovnih prostorov, kmetijskih objektov in industrijskih objektov. Natan¢no
opredelitev namena gradnje na dolo¢enem zemljis¢u za gradnjo do postopkov izdaje grad-
benih dovoljenj ni mogoce opredeliti zaradi obstojece prostorsko planerske ureditve v Sloveni-
ji. Zato so zemljiS¢a za gradnjo, ki so obravnavana v analizah, namenjena gradnji razlicnim
vrstam stavb, vecji delez pa je namenjen gradnji stanovanjskih his.

Pomembno je poudariti izjemen pomen lokacije in mikrolokacije posamezne parcele, ki je na-
menjena gradnji stavbe oziroma objekta. Zato lastnosti parcel, ki se obravnavajo, kot zemljis¢a
za gradnjo stavb odrazajo povprecja cen, lokacije, mikrolokacije in povrsine.

PREGLEDNICA 15:

Povprecne cene in povrsine prodanih
zemljis¢ za gradnjo stavb, Slovenija,
2015-2017

SLOVENIJA STEVILO PARCEL  POVRSINA VSEH PARCEL [m?3] POVPRECNA POVRSINA PARCELE [m2] POVPRECNA CENA [€/m?]

2015 2.165 1.537.792 710 45
2016 2.857 2.286.716 800 65
2017 3.224 2.553.218 792 52

Obseg prometa zemlji$¢ za gradnjo stavb tako kot promet s stanovanjskimi hiSami v zadnjih
treh letih ob¢utno raste, kar lahko ugotovimo tudi pri velikostih vzorcev, ki jih analiziramo od
2015 do 2017. Povrsine povprecnih parcel za gradnjo so okoli 800 m?, povprecne cene pa okoli
60 evrov/m?, za obmocje Slovenije.

Razloge povecanega povprasevanja po zemljis¢ih za gradnjo individualnih stanovanjskih his
je predvsem iskati v tem, da se kupci zaradi visokih cen stanovanj ve¢ odloc¢ajo po nakupu
zemlji$¢ za gradnjo stanovanjskih his.
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PREGLEDNICA 16:

Povprecne cene in povrsine prodanih
zemljis¢ za gradnjo stavb, izbrana trzna
analiticna obmocja, 2015-2017

TRZNO ANALITIENO  STEVILO PARCEL  POVRSINA VSEH  POVPRECNA POVRSINA POVPRECNA CENA

OBMOCIE PARCEL [m?] PARCELE [m?] [€/m?]
2015

CELJE 13 7.910 608 58
KOPER 4 1.774 444 120
KRANJ 3 1.653 551 132
LJUBLJANA 155 58.716 379 214
MARIBOR 31 30.623 988 74
MURSKA SOBOTA 8 9.574 1.197 31
NOVA GORICA 24 19.908 830 150
NOVO MESTO 21 25.860 1.231 35
OBALA BREZ KOPRA 27 17.526 649 161
OKOLICA LIUBLJANE 250 169.849 679 66
KRSKO in BREZICE 38 40.090 1.055 24
POSTOJNA 5 5.428 1.086 25
SEZANA 12 5.357 442 76
SLOVENJ GRADEC 2 818 409 33
2016

CELJE 3 1.729 576 69
KOPER 17 13.682 805 98
KRANJ 27 18.196 674 129
LJUBLJANA 329 234.753 714 255
MARIBOR 68 27.462 404 74
MURSKA SOBOTA 2 1.452 726 40
NOVA GORICA 23 12.866 559 57
NOVO MESTO 40 31.747 794 41
OBALA BREZ KOPRA 50 50.831 1.017 79
OKOLICA LJUBLJANE 448 284.528 635 77
KRSKO in BREZICE 10 6.145 615 54
POSTOJNA 9 11.262 1.251 48
SEZANA 9 16.150 1.794 53
SLOVENJ GRADEC 5 2.556 511 33
2017

CELJE 5 4392 878 40
KOPER 9 4.935 548 93
KRANJ 17 7.646 450 112
LJUBLJANA 207 90.037 435 229
MARIBOR 47 21.845 465 97
MURSKA SOBOTA 15 16.144 1.076 39
NOVA GORICA 26 45.050 1.733 54
NOVO MESTO 33 51.009 1.546 43
OBALA BREZ KOPRA 73 50.902 697 110
OKOLICA LIUBLJANE 541 356.169 658 83
KRSKO in BREZICE 26 29.306 1.127 26
POSTOJNA 6 4.105 684 27
SEZANA 24 13.136 547 86

SLOVENJ GRADEC 15 17.300 1.153 51



Dale¢ najve¢ prodaj zemljis¢ za gradnjo je bilo izvedenih v okolici Ljubljane, kjer se je
obcuten prelom izvedel iz leta 2016 v leto 2017. Verjetno lahko v zadnjih treh letih govorimo
o povecanju prometa zemlji$¢ za gradnjo stavb v okolici Ljubljane za ve¢ kot 70%. Drugo

.....

.....

primerjavi z letom 2016 precej upadel in sicer od 329 prodaj v letu 2016 na 207 prodaj v letu
2017.

Povprecne cene zemljis¢ za gradnjo so pricakovano najvisje v zadnjih treh letih v Ljubljani
v povprecju okoli 230 evrov/m?, sledijo Obala brez Kopra in pa Kranj v povprecju okoli 110
evrov/m?, v Mariboru pa okoli 80 evrov/m?. Na ostalih analiti¢cnih obmod¢jih se povprecne
cene zemljis¢ za gradnjo gibljejo v okolici slovenskega povprecja to je od 50 evrov/m?* do 60
evrov/m?, razen na obmocju Postojne, Krskega in Brezic, kjer cene v povprecju dosegajo pod
30 evrov/m?*.

Najve¢ prodaj zemljis¢ za gradnjo je bilo izvedenih v okolici Ljubljane, in sicer okoli 15%,
sledijo Ljubljana s 5% in Obala brez Kopra s 3%. Rast obsega prodaj je velik v okolici Ljubljane,
kjer znasa kar okoli 85%, na Obali brez Kopra okoli 75% in v Ljubljani okoli 45%. Velikost
vzorca res ni velik predvsem v Ljubljani in Obali brez Kopra, vendar tako strma rast obsega
prodaj v zadnjih treh letih nakazuje na izjemno povecanje interesa kupcev po gradnji indi-
vidualnih his. Okolica Ljubljane z najvecjo velikostjo vzorca kaze na stabilnost cen, medtem
ko Ljubljana s $tevilom prodaj okoli 90 nakazuje na trend rasti cen zemlji$¢ za gradnjo, in sicer
za okoli 14% od leta 2015. Pomembno je poudariti, da je velikost vzorcev relativno majhen, pri

.....

zemljica. Zato je potrebno vse v tabelah navedene podatke obravnavati previdno.
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Kmetijska zemljisca

Priizvajanju analiz za kmetijska zemlji§¢a uporabljamo administrativna analiti¢na obmoc¢ja, in
sicer regionalne meje. V analizah so uporabljene prodaje kmetijskih zemljis¢ (velikost vzorca)
za katere je bilo mogoc¢e nedvoumno identificirati ceno, zato je velikost vzorca manjsi od ob-
sega prodaj vseh parcel, ki so bile predmet prodaje. Namre¢ velikokrat so kmetijska zemljis¢a
v pogodbah le del nepremicnin, ki so predmet prometa, cena pogodbe pa je ena sama.

SLIKA 8:
Lokacije prodanih kmetijskih zemljis¢ po re-
gionalnih obmocjih, ki so bila uporabljena v
analizi podatkov (velikost vzorca), 2015-2017

Ze po geografski razporeditvi izvedenih prodaj kmetijskih zemlji¢ je razbrati, da je gostota
prodaj najvisja na obmocjih, kjer je najvec razpolozljivih kmetijskih zemljisc.

PREGLEDNICA 17:

Povprecne cene in povrsine prodanih
kmetijskih zemljis¢ (parcele brez traj-
nih nasadov) Slovenija, 2015-2017

SLOVENUA STEVILO PARCEL  POVRSINA VSEH PARCEL [ha]  POVPRECNA POVRSINA PARCELE [m?] POVPRECNA CENA [€/m?]

2015 6.192 1.701 2.747 1,51
2016 6.562 1.734 2.642 1,51
2017 6.456 1.739 2.694 1,55

Velikost vzorca predstavlja stevilo kmetijskih parcel in se tako kot tudi povrs$ine parcel in
povprecne povr$ine posamezne parcele, ki so bile predmet prometa, v zadnjih treh letih bist-
veno ne spreminjajo. V povprecju je bila kmetijska parcela, ki je bila prodana v zadnjih treh
letih v Sloveniji, velika okoli 2.800 m?. Povpre¢na cena kmetijske parcele na m? v Sloveniji se
prav tako bistveno ne spreminja v zadnjih treh letih, in sicer od 1,51 evra/m?* do 1,55 evra/m>



PREGLEDNICA 18:
Povprecne cene in povrSine prodanih kmetijskih
zemljis¢ brez trajnih nasadov, regionalna analiticna
obmodja, 2015-2017

REGIONALNO STEVILO PARCEL  POVRSINA VSEH  POVPRECNA POVRSINA POVPRECNA CENA
ANALITIENO OBMOCIE PARCEL [ha] PARCELE [m?] [€/m?]
2015
DOLENJSKO OBMOCIE 885 188 2,122 1,19
GORENJSKO OBMOCIJE 224 80 3.556 3,54
GORISKO OBMOCJE 228 55 2.402 2,10
KOROSKO OBMOCJE 36 13 3.556 2,73
KRASKO OBMOCIE 81 19 2.305 1,11
NOTRANJSKO OBMOCJE 385 84 2.177 0,90
OBALNO OBMOCIE 149 22 1.504 6,98
OSREDNJE SLOVENSKO

0BMOCIE 518 162 3.128 1,94
POMURSKO OBMOCIE ~ 1.568 434 2.769 1,04
POSAVSKO OBMOCJE 497 137 2.754 1,00
SAVINJSKO OBMOCJE 588 136 2.306 1,59
STAJERSKO OBMOCJE 1.033 372 3.605 1,47
2016
DOLENJSKO OBMOCJE ~ 1.008 211 2.092 1,19
GORENJSKO OBMOCIE 216 68 3.153 4,07
GORISKO OBMOCJE 254 52 2.043 1,94
KOROSKO OBMOCIE 56 16 2.931 2,54
KRASKO OBMOCIE 219 33 1.490 1,25
NOTRANJSKO OBMOCJE 348 54 1.542 0,76
OBALNO OBMOCJE 111 14 1.224 7,13
OSREDNJE SLOVENSKO

OBMOCJE 592 195 3.290 2,08
POMURSKO OBMOCJE  1.653 444 2.687 1,01
POSAVSKO OBMOCJE 451 129 2.870 0,94
SAVINJSKO OBMOCIE 606 135 2.228 1,74
STAJERSKO OBMOCJE 1.047 383 3.654 1,47
2017
DOLENJSKO OBMOCIE 885 189 2.132 1,19
GORENJSKO OBMOCIE 254 91 3.573 3,47
GORISKO OBMOCJE 257 65 2.513 2,13
KOROSKO OBMOCJE 70 18 2.568 2,89
KRASKO OBMOCJE 178 31 1.748 1,40
NOTRANJSKO OBMOCIE 438 77 1.766 0,82
OBALNO OBMOCJE 107 15 1.358 5,95
OSREDNJE SLOVENSKO

0BMOCIE 616 207 3.356 1,99
POMURSKO OBMOCJE ~ 1.490 390 2.616 1,06
POSAVSKO OBMOCJE 453 121 2.676 0,92
SAVINJSKO OBMOCIE 696 164 2.361 1,83

STAJERSKO OBMOCIE 1.008 372 3.686 1,46
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Najbolj aktiven trg kmetijskih zemljis¢ je na Pomurskem in Stajerskem obmo¢ju, kjer je fond
kmetijskih zemlji$¢ najvecji in glede na velikosti vzorcev lahko ocenimo, da predstavljata okoli
Osrednje slovensko in Savinjsko obmocje z 11% in Posavsko obmocje z okoli 8% delezem
prometa kmetijskih zemljis¢.

.....

prometa, se v zadnjih letih bistveno ne spreminja, kar glede na povecan obseg kupoprodajnih
pogodb pomeni, da so kmetijske parcele bolj pogosto predmet kupoprodajnih pogodb z vec
vrstami nepremicnin.

Povprecna cena m*kmetijskega zemljiS¢a se vzadnjih letih ne spreminja, enako velja z velikostjo
parcel, ki so bile predmet prometa z nepremi¢ninami. Pri povpre¢nih cenah v zadnjih letih
prednjaci Obalno obmocje s priblizno 6 evri/m? sledi Gorenjsko obmocje z okoli 3,5 evri/m?,
Korosko obmocje z okoli 2,8 evra/m? in Gorisko, Osrednje Slovensko in Savinjsko obmocje
z okoli 2 evra/m? ostala regionalna obmo¢ja pa od 1 - 2 evra/m> Se vedno je stanje trga
kmetijskih zemljis¢ nekoliko nenavadno z vidika, da je skoraj najnizja realizirana povpre¢na
cena/m? kmetijskega zemljis¢a na Pomurskem obmoc¢ju (razen Notranjskega obmocja), kjer
je kakovost kmetijskega zemlji§¢a najboljsa. Taksno stanje si lahko pojasnimo, da je ponudba
kmetijskih zemljis¢ na Pomurskem obmodju najvedja, saj je fond kmetijskih zemljis¢ na tem
obmodju najvedji. Nekatera obmocja, kot na primer Korosko obmocje s povprecno ceno okoli
2,8 evra/m?, pa je potrebno obravnavati zadrzano, saj je velikost vzorca zelo majhna.



Gozdna zeml|jisca

Ravno tako pri gozdnih zemljis¢ih pri izvajanju analiz uporabljamo administrativna analiti¢na
obmodja, in sicer regionalne meje. V analizah so uporabljene prodaje gozdnih zemlji$¢ (velikost
vzorca) za katere je bilo mogoc¢e nedvoumno identificirati ceno, zato je velikost vzorca manjsa
od obsega prodaj vseh parcel, ki so bile predmet prodaje. Relativno glede na obseg prodaj
je pri gozdnih zemljis¢ih velikost vzorca nekoliko vedja, kot pri kmetijskih zemljis¢ih, kar
pomeni, da se gozdna zemljis¢a prodajajo veckrat samostojno oziroma neodvisno od drugih
vrst zemljiS¢, kot to velja za kmetijska zemljisca.

SLIKA 9:
Lokacije prodanih gozdnih zemljis¢ po regionalnih
obmodjih, ki so bila uporabljena v analizi podat-
kov (velikost vzorca), 2015-2017

Geografska razporeditev izvedenih prodaj gozdnih zemlji$¢ ustreza razpolozljivosti gozdnih
zemljis¢ po regijah.

PREGLEDNICA 19:
Povprecne cene in povrsine prodanih
gozdnih zemljis¢, Slovenija, 2015-2017

SLOVENIJA STEVILO PARCEL  POVRSINA VSEH PARCEL [ha] POVPRECNA POVRSINA PARCELE [m2] POVPRECNA CENA [€/m?]

2015 2.839 2.100 7.396 0,49
2016 2.748 2.092 7.614 0,49
2017 2.716 2.053 7.559 0,51

Velikost vzorca predstavlja stevilo gozdnih parcel. Velikost vzorca po stevilu parcel in po
povpre¢nih povr$inah parcel se v zadnjih treh letih bistveno ne spreminja. V povprecju je
bila gozdna parcela, ki je bila prodana v zadnjih treh letih v Sloveniji, velika okoli 7.500 m?.
Povprecna cena gozdne parcele na m* v Sloveniji se prav tako bistveno ne spreminja v zadnjih
treh letih in znasa okoli 0,5 evra/m?.
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PREGLEDNICA 20:

Povprecne cene in povrsine prodanih gozd-
nih zemljis¢, regionalna analiticna obmocja,
2015-2017

REGIONALNO STEVILO PARCEL  POVRSINA VSEH  POVPRECNA POVRSINA POVPRECNA CENA
ANALITIENO OBMOCIE PARCEL [ha] PARCELE [m?] [€/m?]
2015
DOLENJSKO OBMOCJE 594 359 6.046 0,47
GORENJSKO OBMOCIE 255 247 9.678 0,65
GORISKO OBMOCJE 279 150 5.369 0,37
KOROSKO OBMOCJE 41 168 41.028 0,55
KRASKO OBMOCIE 51 20 3.836 0,64
NOTRANJSKO OBMOCJE 185 150 8.116 0,41
OBALNO OBMOCJE 88 14 1.627 1,82
OSREDNJE SLOVENSKO

0BMOCIE 391 493 12.613 0,41
POMURSKO OBMOCIE 372 94 2.521 0,54
POSAVSKO OBMOCIE 173 118 6.815 0,42
SAVINJSKO OBMOCIE 201 170 8.479 0,53
STAJERSKO OBMOCJE 209 116 5.568 0,57
2016
DOLENJSKO OBMOCJE 599 371 6.199 0,49
GORENJSKO OBMOCIE 207 245 11.850 0,6
GORISKO OBMOCIJE 241 181 7.517 0,32
KOROSKO OBMOCJE 41 103 25.236 0,5
KRASKO OBMOCIE 56 23 4.145 0,69
NOTRANJSKO OBMOCJE 193 159 8.227 0,39
OBALNO OBMOCJE 27 3 1.260 2,19
OSREDNJE SLOVENSKO

OBMOCIE 408 419 10.279 0,47
POMURSKO OBMOCIE 307 89 2.915 0,51
POSAVSKO OBMOCJE 182 159 8.742 0,4
SAVINJSKO OBMOCIE 199 156 7.839 0,61
STAJERSKO OBMOCJE 288 182 6.309 0,59
2017
DOLENJSKO OBMOCIE 702 425 6.059 0,54
GORENJSKO OBMOCIE 211 228 10.797 0,57
GORISKO OBMOCJE 270 198 7.349 0,38
KOROSKO OBMOCJE 21 35 16.600 0,46
KRASKO OBMOCJE 48 21 4.424 0,44
NOTRANJSKO OBMOCIE 160 111 6.966 0,42
OBALNO OBMOCIE 22 5 2.148 1
OSREDNJE SLOVENSKO

0BMOCIE 346 385 11.124 0,49
POMURSKO OBMOCIE 328 88 2.669 0,47
POSAVSKO OBMOCJE 177 230 13.016 0,49
SAVINJSKO OBMOCIE 181 167 9.226 0,54

STAJERSKO OBMOCJE 250 159 6.373 0,64



Najbolj aktiven trg gozdnih zemljis¢ je na Dolenjskem obmocju, ki znasa ve¢ kot okoli
20%, sledijo Osrednje Slovensko in Pomursko obmocje z okoli 13% delezem in Gorisko ter
Stajersko z okoli 9% delezem. Zelo malo prodaj gozdnih parcel, ki so obravnavane v vzorcu, je
na obmocju Koroske, Krasa in Obale.

Povprec¢na cena m* gozdnega zemljiS¢a se v zadnjih letih ne spreminja, enako velja z velikostjo
parcel, ki so bile predmet prometa z nepremi¢ninami. Pri povpre¢nih cenah v zadnjih letih
vendar ocena temelji na povpre¢nih 30 prodanih gozdnih parcelah letno, sledi Stajersko in
Gorenjsko obmodje z okoli 0,60 evri/m? in Savinjsko in Dolenjsko obmocje z okoli 0,50 evri/m?
Na ostalih regionalnih obmocjih je povprecna cena gozdnih zemljis¢ od 0,37 evra/m? do 0,5
evra/m’.

.....

.....
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TRG STANOVANJSKIH
NEPREMICNIN PO REGIJAH?

V poglavju trg stanovanjskih nepremicnin po regijah so predstavljeni podatki in kazalci o prometu
stanovanj in stanovanjskih hi$ po regionalnih analiti¢nih obmogjih, ki so razdeljena administrativno
po mejah statisti¢nih regij in po mejah nekaterih ob¢in znotraj regij. Pri izbiri ob¢in smo uporabili
kriterij $tevilo vzorca oziroma trzno dejavnejse obcine. V nekaterih ob¢inah po posameznih regijah
so velikosti vzorca majhne in je podatke potrebno uporabljati s previdnostjo in bolj informativno.

Ljubljana in Maribor sta najvecja urbana mestna obmocja, kjer je trg stanovanjskih nepremicnin
najbolj aktiven oziroma, kjer je povprasevanje po stanovanjskih nepremi¢ninah najvecje. S ciljem
podrobnejsega vpogleda delovanja trga stanovanjskih nepremic¢nin v ob¢ini Ljubljana in ob¢ini
Maribor sta ti dve analiti¢ni obmodji v tem poglavju podrobneje obravnavani.

Po obsegu prometa stanovanj po posameznih regionalnih obmo¢jih glede na obmocje celotne
Slovenije v letu 2017 prednjaci osrednjeslovensko obmocje z 38%, sledijo $tajersko obmocje s 16%
in nato gorenjsko in savinjsko obmocje vsak z 10%.

Povecanje dejavnosti oziroma delovanja trga stanovanj od leta
2015 do 2017 je zaznati najbolj na gorenjskem obmocju z 39%
povisanjem, sledijo obalno, gorisko in dolenjsko obmocje z okoli
30%, savinjsko obmocje z 21% in osrednjeslovensko obmocje z
19%. Padec obsega prodaj stanovanj v zadnjih treh letih je zaznati
le na notranjskem obmocju za 9%.

Po obsegu prodaj hi§ po posameznih regionalnih obmoc¢jih glede na obmocje celotne Slovenije v
letu 2017, podobno kot pri stanovanjih prednjaci osrednjeslovensko obmocje z 21%, sledijo $tajersko
obmocje z 19% in nato savinjsko obmocje s 13% in gorenjsko obmocje z 9%.

Povecanje dejavnosti oziroma delovanja trga his od leta 2015
do 2017 je zaznati najbolj na goriskem obmocju s kar okoli 70%
povisanjem, sledijo posavsko in gorenjsko obmocje z okoli 50%,
korosko s 47% in pomursko, stajersko in dolenjsko z okoli 40%.

Rast obsega prodaj his po posameznih regijah je zelo velika in je
povezana s povecanjem povprasevanja po hisah v primerjavi s
stanovanji.

2 Statisticni kazalniki po izbranih vrstah nepremicnin, primerjani s slovenskimi povprecji in med regionalnimi analiti¢cnimi obmocji so v
prilogi 1.



Osrednjeslovensko obmocdéje

Obseg prodaj stanovanj in hi$ v letu 2017 na osrednjeslovenskem obmocju je v primerjavi z
ostalimi regionalnimi obmocdji najvisje, in sicer 38% prodaj vseh stanovanj in 21% prodaj vseh
his se je vletu 2017 izvedlo v osrednjeslovenski regiji.

PREGLEDNICA 21:

Stevilo evidentiranih prodaj stanovanj in hi$ na
prostem trgu in javnih drazbah na primarnem in
sekundarnem trgu ter velikosti vzorcev za analize,
Osrednjeslovensko obmocje, 2015-2017

OSREDNJESLOVENSKO OBMOCJE

LETO 2015 2016 2017
VRSTA ; EVIDENTIRANO VELIKOST EVIDENTIRANO VELIKOST §VIDENTIRANO VELIKOST
NEPREMICNINE STEVILO VZORCA STEVILO VZORCA STEVILO VZORCA
Stanovanja 3.618 2.030 4.136 2.519 4.288 2.529
Hise 993 582 1.118 697 1.228 758
Opombe:

- Podatek o »evidentiranem Stevilu« pove koliko prodaj stanovanj in hi$ na prostem trgu in javnih
drazbah smo evidentirali v evidenci trga nepremicnin.

- Podatek o »velikosti vzorca« pove koliko prodaj stanovanj in his smo uporabili za trzne analize in
izracun statisti¢nih kazalnikov v porocilu.

V analizi so obravnavane samo nekatere ob¢ine na obmocju osrednjeslovenske regije kot
analiticna obmogja, kjer je bil kriterij velikost vzorcev podatkov.

SLIKA 10:
Obcineinizbrana analiticna obmocja obcin (obcine zarisane
v modri barvi) za stanovanja v osrednjeslovenski regiji ter
lokacije v analizi uporabljenih kupoprodaj stanovanj na
sekundarnem trgu (velikost vzorca), osrednjeslovenska re-
gija, 2015-2017

Vec kot 70% vseh prodaj stanovanj v osrednjeslovenski regiji se izvede v ob¢ini Ljubljana, okoli
6% v obcini Domzale in ob¢ini Kamnik, sledijo ob¢ine Vrhnika, Grosuplje in Logatec z 2%.
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SLIKA 11:

Obcine in izbrana analitichna obmodja
obcin (obcine zarisane v modri barvi) za
hise v osrednjeslovenski regiji ter lokacije
v analizi uporabljenih kupoprodaj his
na sekundarnem trgu (velikost vzorca),
osrednjeslovenska regija, 2015-2017

Obseg prometa hi$ po ob¢inah v osrednjeslovenski regiji ponovno prednjaci ob¢ina Ljubljana
z okoli 35% vseh prodaj his, sledijo Domzale z okoli 8% in ob¢ine Kamnik, Ivan¢na Gorica,
Medvode in Grosuplje, vsaka z okoli 6%.

MesTNAR oBCINA LauBLJIANA
STANOVANJA

Ob¢ina Ljubljana kot glavno mesto v Sloveniji predstavlja najbolj aktiven trg stanovanjskih
nepremicnin, kjer so tudi cene v povprecju najvisje. Obmocje ob¢ine Ljubljana je vnadaljevanju
analizirano po manjsih analiticnih obmog¢jih, ki jih sestavljajo mestne cetrti obcine.

Ponudba stanovanj in hi$ je odvisna od obstojecega fonda in od Ze dokoncanih projektov
oziroma predvidenih projektov gradnje v naslednjih letih. Povprasevanje po stanovanjskih
nepremicninah v Sloveniji je najvecje v Ljubljani, ki v zadnjih letih zaradi turisticne ekspanzije
mesta Ljubljana dobiva tudi nov trenutek. Namre¢ podobno kot v drugih turisticnih
mestih predvsem v Evropi povprasevanje po kratkoro¢nem najemu stanovanj v turisticne
namene motivira kapital, po nakupu stanovanj v Ljubljani s ciljem oddajanja le teh. S tem
se povprasevanje predvsem po stanovanjih v Ljubljani v zadnjih letih dviguje, kar se poleg
ugodnih pogojev najemanja posojil odraza v visanju cen stanovanj.

V zadnjih letih je bilo zakljuc¢enih kar nekaj stanovanjskih nalozb v Ljubljani, in sicer Zelene
Jarse, Vila Celovski dvori, Ypsilon, Tribuna Prule, kjer je vecina stanovanj prodanih, tudi na
Celovskih dvorih in Situlli so bila leta 2017 vsa stanovanja prodana razen ve¢jih, drazjih bolj
kakovostnih stanovanj. Ve¢ji del stanovanj na Brdu, kjer je investitor Republiski stanovanjski
sklad, je prav tako prodanih, predvideva pa se gradnja Brda 2, kjer naj bi se gradilo 650
stanovanj, predvidoma za najemni neprofitni trg.

Vecina cenovno dostopnih stanovanj v Ljubljani je prodana, obstaja pa doloc¢en odstotek
vedjih bolj luksuznih stanovanj, katerih cene se gibljejo od 350.000 evrov in ve¢, ki Se ¢akajo
na kupca.



SLIKA 12:

Analiticna obmocja mestnih Cetrti in v analizi uporabljenih
prodaj stanovanj za Mestno ob¢ino Ljubljana®

= s
Sm'am agora
.

Rudnik

V analizi podatkov ob¢ino Ljubljana sestavlja 8 analiti¢nih obmocij na podlagi zdruzevanja

mestnih Cetrti.

Obmocja enake barve predstavljajo analiti¢cna obmocja, pikice pa prikazujejo razprsenost
oziroma lokacije izvedenih prodaj stanovanj, ki so bile uporabljene v analizah (velikost vzorca).

SLIKA 13:

Povprecne cene stanovanj za 9 analiti¢nih

obmocjih oblikovanih na podlagi mestnih Cetrti,

2015-2017
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V ob¢ini Ljubljana se je obseg prometa stanovanj od leta 2015 do leta 2017 v povprecju povecal
za okoli 20%, povprecne cene na m? pa za okoli 19%.

3 Mestne predele smo dolodili na podlagi zdruzevanja mestnih Cetrti, kot se vodijo v registru prostorskih enot.
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PREGLEDNICA 22:

Povprecne cene in lastnosti stanovanj za 8
analiticnih obmocjih oblikovanih na podlagi
mestnih cetrti, 2015-2017

ANALITIENO 0BMOCIE KAZALNIK 2015 2016 2017
MESTNA OBCINA LJUBLIANA Velikost vzorca 1.527 1.870 1.832
Povprecna cena (€/m?) 2.030 2.170 2.410
Leto izgradnje (mediana) 1973 1972 1972
Uporabna povrsina (m?) 54 54 53
SISKA Velikost vzorca 266 305 348
Povprecna cena (€/m?) 1.920 2.130 2.370
Leto izgradnje (mediana) 1968 1968 1968
Uporabna povrsina (m?) 54 52 51
CENTER-TRNOVO Velikost vzorca 313 355 325
Povprecna cena (€/m?) 2.380 2.430 2.700
Leto izgradnje (mediana) 1963 1962 1960
Uporabna povrsina (m?) 63 62 61
GOLOVEC-JARSE-MOSTE Velikost vzorca 240 301 305
Povprecna cena (€/m?) 1.900 2.070 2.320
Leto izgradnje (mediana) 1976 1976 1977
Uporabna povrsina (m?) 51 49 49
BEZIGRAD Velikost vzorca 251 332 277
Povprectna cena (€/m?) 1.920 2.130 2.370
Leto izgradnje (mediana) 1972 1968 1968
Uporabna povrsina (m?) 54 54 57
ROZNIK-RUDNIK-VIC Velikost vzorca 174 227 230
Povprecna cena (€/m?) 2.050 2.170 2.430
Leto izgradnje (mediana) 1981 1975 1976
Uporabna povrsina (m?) 56 55 56
DRAVLIJE-SENTVID-SMARNA GORA Velikost vzorca 143 187 177
Povprecna cena (€/m?) 1.930 2.050 2.270
Leto izgradnje (mediana) 1982 1978 1981
Uporabna povrsina (m?) 49 50 49
CRNUCE-POSAVIE Velikost vzorca 92 109 102
Povprecna cena (€/m?) 1.870 2.080 2.300
Leto izgradnje (mediana) 1975 1977 1979
Uporabna povrsina (m?) 54 53 51
POLJE-SOSTRO Velikost vzorca 48 54 68
Povprecna cena (€/m?) 1.660 1.830 2.050
Leto izgradnje (mediana) 1974 1975 1974
Uporabna povrsina (m?) 42 45 47

Opomba: Predeli so razvrs¢eni padajoce po velikosti vzorca za leto 2017.



PREGLEDNICA 23:

Povprecne cene in lastnosti stanovanj za 8 analiti¢cnih obmocjih oblikovanih
na podlagi mestnih Cetrti, loeno po treh povrsinskih razredih, 2015-2017

ANALITIENO OBMOCJE POVRSINSKI RAZRED  KAZALNIK 2015 2016 2017
MESTNA OBCINA LJUBLIANA do 41 m? Velikost vzorca 477 600 583
Povprecna cena (€/m?) 2.120 2.310 2.630

od 41 do 71 m? Velikost vzorca 761 920 902

Povprecna cena (€/m?) 1.930 2.130 2.380

od 71 m? dalje Velikost vzorca 289 350 347

Povprecna cena (€/m?) 2.150 2.170 2.340

SISKA do41m? Velikost vzorca 75 98 117
Povprecna cena (€/m?) 2.040 2.320 2.610

od 41do71m? Velikost vzorca 149 160 182

Povprecna cena (€/m?) 1.820 2.050 2.340

od 71 m? dalje Velikost vzorca 42 47 49

Povprecna cena (€/m?) 2.080 2.150 2.230

CENTER-TRNOVO do 41 m? Velikost vzorca 92 85 90
Povprecna cena (€/m?) 2.530 2.650 2.960

od 41 do 71 m? Velikost vzorca 130 164 132

Povprecna cena (€/m?) 2.170 2.380 2.730

od 71 m? dalje Velikost vzorca 91 106 103

Povprecna cena (€/m?) 2.500 2.420 2.610

GOLOVEC-JARSE-MOSTE do 41 m? Velikost vzorca 83 126 112
Povprecna cena (€£/m?) 1.980 2.250 2.560

0od 41 do 71 m? Velikost vzorca 123 136 155

Povprecna cena (€/m?) 1.900 2.040 2.250

od 71 m? dalje Velikost vzorca 34 39 38

Povprecna cena (€/m?) 1.830 1.930 2.210

BEZIGRAD do41m? Velikost vzorca 69 87 59
Povprecna cena (€/m?) 2.090 2.280 2.660

od 41 do 71 m? Velikost vzorca 137 186 156

Povprecna cena (€£/m?) 1.890 2.100 2.400

od 71 m? dalje Velikost vzorca 45 59 62

Povprecna cena (€/m?) 1.900 2.100 2.220

ROZNIK-RUDNIK-VIC do41m? Velikost vzorca 51 60 68
Povprecna cena (€/m?) 2.130 2.340 2.690

od 41 do 71 m? Velikost vzorca 85 125 112

Povprecna cena (€/m?) 1.980 2.180 2.430

od 71 m? dalje Velikost vzorca 38 42 50

Povprecna cena (€£/m?) 2.120 2.070 2.310

DRAVLIE-SENTVID-SMARNA GORA  do 41 m? Velikost vzorca 56 79 71
Povprecna cena (€/m?) 1.980 2.220 2.400

0od 41 do 71 m? Velikost vzorca 63 75 79

Povprecna cena (€/m?) 1.930 2.040 2.290

od 71 m? dalje Velikost vzorca 24 33 27

Povprecna cena (€£/m?) 1.910 1.910 2.130

CRNUCE-POSAVIE do41m2 Velikost vzorca 24 38 39
Povprecna cena (€£/m?) 2.020 2.190 2.560

od 41 do 71 m? Velikost vzorca 55 52 49

Povprecna cena (€/m?) 1.880 2.040 2.290

od 71 m? dalje Velikost vzorca 13 19 14

Povprecna cena (€/m?) 1.780 2.040 2.050

POLJE-SOSTRO do41m? Velikost vzorca 27 27 27
Povprecna cena (€/m?) 1.860 1.830 2.250

od 41 do 71 m? Velikost vzorca 19 22 37

Povprecna cena (€/m?) 1.590 1.830 2.000

od 71 m? dalje Velikost vzorca 2 5 4

Povprecna cena (€£/m?) 1.240 1.810 1.870

Opomba: Predeli so razvrsceni padajoce po velikosti vzorca za leto 2017.
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SLIKA 14:

Povprec€ne cene stanovanj za 9 analiti¢nih
obmocjih oblikovanih na podlagi mestnih Cetrti,
loceno po povrsinskih razredih, 2015-2017

CENTER_TRNOVO

CRNUCE_POSAVIE

DRAVLIE_SENTVID_SM-GORA

GOLOVEC_JARSE_MOSTE

POUE_SOSTRO

VIC_RUDNIK

= 2015 = 2016

1.000 1.250 1.500 1.750 2.000 2.250

w2017

2.500 2.750 3.000

dod41m2

od41do 71 m2

od 71 m2 dalje

dod41m2

od41do 71 m2

od 71 m2 dalje

dod41m2

od41do 71 m2

od 71 m2 dalje

do41m2

od4ldo71m2

od 71 m2 dalje

dod41m2

od41do 71 m2

od 71 m2 dalje

do41m2

od41do 71 m2

od 71 m2 dalje

dod41lm2

od41do 71 m2

od 71 m2 dalje

do41m2

od41do 71 m2

od 71 m2 dalje

do41m2
od41do 71 m2

od 71m2 dalje

Rast obsega prometa stanovanj za obmocje celotne ob¢ine Ljubljana je glede na velikost
vzorca (velika korelacija med vzorcem in celotnim obsegom prodaj stanovanj) v vseh treh
povrsinskih razredih podoben, in sicer nekaj ve¢ kot 20%, medtem ko je rast povprecnih cen
na obmodju celotne ob¢ine Ljubljana v povprecju, podobna v prvih dveh povrsinskih razredih
okoli 23%, rast v zadnjem povrsinskem razredu stanovanj, to je povrsine stanovanj vecje kot

71 m?, pale 9%.



Hise

V ob¢ini Ljubljana se je obseg prometa s hisami od leta 2015 do leta 2017 povecal za okoli
18%, povprecna rast cen hi$ s pripadajo¢im zemlji§¢em pa se je povisala za okoli 20%.

Rast obsega prometa his za obmocje celotne ob¢ine Ljubljana je glede na velikost vzorca okoli
18%, ob tem, da nobeno analiticno obmocje po rasti obsega prometa hi§ 2015 — 2017 ne
odstopa in je za razporeditev povecanja obsega prometa po vseh 8 analiticnih obmo¢jih ena-

komerna.

SLIKA 15:

Analiticna obmocja mestnih Cetrti in v analizi

uporabljenih prodaj hi$ za Mestno obcino Ljubljana*

o
Polje .

Obmogja enake barve predstavljajo analiti¢cna obmocja, pikice pa prikazujejo razprsenost ozi-
roma lokacije izvedenih prodaj his, ki so bile uporabljene v analizah (velikost vzorca).

SLIKA 16:

Povprecne cene his za 9 analiti¢nih
obmocjih oblikovanih na podlagi
mestnih Cetrti, 2015-2017
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4 Mestne predele smo dolodili na podlagi zdruzevanja mestnih Cetrti, kot se vodijo v registru prostorskih enot.
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PREGLEDNICA 24:

Povprecne cene in lastnosti his za 8 analiticnih
obmocjih oblikovanih na podlagi mestnih cetrti,

2015-2017
ANALITICNO OBMOCIE KAZALNIK 2015 2016 2017
MESTNA OBCINA LJUBLJANA Velikost vzorca 233 280 273
Povprecna pogodbena cena (€) 205.000 226.000 245.000
Leto izgradnje (mediana) 1970 1967 1969
Povrsina hise (m?) 173 177 187
Povrsina zemljisca (m?) 434 475 466
ROZNIK-RUDNIK-VIC Velikost vzorca 52 62 62
Povprecna pogodbena cena (€) 242.000 260.000 322.000
Leto izgradnje (mediana) 1969 1964 1971
Povrsina hise (m?) 174 176 203
Povrsina zemljis¢a (m?) 450 570 510
DRAVLIE-SENTVID-SMARNA GORA  velikost vzorca 42 54 46
Povpreéna pogodbena cena (€) 202.000 218.000 244.000
Leto izgradnje (mediana) 1971 1973 1969
Povrsina hise (m?) 199 208 220
Povrsina zemljis¢a (m?) 420 460 580
POLJE-SOSTRO Velikost vzorca 37 39 43
Povprecna pogodbena cena (€) 142.000 142.000 155.000
Leto izgradnje (mediana) 1971 1971 1972
Povrsina hise (m?) 148 141 143
Povrsina zemljis¢a (m?) 570 500 470
GOLOVEC-JARSE-MOSTE Velikost vzorca 28 34 29
Povprecna pogodbena cena (€) 187.000 200.000 216.000
Leto izgradnje (mediana) 1967 1961 1964
Povrsina hise (m?) 169 161 162
Povrsina zemljis¢a (m?) 410 310 320
BEZIGRAD Velikost vzorca 18 24 25
Povprecna pogodbena cena (€) 218.000 246.000 214.000
Leto izgradnje (mediana) 1963 1961 1963
Povrsina hise (m?) 188 169 173
Povrsina zemljisca (m?) 290 480 330
SISKA Velikost vzorca 15 23 23
Povprecna pogodbena cena (€) 200.000 250.000 262.000
Leto izgradnje (mediana) 1962 1958 1958
Povrsina hise (m?) 181 182 191
Povrsina zemljis¢a (m?) 350 450 380
CRNUCE-POSAVJE Velikost vzorca 17 21 23
Povprecna pogodbena cena (€) 187.000 212.000 223.000
Leto izgradnje (mediana) 1973 1961 1976
Povrsina hise (m?) 190 203 220
Povrsina zemljis¢a (m?) 430 580 560
CENTER-TRNOVO Velikost vzorca 24 23 22
Povprecna pogodbena cena (€) 252.000 305.000 279.000
Leto izgradnje (mediana) 1969 1970 1967
Povrsina hise (m?) 142 168 164
Povrsina zemljisca (m?) 390 360 440
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Opomba: Predeli so razvrs¢eni padajoce po velikosti vzorca za leto 2017.



Na vzorcu okoli 280 prodaj his v letu 2017 in okoli 230 prodaj hi$ v letu 2015 je relativno
povecanje povprecnih cen hi$ s pripadajocim zemljiS¢em na obmocju Ljubljane okoli 20%, ob
tem, da se povprecna velikost hi$e, povprecno leto gradnje, in povprecna pripadajoc¢a povrsina
hiSe v zadnjih treh letih bistveno ne spreminja.

Povprecne cene hi$ s pripadajo¢im zemljis¢em v zadnjih treh letih so najvisje na obmocjih
Roznik - Rudnik - Vi¢ in Center — Trnovo okoli 300.000 evrov/hisa s pripadajoc¢im zemljis¢em,
sledijo jim ostala obmogja.
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Na Osrednjeslovenskem obmoc¢ju smo poleg ob¢ine Ljubljana za prikaz statisticnih kazal-
nikov o kupoprodajah stanovanj in hi$ v letih od 2015 do 2017 izbrali 10 ob¢in, kjer je bilo
glede na velikost vzorca v letu 2017 $tevilo realiziranih kupoprodaj najvecje.

PREGLEDNICA 25:

Povprecne cene in lastnosti stanovanj ANALITIENO OBMOCIE  KAZALNIK 2015 2016 2017
za izbranih 10 obcin v osrednjesloven- DOMZALE Velikost vzorca 103 133 145
ski regiji, 2015-2017 Povprecna cena (€/m?) 1.610 1.790 1.840
Leto izgradnje (mediana) 1979 1984 1982

Uporabna povrsina (m?) 49 52 50

KAMNIK Velikost vzorca 108 107 140
Povprec¢na cena (€/m?) 1.510 1.610 1.720

Leto izgradnje (mediana) 1981 1982 1983

Uporabna povrsina (m?) 51 52 54

VRHNIKA Velikost vzorca 35 58 58
Povprecna cena (€/m?) 1.510 1.720 1.820

Leto izgradnje (mediana) 1980 2000 1985

Uporabna povrsina (m?) 52 49 56

GROSUPLJE Velikost vzorca 30 60 52
Povprec¢na cena (€/m?) 1.720  1.810 1.800

Leto izgradnje (mediana) 1995 2004 2000

Uporabna povrsina (m?) 56 56 55

LOGATEC Velikost vzorca 28 36 46
Povprecna cena (€/m?) 1.420 1.400 1.570

Leto izgradnje (mediana) 1985 1982 1984

Uporabna povrsina (m?) 57 55 56

LITHA Velikost vzorca 38 38 38
Povprec¢na cena (€/m?) 1.050  1.080 1.210

Leto izgradnje (mediana) 1976 1974 1975

Uporabna povrsina (m?) 53 49 48

MEDVODE Velikost vzorca 34 33 32
Povprecna cena (€/m?) 1.610 1.660 1.990

Leto izgradnje (mediana) 1978 1976 1998

Uporabna povrsina (m?) 48 56 50

SKOFUICA Velikost vzorca 28 25 21
Povprecna cena (€/m?) 1.920 1.800 2.100

Leto izgradnje (mediana) 2009 2004 2006

Uporabna povrsina (m?) 65 65 62

BREZOVICA Velikost vzorca 7 12 21
Povprecna cena (€/m?) 1.200 1.310 1.750

Leto izgradnje (mediana) 2004 1994 2004

Uporabna povrsina (m?) 82 84 70

IVANCNA GORICA Velikost vzorca 14 22 19
Povprecna cena (£/m?) 1.520 1.530 1.570

Leto izgradnje (mediana) 2006 1998 1990

Uporabna povrsina (m?) 50 47 46

Opomba: Obcine so razvri¢ene padajoce po velikosti vzorca za leto 2017.

Obseg prometa s stanovanji je v zadnjih treh letih za ob¢ine Domzale, Kamnik, Vrhnika,
Grosuplje in Logatec v porastu za ve¢ kot 30%, medtem ko so se povpre¢ne cene v istem obdobju
nacelno povecale v ob¢ini Domzale, ob¢ini Kamnik in ob¢ini Vrhnika za ve¢ kot 10%.



PREGLEDNICA 26:
Povprecne cene in lastnosti his za iz-
branih 10 obcin v osrednjeslovenski

regiji, 2015-2017

ANALITIENO OBMOCIE  KAZALNIK 2015 2016 2017
DOMZALE Velikost vzorca 40 51 59
Povpre¢na pogodbena cena (€)  167.000 176.000 186.000
Leto izgradnje (mediana) 1975 1980 1975
Povrsina hise (m?) 196 186 198
Povrsina zemljisca (m?) 580 530 580
KAMNIK Velikost vzorca 28 29 45
Povprecna pogodbena cena (€)  101.000 128.000 127.000
Leto izgradnje (mediana) 1970 1977 1964
Povréina hise (m?) 164 168 173
Povrsina zemljisca (m?) 710 630 680
IVANCNA GORICA Velikost vzorca 26 38 Iib)
Povprecna pogodbena cena (€) 80.000 95.000 110.000
Leto izgradnje (mediana) 1982 1980 1976
Povrsina hise (m?) 109 139 154
Povrsina zemljisca (m?) 1.130 1.310 1.060
MEDVODE Velikost vzorca 29 36 41
Povpreéna pogodbena cena (€)  167.000 157.000 181.000
Leto izgradnje (mediana) 1985 1980 1985
Povrsina hise (m?) 191 165 187
Povrsina zemljis¢a (m?) 690 790 590
GROSUPLIE Velikost vzorca 35 31 40
Povpre¢na pogodbena cena (€)  154.000 167.000 162.000
Leto izgradnje (mediana) 1990 1984 1986
Povrsina hise (m?) 162 197 167
Povrsina zemljisca (m?) 930 770 670
LITUA Velikost vzorca 16 24 36
Povprecna pogodbena cena (€) 79.000 91.000 96.000
Leto izgradnje (mediana) 1978 1981 1983
Povrsina hise (m?) 161 168 175
Povrsina zemljisca (m?) 790 1.000 1.160
VRHNIKA Velikost vzorca 15 21 32
Povprecna pogodbena cena (€)  125.000 127.000 139.000
Leto izgradnje (mediana) 1990 1979 1975
Povrsina hise (m?) 152 139 147
Povrsina zemljisca (m?) 760 800 780
SKOFLJICA Velikost vzorca 15 23 24
Povprecna pogodbena cena (€)  161.000 182.000 167.000
Leto izgradnje (mediana) 1990 1997 2000
Povrsina hise (m?) 159 171 179
Povrsina zemljisca (m?) 760 880 700
LOGATEC Velikost vzorca 20 15 22
Povpreéna pogodbena cena (€)  111.000 102.000 130.000
Leto izgradnje (mediana) 1984 1983 1978
Povrsina hise (m?) 150 140 168
Povrsina zemljis¢a (m?) 830 780 1.090
BREZOVICA Velikost vzorca 23 30 19
Povpre¢na pogodbena cena (€)  162.000 163.000 183.000
Leto izgradnje (mediana) 1998 1986 1985
Povrsina hise (m?) 145 153 167
Povrsina zemljisca (m?) 750 540 690

Opomba: Obcine so razvrs¢ene padajoce po velikosti vzorca za leto 2017.

V vseh izbranih trzno dejavnejsih obc¢inah v osrednji slovenski regiji je rast obsega prometa
s hisami vecji kot 40%, razen Logatcu in Brezovici. Manj$o rast povprecnih cen his je zaznati
na vseh izbranih ob¢inah.
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Stajersko obmoéje

Stajersko obmogje predstavlja okoli 16% prometa vseh stanovanj in okoli 20% prometa vseh
hi$ vletu 2017 v primerjavi z obmocjem celotne Slovenije. Obseg prodaj stanovanj v letu 2017
na obmocju $tajerske regije se je v primerjavi z letom 2016 zmanjsal za 6%, je pa vecji za 14%
v primerjavi z letom 2015. Obseg prodaj his pa je v porastu od leta 2015 in znasa ve¢ kot 40%.

PREGLEDNICA 27:
Stevilo evidentiranih prodaj stanovanj
in his na prostem trgu in javnih drazbah
na primarnem in sekundarnem trgu ter
velikosti vzorcev za analize, Stajersko
obmocje, 2015-2017

STAJERSKO OBMOCJE

LETO 2015 2016 2017
VRSTA EVIDENTIRANO VELIKOST EVIDENTIRANO  VELIKOST EVIDENTIRANO  VELIKOST
NEPREMIENINE  STEVILO VZORCA STEVILO VZORCA STEVILO VZORCA
Stanovanja 1.569 1.019 1.904 1.204 1.785 1.269
Hise 817 371 1.003 487 1.159 512
Opombe:

- Podatek o »evidentiranem Stevilu« pove koliko prodaj stanovanj in his na prostem trgu in javnih drazbah
smo evidentirali v evidenci trga nepremicnin.

- Podatek o »velikosti vzorca« pove koliko prodaj stanovanj in his smo uporabili za trzne analize in izracun
statisti¢nih kazalnikov v porocilu.

V analizi $tajerskega obmocja je podrobneje obravnavana Mestna ob¢ina Maribor.

MesTNAR oBEINA MARIBOR

STANOVANJA

Nalozbe v gradnjo stanovanj v ob¢ini Maribor so bile v preteklosti zadrzane, kar je povezano
predvsem z donosnostjo nalozb, saj so cene stanovanj Se vedno relativno nizke v primerjavi z
ostalimi ve¢jimi urbanimi mesti. Gospodarski razvoj $tajerske prestolnice $e vedno nivzagonu,
kar posledi¢no sili prebivalce v iskanju zaposlitev drugje po Sloveniji ali ¢ez mejo, posledi¢no
pa s tem tudi manj$e povprasevanje po stanovanjskih enotah v Mariboru. Medtem, ko se je
v zadnjih letih izvedlo nekaj vecjih gospodarskih nalozb drugje po Sloveniji, se v Mariboru
ne premakne. Sicer je predvidena vecja stanovanjska nalozba v Studencih, predvidoma 370
stanovanj, katerih investitor pa je drzava, Republiski stanovanjski sklad, torej Se vedno ni
interesa kapitala.

Najdrazje stanovanje v Mariboru je bilo prodano za okoli 2.500 evrov/m* na obmocju centra,
samo nekaj stanovanj je bilo prodanih preko 2.000 evrov/m?.

Obc¢ina Maribor s priblizno 1/3 $tevila prebivalcev ob¢ine Ljubljana predstavlja drugi najbolj
aktiven trg stanovanjskih nepremic¢nin v Sloveniji. Tudi obmocje ob¢ine Maribor je razdeljeno
na 8 analiticnih obmo¢jih z uporabo mej mestnih cetrti.



SLIKA 17:

Analiticna obmocja mestnih Cetrtiinv
analizi uporabljenih prodaj stanovanj
za Mestno obcino Maribor®

Maribor-ostalo

i

Bréze-Dogos e-Zrkove

Obmocja enake barve predstavljajo analiticno obmocje, pikice pa prikazujejo razprsenost
oziroma lokacije izvedenih prodaj stanovanj, ki so bile uporabljene vanalizah (velikost vzorca).

SLIKA 18:

Povprecne cene in stanovanj za 8 analiticnih
obmocjih oblikovanih na podlagi mestnih
Cetrti, 2015-2017

1.400
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V ob¢ini Maribor se je obseg prometa s stanovanji od leta 2015 do leta 2017 v povprecju povecal
za okoli 19%, povprecna rast cen na m? pa za 9%. V primerjavi z Ljubljano je v Mariboru rast
$e enkrat nizja (Ljubljana 19%).

> Mestne predele smo dolocili na podlagi zdruZzevanja mestnih Cetrti, kot se vodijo v registru prostorskih enot.
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PREGLEDNICA 28:

Povprecne cene in lastnosti stanovanj v Mariboru
za 8 analiticnih obmocjih oblikovanih na podlagi

mestnih cetrti, 2015-2017

ANALITIENO 0BMOCIE KAZALNIK 2015 2016 2017
MESTNA OBCINA MARIBOR Velikost vzorca 801 890 961
Povprecna cena (€/m?) 1.050 1.070 1.140

Leto izgradnje (mediana) 1971 1970 1969

Uporabna povrsina (m?) 51 53 52

MAGDALENA-NOVA VAS-TABOR Velikost vzorca 335 369 375
Povprec¢na cena (€£/m?) 1.030 1.060 1.130

Leto izgradnje (mediana) 1972 1971 1971

Uporabna povrsina (m?) 49 51 51

CENTER-IVAN CANKAR Velikost vzorca 150 139 164
Povprec¢na cena (€£/m?) 1.030 1.090 1.140

Leto izgradnje (mediana) 1959 1959 1952

Uporabna povrsina (m?) 57 65 63

POBREZJE-BREZJE- Velikost vzorca 102 102 130
DOGOSE-ZRKOVCI Povprecna cena (€/m?) 1.000 1.020 1.120
Leto izgradnje (mediana) 1977 1976 1975

Uporabna povrsina (m?) 46 46 46

KOROSKA VRATA Velikost vzorca 92 111 112
Povprecna cena (€/m?) 1.180 1.090 1.220

Leto izgradnje (mediana) 1965 1962 1962

Uporabna povrsina (m?) 56 55 53

TEZNO Velikost vzorca 48 80 87
Povprecna cena (€/m?) 950 1.040 1.130

Leto izgradnje (mediana) 1964 1964 1964

Uporabna povrsina (m?) 45 49 48

RADVANIJE Velikost vzorca 33 41 45
Povprecna cena (€/m?) 1.160 1.250 1.250

Leto izgradnje (mediana) 1990 1988 1990

Uporabna povrsina (m?) 56 56 54

STUDENCI Velikost vzorca 32 30 34
Povprecna cena (€/m?) 970 1.170 1.150

Leto izgradnje (mediana) 1965 1969 1965

Uporabna povrsina (m?) 43 46 48

OSTANEK MO MARIBOR Velikost vzorca 9 18 14
Povprec¢na cena (€£/m?) 1.100 960 1.110

Leto izgradnje (mediana) 2003 1930 1963

Uporabna povrsina (m?) 64 51 60

Opomba: Predeli so razvr¢eni padajoce po velikosti vzorca za leto 2017.



PREGLEDNICA 29:

Povprecne cene rabljenih stanovanj v Mestni obcini Maribor in po mestnih
predelih, loceno po povrsinskih razredih stanovanj, 2015-2017

ANALITIENO OBMOCIJE POVRSINSKI RAZRED KAZALNIK 2015 2016 2017
MESTNA OBCINA MARIBOR do 41 m? Velikost vzorca 279 259 290
Povprecna cena (€/m?) 1.030 1.070 1.140

od 41 do 71 m? Velikost vzorca 415 510 542

Povprecna cena (€/m?) 1.020 1.050 1.150

od 71 m? dalje Velikost vzorca 107 121 129

Povprecna cena (€/m?) 1.130 1.130 1.150

MAGDALENA-NOVA VAS-TABOR do 41 m? Velikost vzorca 135 109 119
Povprecna cena (€/m?) 1.010 1.060 1.120

od 41do71m? Velikost vzorca 166 220 219

Povprecna cena (€/m?) 1.000 1.030 1.120

od 71 m? dalje Velikost vzorca 34 40 37

Povprecna cena (€/m?) 1.160 1.160 1.160

CENTER-IVAN CANKAR do 41 m? Velikost vzorca 45 27 35
Povprecna cena (€/m?) 1.070 1.110 1.310

od 41 do 71 m? Velikost vzorca 65 70 81

Povprecna cena (€/m?) 1.050 1.080 1.160

od 71 m? dalje Velikost vzorca 40 42 48

Povprecna cena (€/m?) 990 1.100 1.080

POBREZJE-BREZJE- do 41 m? Velikost vzorca 38 43 53
DOGOSE-ZRKOVCI Povprecna cena (€/m?) 1.050 1.030 1.080
od 41 do 71 m? Velikost vzorca 59 51 66

Povprecna cena (€/m?) 980 990 1.130

od 71 m? dalje Velikost vzorca 5 8 11

Povprecna cena (€/m?) 920 1.110 1.150

KOROSKA VRATA do 41 m? Velikost vzorca 25 28 35
Povprecna cena (€/m?) 1.100 1.150 1.210

od 41do71m? Velikost vzorca 49 67 58

Povprecna cena (€/m?) 1.100 1.060 1.170

od 71 m? dalje Velikost vzorca 18 16 19

Povprecna cena (£/m?) 1.340 1.120 1.320

TEZNO do 41 m? Velikost vzorca 19 30 28
Povprecna cena (€/m?) 990 1.040 1.080

od 41do71m? Velikost vzorca 26 44 55

Povprecna cena (€/m?) 880 1.000 1.130

od 71 m? dalje Velikost vzorca 3 6 4

Povprecna cena (€/m?) 1.270 1.220 1.210

RADVANJE do 41 m? Velikost vzorca 6 4 8
Povprecna cena (€/m?) 1.050 1.400 1.200

od 41 do 71 m? Velikost vzorca 23 33 34

Povprecna cena (€/m?) 1.100 1.220 1.240

od 71 m? dalje Velikost vzorca 4 4 3

Povprecna cena (€/m?) 1.410 1.360 1.430

STUDENCI do 41 m? Velikost vzorca 11 13 9
Povprecna cena (€/m?) 970 1.100 1.000

od 41 do 71 m? Velikost vzorca 21 14 23

Povprecna cena (€/m?) 970 1.240 1.210

od 71 m? dalje Velikost vzorca 0 3 2

Povprecna cena (€/m?) 0 1.070 1.010

OSTANEK MO MARIBOR do 41 m? Velikost vzorca 0 5 3
Povprecna cena (€/m?) 0 720 1.110

od 41do71m? Velikost vzorca 6 11 6

Povprecna cena (€/m?) 1.160 1.040 1.280

od 71 m? dalje Velikost vzorca 3 2 5

Povprecna cena (£/m?) 1.000 900 970

Opomba: Predeli so razvrsceni padajoce po velikosti vzorca za leto 2017.
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Rast obsega prometa stanovanj za obmocje celotne obcine Maribor od leta 2015 do leta
2017 je glede na velikost vzorca (velika korelacija med vzorcem in celotnim obsegom prodaj
stanovanj) po povrsinskih razredih razlicna in ne podobna kot za ob¢ino Ljubljana. Najvisja
rast je bila ugotovljena v drugem povrsinskem razredu (od 41 m* do 71 m?), in sicer okoli
30%, sledi tretji povrsinski razred z okoli 20% in relativnho majhna rast v prvem povrsinskem
razredu, samo 4%.

SLIKA 19:

Povprecne cene stanovanj za 8 analiticnih

obmocjih oblikovanih na podlagi mestnih cetrti, aos ot .

loceno po povrsinskih razredih, 2015-2017 o s fids e s

dod1m2

STUDENCI  od 41do 71 m2

od 71 m2 dalje

dod1m2

CENTER_IVAN_CANKAR  od 41do 71 m2

od 71 m2 dalje

dodlm2

MAGDALENA_NOVA_VAS_TABOR od41do 71 m2

od 71 m2 dalje

do41m2

POBREZJE_BREZJE_DOGOSE_ZRKOVCl od 41 do 71 m2

od 71 m2 dalje

dod1m2

RADVANJE  od41do71m2

od 71 m2 dalje

do41m2

KOROSKA_VRATA  od 41do 71 m2

od 71 m2 dalje

do41m2

TEZNO od41do71m2

od 71 m2 dalje

dod1m2

MARIBOR_OSTALO  od 41do 71 m2

od 71 m2 dalje

Velikosti vzorcev po povrsinskih razredih so relativno majhni, kar kazejo tudi podatki, da
cena m? z velikostjo ne pada.



Hise

Rast obsega prometa hi$ je za obmocje celotne ob¢ine Maribor (velika korelacija med vzor-
cem in celotnim obsegom prodaj his) okoli 23%. Glede na velikosti vzorcev lahko ugotovimo,
da je bila od tega najvecja rast na obmocju Tezno in na obmocju ostanek obcine Maribor,
kar podobno kot na obmocju Ljubljane potrjuje stanje na trgu stanovanjskih his, to je, da se
kupci zaradi visokih cen stanovanj odlocajo za nakup hiSe na suburbanem obmocju obcine
Ljubljane oziroma Maribora.

SLIKA 20:

Analiticna obmocja mestnih Cetrti in
v analizi uporabljenih prodaj his za
Mestno obcino Maribor®

Ivan Cankar

Maribor-ostalo

& o
Tezno-Bm’ Dogos e-Zrkove

Obmocja enake barve predstavljajo analiticno obmocje, pikice pa prikazujejo razprsenost
oziroma lokacije izvedenih prodaj his, ki so bile uporabljene v analizah (velikost vzorca)

SLIKA 21:

Povprecne cene hi$ za 8 analiti¢nih 250.000

obmocjih oblikovanih na podlagi 2015 m 2016 m 2017
mestnih Cetrti, 2015-2017 200.000

150.000

100.000

50.000

¢ Mestne predele smo dolodili na podlagi zdruzevanja mestnih Cetrti, kot se vodijo v registru prostorskih enot.
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PREGLEDNICA 30:
Povprecne cene in lastnosti his v Mestni ob¢ini
Maribor in po mestnih predelih, 2015-2017

ANALITIENO OBMOCIE KAZALNIK 2015 2016 2017
MESTNA OBCINA MARIBOR Velikost vzorca 115 123 142
Povprecna pogodbena cena (€) 102.000 104.000 97.000
Leto izgradnje (mediana) 1965 1969 1968
Povrsina hise (m?) 158 165 144
Povrsina zemljis¢a (m?) 590 610 600
OSTANEK MO MARIBOR Velikost vzorca 25 28 39
Povprecna pogodbena cena (€) 96.000 93.000 79.000
Leto izgradnje (mediana) 1978 1976 1981
Povrsina hise (m?) 167 162 139
Povrsina zemljis¢a (m?) 790 860 880
POBREZJE - BREZJE - Velikost vzorca 23 25 25
DOGOSE - ZRKOVCI Povprecna pogodbena cena (€) 79.000 99.000 105.000
Leto izgradnje (mediana) 1950 1968 1964
Povrsina hise (m?) 133 159 168
Povrsina zemljis¢a (m?) 590 510 640
TEZNO Velikost vzorca 12 8 22
Povprecna pogodbena cena (€) 87.000 91.000 89.000
Leto izgradnje (mediana) 1963 1969 1974
Povrsina hise (m?) 139 161 117
Povrsina zemljis¢a (m?) 500 410 390
MAGDALENA- NOVA VAS- TABOR  Velikost vzorca 17 14 16
Povprecna pogodbena cena (€) 92.000 102.000 115.000
Leto izgradnje (mediana) 1929 1954 1950
Povrsina hise (m?) 150 160 148
Povrsina zemljis¢a (m?) 390 390 390
STUDENCI Velikost vzorca 9 13 15
Povprec¢na pogodbena cena (€) 116.000 83.000 79.000
Leto izgradnje (mediana) 1968 1966 1937
Povrsina hise (m?) 149 161 148
Povrsina zemljis¢a (m?) 430 480 470
KOROSKA-VRATA Velikost vzorca 5 7 9
Povprecna pogodbena cena (€) 225.000 174.000 167.000
Leto izgradnje (mediana) 1948 1912 1966
Povrsina hise (m?) 172 171 159
Povrsina zemljis¢a (m?) 630 500 300
RADVANJE Velikost vzorca 11 9 8
Povprecna pogodbena cena (€) 136.000 124.000 114.000
Leto izgradnje (mediana) 1972 1979 1959
Povrsina hise (m?) 182 164 149
Povrsina zemljis¢a (m?) 540 590 510
CENTER-IVAN CANKAR Velikost vzorca 13 19 8
Povprec¢na pogodbena cena (€) 100.000 109.000 89.000
Leto izgradnje (mediana) 1968 1964 1968
Povrsina hise (m?) 191 182 140
Povrsina zemljis¢a (m?) 730 730 820

Opomba: Predeli so razvrsceni padajoce po velikosti vzorca za leto 2017.



Na Stajerskem obmodcju smo poleg obc¢ine Maribor za prikaz statisti¢nih kazalnikov o kupo-
prodajah stanovanj in his v letih od 2015 do 2017 izbrali 4 ob¢ine, kjer je bilo glede na velikost
vzorca v letu 2017 $tevilo realiziranih kupoprodaj najvecje.

PREGLEDNICA 31: OBCINA KAZALNIK 2015 2016 2017
Povprecne cene in lastnosti PTUJ Velikost vzorca 69 97 85
stanovanj po izbranih obcinah, Povprecna cena (€/m?) 990 920  1.010
>tajersko obmotje, 2015-2017 Leto izgradnje (mediana) 1976 1975 1978
Uporabna povrsina (m?) 51 52 52

SLOVENSKA BISTRICA Velikost vzorca 40 53 52

Povprecna cena (€/m?) 980 990  1.090

Leto izgradnje (mediana) 1986 1982 1994

Uporabna povrsina (m?) 56 54 55

RUSE Velikost vzorca 16 28 31

Povprecna cena (€£/m?) 850 860 940

Leto izgradnje (mediana) 1978 1976 1980

Uporabna povrsina (m?) 49 55 46

HOCE-SLIVNICA Velikost vzorca 4 8 4

Povprec¢na cena (€/m?) 1.190  1.140 1.010

Leto izgradnje (mediana) 1986 1994 1976

Uporabna povrsina (m?) 58 43 61

Opomba: Obcine so razvr§¢ene padajoce po velikosti vzorca za leto 2017.

Na obmocjih obcine Ptuj, Slovenska Bistrica in Ruse je povec¢ana rast obsega prometa stanovanj
v letu 2017 v primerjavi z letom 2015, in sicer za ve¢ kot 20%, za nekaj % je zaznati tudi rast
povprecnih cen stanovanj. V primerjavi z Mariborom so bile povprecne cene stanovan;j v letu
2017 na obravnavanih obmoc¢jih nizje za okoli 10%.

PREGLEDNICA 32: 0BCINA KAZALNIK 2015 2016 2017
Povprecne cene in lastnosti hi$ PTUJ Velikost vzorca 31 31 51
po izbranih obcinah, Stajersko Povprecna pogodbena cena (€)  62.000 89.000 78.000
obmocje, 2015-2017 Leto izgradnje (mediana) 1969 1970 1971
Povrsina hise (m?) 119 170 145

Povrsina zemljis¢a (m?) 1.140 1.080 870

SLOVENSKA BISTRICA Velikost vzorca 38 43 43

Povpre¢na pogodbena cena (€)  85.000 74.000 95.000

Leto izgradnje (mediana) 1980 1977 1983

Povrsina hise (m?) 151 149 169

Povrsina zemljis¢a (m?) 980 1.250 880

HOCE-SLIVNICA Velikost vzorca 24 31 25

Povpre¢na pogodbena cena (€)  78.000 93.000 90.000

Leto izgradnje (mediana) 1982 1978 1985

Povrsina hise (m?) 159 164 148

Povrsina zemljis¢a (m?) 850 900 840

RUSE Velikost vzorca 9 19 11

Povpre¢na pogodbena cena (€)  85.000 78.000 81.000

Leto izgradnje (mediana) 1974 1974 1986

Povrsina hise (m?) 138 169 155

Povrsina zemljisca (m?) 910 780 1.210

Opomba: Obcine so razvrs¢ene padajoce po velikosti vzorca za leto 2017.

Obseg prometa s hisami se je od leta 2015 povecal na obmocju Ptuja in Slovenske Bistrice,
povprecne cene hi§ s pripadajo¢im zemlji§¢em pa so v zadnjih treh letih ostale podobne.



DRUGA REGIONALNA OBMOCGJA

Savinjsko obmocje

Savinjsko obmocje predstavlja okoli 10% trzni deleZ prometa s stanovanji in okoli 13% trzni
deleZ prometa s hiSami vletu 2017 na obmocju Slovenije. Obseg prometa s stanovanji v zadnjih
treh letih je okoli 20% in s hiami okoli 30% visji.

PREGLEDNICA 33:

Stevilo evidentiranih prodaj stanovanj in hi§ na
prostem trgu in javnih drazbah na primarnem in
sekundarnem trgu ter velikosti vzorcev za analize,
Savinjsko obmocje, 2015-2017

SAVINJSKO OBMOCIJE

LETO 2015 2016 2017
VRSTA EVIDENTIRANO VELIKOST EVIDENTIRANO  VELIKOST EVIDENTIRANO  VELIKOST
NEPREMIENINE  STEVILO VZORCA STEVILO VZORCA STEVILO VZORCA
Stanovanja 984 618 1.077 755 1.173 783
Hise 583 242 675 280 779 347
Opombe:

- Podatek o »evidentiranem Stevilu« pove koliko prodaj stanovanj in hi$ na prostem trgu in javnih drazbah
smo evidentirali v evidenci trga nepremicnin.

- Podatek o »velikosti vzorca« pove koliko prodaj stanovanj in his smo uporabili za trzne analize in izracun
statisti¢nih kazalnikov v porocilu.

Novogradenj v ob¢ini Celje skorajda ni, izjema so gradnje enodruzinskih hi$ na obrobju
mesta, nadaljuje se projekt strategije razvoja starega mestnega jedra, ki vkljucuje tudi iskanje
spodbud zasebnih nalozb v centru mesta.

Na Savinjskem obmo¢ju smo poleg ob¢ine Celje za prikaz statisti¢nih kazalnikov o kupopro-
dajah stanovanj in hi$ v letih od 2015 do 2017 izbrali $e 3 ob¢ine, kjer je bilo glede na velikost
vzorca v letu 2017 $tevilo realiziranih kupoprodaj najvecje.

PREGLEDNICA 34:

Povprecne cene in lastnosti OBCINA KAZALNIK 2015 2016 2017
stanovanj po izbranih obcinah, CELJE Velikost vzorca 244 296 325
Savinjsko obmocje, 2015-2017 Povpre¢na cena (€/m?) 1.050 1130  1.140
Leto izgradnje (mediana) 1971 1971 1969

Uporabna povrsina (m?) 52 54 51

VELENJE Velikost vzorca 155 182 188

Povprecna cena (€/m?) 1.010 1.020 1.050

Leto izgradnje (mediana) 1975 1976 1974

Uporabna povrsina (m?) 54 55 54

SLOVENSKE KONJICE Velikost vzorca 27 26 37

Povprecna cena (€/m?) 980 1.020 980

Leto izgradnje (mediana) 1980 1984 1985

Uporabna povrsina (m?) 57 56 53

ZALEC Velikost vzorca 26 56 33

Povprecna cena (€/m?) 1.010  1.050 1.120

Leto izgradnje (mediana) 1978 1975 1976

Uporabna povrsina (m?) 50 50 47

Opomba: Obcine so razvrs¢ene padajoce po velikosti vzorca za leto 2017.



Obseg prometa s stanovanji na obmodju Celja je v zadnjih treh letih v stalnem porastu in
znasa okoli 33%, medtem ko povprecne cene rastejo le za okoli 8%. Tudi na obmocju Velenja
in Slovenskih Konjic se je obseg prometa povecal za vec kot 20%, povprecne cene pa ostajajo
podobne.

Povprecne cene v Celju in Zalcu so podobne okoli 1.100 evrov/m? v Velenju za 10% nizje, v
Slovenskih Konjicah pa Se za 10% nizje kot v Velenju.

PREGLEDNICA 35: 0BCINA KAZALNIK 2015 2016 2017
Povprecne cene in lastnosti his CELE Velikost vzorca 57 56 72
po izbranih obcinah, Savinjsko Povprecna pogodbena cena (€) 91.000 98.000 100.000
obmodje, 2015-2017 Leto izgradnje (mediana) 1963 1968 1964
Povrsina hise (m?) 144 156 151

Povrsina zemljisca (m?) 680 730 630

ZALEC Velikost vzorca 25 32 49

Povprecna pogodbena cena (€) 83.000 83.000 111.000

Leto izgradnje (mediana) 1971 1973 1975

Povrsina hise (m?) 156 162 158

Povrsina zemljis¢a (m?) 1.000 970 850

VELENJE Velikost vzorca 17 30 20

Povprecna pogodbena cena (€)  103.000 116.000 114.000

Leto izgradnje (mediana) 1982 1976 1974

Povréina hise (m?) 182 185 183

Povrsina zemljisca (m?) 800 650 660

SLOVENSKE KONJICE Velikost vzorca 16 15 17

Povprecna pogodbena cena (€) 70.000 84.000 58.000

Leto izgradnje (mediana) 1974 1971 1968

Povréina hise (m?) 146 184 145

Povrsina zemljisca (m?) 820 1.520 880

Opomba: Obcine so razvrséene padajoce po velikosti vzorca za leto 2017.

Zaznati je poveano prodajo hi3 v zadnjih treh letih na obmo¢ju Celja in Zalca za ve¢ kot 20%,
povprecne cene pa ostajajo podobne.
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Gorenjsko obmocje

Gorenjsko obmocje, podobno kot Savinjsko obmocje v letu 2017 predstavlja podoben, to je
10% delez prometa s stanovanji na obmocju Slovenije. Gorenjsko obmocje ima najvecjo rast
obsega prometa s stanovanji v primerjavi z vsemi regionalnimi obmoc¢ji in znasa kar okoli
39%, saj se je Stevilo prodaj iz leta 2015 od 778 prodaj povecal kar na 1.074 prodaj stanovan;.
Pri hisah je obseg prometa znasal okoli 9% v primerjavi z obmocjem celotne Slovenije v
zadnjih treh letih, vendar je tudi pri hisah bila visoka rast obsega prometa v primerjavi z vsemi
regijami in sicer kar za okoli 49%.

PREGLEDNICA 36:

Stevilo evidentiranih prodaj stanovanj in hi§ na
prostem trgu in javnih drazbah na primarnem in
sekundarnem trgu ter velikosti vzorcev za analize,
Gorenjsko obmocje, 2015-2017

GORENJSKO OBMOCIJE

LETO 2015 2016 2017

VRSTA ; §VIDENTIRANO VELIKOST §VIDENTIRANO VELIKOST EVIDENTIRANO VELIKOST

NEPREMICNINE STEVILO VZORCA STEVILO VZORCA STEVILO VZORCA

Stanovanja 778 483 971 623 1.074 623

Hise 349 165 435 235 509 224
Opombe:

- Podatek o »evidentiranem stevilu« pove koliko prodaj stanovanj in hi$ na prostem trgu in javnih drazbah
smo evidentirali v evidenci trga nepremicnin.

- Podatek o »velikosti vzorca« pove koliko prodaj stanovanj in his smo uporabili za trzne analize in izracun
statisti¢nih kazalnikov v porocilu.

Na Gorenjskem obmocju smo poleg obcine Kranj za prikaz statisti¢nih kazalnikov o kupopro-
dajah stanovanj in hi$ v letih od 2015 do 2017 izbrali $e 7 ob¢in, kjer je bilo glede na velikost
vzorca v letu 2017 $tevilo realiziranih kupoprodaj najvecje.



PREGLEDNICA 37:

Povprecne cene in lastnosti
stanovanj po izbranih obcinah,
Gorenjsko obmocje, 2015-2017

V Kranju se je obseg prometa s stanovanji v zadnjih treh letih prometa povecal za okoli 11%,
povprecne cene pa za okoli 9%. Relativno najvisja rast obsega prometa s stanovanji v zadnjih
treh letih na obmodju gorenjskega obmocja je bila zaznana na obmodju obcine Jesenice
in Kranjske Gore, in sicer ve¢ kot 50%, ob tem, da se povpre¢ne cene na Jesenicah niso

0BCINA KAZALNIK 2015 2016 2017
KRANJ Velikost vzorca 191 241 213
Povprecna cena (€/m?) 1.550 1.610 1.690
Leto izgradnje (mediana) 1975 1974 1972
Uporabna povrsina (m?) 50 50 52
JESENICE Velikost vzorca 68 96 137
Povpreéna cena (€/m?) 1.010 1.040 1.060
Leto izgradnje (mediana) 1964 1966 1969
Uporabna povrsina (m?) 50 49 52
KRANJSKA GORA  Velikost vzorca 31 23 55
Povpre¢na cena (€/m?) 2.000 2.240 2.400
Leto izgradnje (mediana) 1980 1990 1991
Uporabna povrsina (m?) 42 37 45
SKOFJA LOKA Velikost vzorca 55 55 54
Povprecna cena (€/m?) 1.550  1.620 1.660
Leto izgradnje (mediana) 1978 1975 1977
Uporabna povrsina (m?) 49 50 52
TRZIC Velikost vzorca 34 68 46
Povpreéna cena (€/m?) 1.180 1.080 1.170
Leto izgradnje (mediana) 1968 1968 1964
Uporabna povrsina (m?) 45 52 51
RADOVUICA Velikost vzorca 45 66 45
Povpreéna cena (€/m?) 1.450 1.600 1.680
Leto izgradnje (mediana) 1976 1977 1981
Uporabna povrsina (m?) 48 49 51
BOHINJ Velikost vzorca 9 20 18
Povpre¢na cena (€/m?) 1.970 1.440 1.560
Leto izgradnje (mediana) 1986 1982 1980
Uporabna povrsina (m?) 39 47 43
BLED Velikost vzorca 19 16 17
Povprecna cena (€/m?) 1.580 1.730 2.020
Leto izgradnje (mediana) 1974 1978 1982
Uporabna povrsina (m?) 48 51 53

Opomba: Obcine so razvrs¢ene padajoce po velikosti vzorca za leto 2017.

spreminjale, na obmocju Kranjske Gore pa so bile visje za okoli 20%.

Povprecne cene so najvisje v Kranjski Gori okoli 2.400 evrov/m? vendar je velikost vzorca
majhna, v Kranju v povpreéju okoli 1.700 evrov/m?, podobno kot v Kranju tudi v Skofji Loki,
Bohinj in Radovljica belezita podobne povpre¢ne cene okoli 1.600 evrov/m? Bled pa okoli

2.000 evrov/m?. Pri tem je opozoriti, da prodaj ni veliko.
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PREGLEDNICA 38: 0BCINA KAZALNIK 2015 2016 2017

Povprecne cene in lastnosti hi$ KRANJ Velikost vzorca 33 54 50
po izbranih obCinah, Gorenjsko Povpre¢na pogodbena cena (€)  149.000 148.000 158.000
obmogje, 2015-2017 Leto izgradnje (mediana) 1980 1970 1974
Povrsina hise (m?) 191 184 195

Povrsina zemljisca (m?) 590 590 610

RADOVLIICA Velikost vzorca 19 28 32
Povpreéna pogodbena cena (€) 161.000 131.000 148.000

Leto izgradnje (mediana) 1970 1962 1975

Povrsina hise (m?) 178 185 191

Povrsina zemljisca (m?) 600 790 630

SKOFJA LOKA Velikost vzorca 10 16 22
Povprecna pogodbena cena (€) 129.000 109.000 159.000

Leto izgradnje (mediana) 1972 1968 1968

Povrsina hise (m?) 192 173 169

Povrsina zemljisca (m?) 470 510 630

JESENICE Velikost vzorca 23 10 20
Povprecna pogodbena cena (€) 99.000 103.000 106.000

Leto izgradnje (mediana) 1972 1976 1964

Povrsina hise (m?) 186 158 184

Povrsina zemljis¢a (m?) 770 730 860

BLED Velikost vzorca 11 15 18
Povprecna pogodbena cena (€) 174.000 237.000 301.000

Leto izgradnje (mediana) 1972 1975 1972

Povrsina hise (m?) 162 198 205

Povrsina zemljis¢a (m?) 800 630 790

BOHINJ Velikost vzorca 12 16 10
Povprecna pogodbena cena (€) 159.000 173.000 202.000

Leto izgradnje (mediana) 1964 1970 1975

Povrsina hise (m?) 125 126 99

Povrsina zemljisca (m?) 850 850 700

TRZIC Velikost vzorca 11 18 10
Povpreéna pogodbena cena (€) 131.000 105.000 109.000

Leto izgradnje (mediana) 1990 1974 1964

Povrsina hise (m?) 193 157 168

Povrsina zemljisca (m?) 800 600 590

KRANJSKA GORA Velikost vzorca 5 17 7
Povprecna pogodbena cena (€) 186.000 154.000 191.000

Leto izgradnje (mediana) 1900 1976 1972

Povrsina hise (m?) 210 167 161

Povrsina zemljisca (m?) 1.160 810 490

Opomba: Obcine so razvrs¢ene padajoce po velikosti vzorca za leto 2017.

Na obmo¢ju ob¢ine Kranja, Radovljice, Bleda in Skofje Loke je povecan obseg rasti prometa s
hiSami v zadnjih treh letih za vec kot 50%, povpre¢ne cene his s pripadajoc¢imi zemljisci pa se
bistveno ne spreminjajo. Velikosti vzorcev so relativno majhni.



Obalno obmocgje

Obseg prodaj stanovanj v letu 2017 na Obalnem obmocju predstavlja 7% v primerjavi z
obmocjem Slovenije. Rast obsega prodaj stanovanj pa je relativno velika, saj znasa okoli 32% v
zadnjih treh letih in je takoj za Gorenjskim obmodjem z 39%. Obseg rasti prodaje hi$ je okoli
13% v zadnjih treh letih.

PREGLEDNICA 39:

Stevilo evidentiranih prodaj stanovanj in hi§ na
prostem trgu in javnih drazbah na primarnem in
sekundarnem trgu ter velikosti vzorcev za analize,
Obalno obmocje, 2015-2017

OBALNO OBMOCIJE

LETO 2015 2016 2017
VRSTA EVIDENTIRANO VELIKOST EVIDENTIRANO  VELIKOST EVIDENTIRANO  VELIKOST
NEPREMIENINE  STEVILO VZORCA STEVILO VZORCA STEVILO VZORCA
Stanovanja 726 446 799 503 823 461
Hise 212 100 249 127 237 131
Opombe:

- Podatek o »evidentiranem Stevilu« pove koliko prodaj stanovanj in hi$ na prostem trgu in javnih drazbah
smo evidentirali v evidenci trga nepremicnin.

- Podatek o »velikosti vzorca« pove koliko prodaj stanovanj in his smo uporabili za trzne analize in izracun
statisti¢nih kazalnikov v porocilu.

Vecina stanovanj novogradenj je v Kopru prodanih, tudi $e nezgrajene stanovanjske nalozbe
se dobro prodajajo. Povpre¢ne cene novogradenj stanovanj v Kopru dosegajo okoli 2.150
evrov /m’.

Na Obalnem obmocju smo za prikaz statisti¢nih kazalnikov o kupoprodajah stanovanj in his
v letih od 2015 do 2017 izbrali vse $tiri ob¢ine.

PREGLEDNICA 40: 0BCINA KAZALNIK 2015 2016 2017
Povprecne cene in lastnosti KOPER Velikost vzorca 184 250 201
stanovanj po izbranih obcinah, Povpretna cena (€/m?) 1790 1940  2.080
Obalno obmocje, 2015-2017 Leto izgradnje (mediana) 1975 1975 1975
Uporabna povrsina (m?) 53 51 52

PIRAN Velikost vzorca 131 143 133

Povpre¢na cena (€/m?) 2.200 2.320 2.440

Leto izgradnje (mediana) 1971 1970 1967

Uporabna povrsina (m?) 47 53 49

IZOLA Velikost vzorca 96 87 99

Povpreéna cena (€/m?) 2.030 2.220 2.210

Leto izgradnje (mediana) 1973 1972 1980

Uporabna povrsina (m?) 48 51 51

ANKARAN Velikost vzorca 35 23 28

Povpre¢na cena (€/m?) 2.160 2.100 2.170

Leto izgradnje (mediana) 1989 1990 1988

Uporabna povrsina (m?) 49 50 42

Opomba: Obcine so razvrséene padajoce po velikosti vzorca za leto 2017.

Na obmocju ob¢ine Koper se je povecal obseg prodaj stanovanj v zadnjih treh letih za okoli 9%.
Povprecne cene v obcini Koper so okoli 2.100 evrov/m? kar je 16% povecanje v zadnjih treh letih.
V Piranu so povprecne cene okoli 2.400 evrov/m?, v Izoli in Ankaranu pa okoli 2.200 evrov/m?,
kar znaga okoli 10% povecanje. Povecanega obsega prodaj navedene obcine niso imele.
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PREGLEDNICA 41:

Povprecne cene in lastnosti hié OBCINA KAZALNIK 2015 2016 2017
po izbranih obcinah, Obalno KOPER Velikost vzorca 61 70 82
obmodje, 2015-2017 Povpre¢na pogodbena cena (€)  143.000 143.000 156.000
Leto izgradnje (mediana) 1959 1968 1966

Povrsina hise (m?) 138 134 141

Povrsina zemljisca (m?) 620 420 490

PIRAN Velikost vzorca 21 37 29

Povpre¢na pogodbena cena (€) 275.000 343.000 360.000

Leto izgradnje (mediana) 1972 1970 1976

Povrsina hise (m?) 159 167 176

Povrsina zemljisca (m?) 750 630 610

IZOLA Velikost vzorca 12 16 16

Povprecna pogodbena cena (€) 302.000 204.000 221.000

Leto izgradnje (mediana) 1972 1950 1974

Povrsina hise (m?) 219 154 129

Povrsina zemljisca (m?) 530 370 330

ANKARAN Velikost vzorca 6 4 4

Povpreéna pogodbena cena (€) 218.000 173.000 179.000

Leto izgradnje (mediana) 1976 1937 1972

Povrsina hise (m?) 142 147 164

Povrsina zemljisca (m?) 690 210 300

Opomba: Obcine so razvrs¢ene padajoce po velikosti vzorca za leto 2017.

Ponudba hi$ na slovenski obali je majhna, zato je obseg prodaj his s pripadajo¢im zemljiscem
relativno majhen in se bistveno ne spreminja. Hide na elitnih lokacijah sicer dosegajo zelo
visoke cene na trgu to je preko milijona evrov, vendar je tega malo.

Dolenjsko obmogje

Rast obsega prometa s stanovanji in hiSami v zadnjih treh letih na Dolenjskem obmocju je
relativno visoka, saj pri stanovanjih znasa okoli 31%, pri hisah pa okoli 40%.

PREGLEDNICA 42:

Stevilo evidentiranih prodaj stanovanj in hi§ na
prostem trgu in javnih drazbah na primarnem in
sekundarnem trgu ter velikosti vzorcev za analize,
Dolenjsko obmocje, 2015-2017

DOLENJSKO OBMOCIE

LETO 2015 2016 2017

VRSTA EVIDENTIRANO VELIKOST EVIDENTIRANO  VELIKOST EVIDENTIRANO  VELIKOST

NEPREMICNINE STEVILO VZORCA STEVILO VZORCA STEVILO VZORCA

Stanovanja 355 229 367 263 465 337

Hise 303 148 410 234 402 218
Opombe:

- Podatek o »evidentiranem Stevilu« pove koliko prodaj stanovanj in hi$ na prostem trgu in javnih drazbah
smo evidentirali v evidenci trga nepremicnin.

- Podatek o »velikosti vzorca« pove koliko prodaj stanovanj in his smo uporabili za trzne analize in izracun
statisti¢nih kazalnikov v porocilu.

Ponudba novo zgrajenih stanovanj na obmocju Dolenjske je majhna, nekaj deset stanovanj v
Novem mestu in Kr$kem.

Na Dolenjskem obmocju smo poleg ob¢ine Novo mesto za prikaz statisti¢nih kazalnikov o
kupoprodajah stanovanj in his v letih od 2015 do 2017 izbrali Se 3 ob¢ine, kjer je bilo glede na
velikost vzorca v letu 2017 $tevilo realiziranih kupoprodaj najvecje.



PREGLEDNICA 43: 0BCINA KAZALNIK 2015 2016 2017

Povprecne cene in lastnosti NOVO MESTO Velikost vzorca 108 121 154
stanovanj po izbranih obcinah, Povpreéna cena (€/m?) 1240 1270 1370
Dolenjsko obmocje, 2015-2017 Leto izgradnje (mediana) 1978 1976 1978
Uporabna povrsina (m?) 47 53 50

KOCEVJE Velikost vzorca 28 34 40

Povpreéna cena (€/m?) 950 880 930

Leto izgradnje (mediana) 1966 1966 1967

Uporabna povrsina (m?) 50 48 48

CRNOMELS Velikost vzorca 24 23 39

Povpre¢na cena (€/m?) 720 750 850

Leto izgradnje (mediana) 1977 1970 1973

Uporabna povrsina (m?) 54 46 49

TREBNJE Velikost vzorca 22 28 34

Povprecna cena (€/m?) 1.150 1.190 1.270

Leto izgradnje (mediana) 1992 1982 1978

Uporabna povrsina (m?) 57 52 49

Opomba: Obcine so razvrs¢ene padajoce po velikosti vzorca za leto 2017.

Obseg prometa s stanovanji je v porastu v vseh obravnavanih ob¢inah, to je Novo mesto,
Kocevje, Crnomelj in Trebnje, in sicer za vec kot 40%. Povpre¢ne cene v Novem mestu so okoli
1.400 evrov/m?* in s tem 10% povecanje v zadnjih treh letih, sledi Trebnje s povpre¢no ceno
okoli 1.300 evrov/m? ter Kocevje in Crnomelj z majhno velikostjo vzorca in povpre¢no ceno
okoli 900 evrov/m* v letu 2017.

PREGLEDNICA 44: OBCINA KAZALNIK 2015 2016 2017
Povpreéne cene in lastnosti his NOVO MESTO Velikost vzorca 38 44 62
po izbranih obtinah, Dolenjsko Povpreéna pogodbena cena (€) 87.000 92.000 104.000
obmocje, 2015-2017 Leto izgradnje (mediana) 1974 1979 1975
Povrsina hise (m?) 131 152 180

Povrsina zemljis¢a (m?) 1.200 1.100 1.110

CRNOMELJ Velikost vzorca 14 26 27

Povprecna pogodbena cena (€) 60.000 51.000 61.000

Leto izgradnje (mediana) 1972 1973 1974

Povrsina hise (m?) 164 143 163

Povrsina zemljis¢a (m?) 1.120 1.630 1.280

TREBNJE Velikost vzorca 15 23 25

Povprecna pogodbena cena (€) 64.000 71.000 71.000

Leto izgradnje (mediana) 1981 1975 1976

Povrsina hise (m?) 115 130 131

Povriina zemljita (m?) 1.210 1330 1.240

KOCEVIE Velikost vzorca 8 20 15

Povpreéna pogodbena cena (€) 63.000 83.000 80.000

Leto izgradnje (mediana) 1958 1976 1957

Povrsina hise (m?) 134 166 176

Povrsina zemljisca (m?) 580 1.230 790

Opomba: Obcine so razvrs¢ene padajoce po velikosti vzorca za leto 2017.

Enako, kot pri stanovanjih se je obseg prometa povecal v vseh Stirih ob¢inah, res pa je, da je
velikost vzorcev relativno majhna.
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Posavsko obmocje

Posavsko obmocje predstavlja 4% delez obsega prodaj stanovanj in 6% delez prodaj hi$ na
obmocju Slovenije. Obstaja rahel trend povecanja obsega prodaj stanovanj v zadnjih treh letih,
in sicer za 11%, medtem ko pri obsegu prodaj his je povecanje znatno, in sicer okoli 50% iz 269
prodaj v letu 2015 na 393 prodaj v letu 2017.

PREGLEDNICA 45:

Stevilo evidentiranih prodaj stanovanj in hi§ na
prostem trgu in javnih drazbah na primarnem in
sekundarnem trgu ter velikosti vzorcev za analize,
Posavsko obmocdje, 2015-2017

POSAVSKO OBMOCIE

LETO 2015 2016 2017
VRSTA EVIDENTIRANO VELIKOST EVIDENTIRANO  VELIKOST EVIDENTIRANO  VELIKOST
NEPREMIENINE  STEVILO VZORCA STEVILO VZORCA STEVILO VZORCA
Stanovanja 396 250 404 297 439 322
Hise 269 111 293 135 393 218
Opombe:

- Podatek o »evidentiranem Stevilu« pove koliko prodaj stanovanj in his na prostem trgu in javnih drazbah
smo evidentirali v evidenci trga nepremicnin.

- Podatek o »velikosti vzorca« pove koliko prodaj stanovanj in his smo uporabili za trzne analize in izracun
statisti¢nih kazalnikov v porocilu.

Na Posavskem obmocju smo za prikaz statisticnih kazalnikov o kupoprodajah stanovanj
in hi§ v letih od 2015 do 2017 izbrali vse tri Zasavske obc¢ine in tri Spodnje savske ob¢cine:
Brezice, Krsko in Sevnico, kjer je bila glede na skupno velikost vzorca v letu 2017 dejavnost
stanovanjskega trga najvecja.

PREGLEDNICA 46: 0BCINA KAZALNIK 2015 2016 2017
Povpreéne cene in lastnosti TRBOVLIE Velikost vzorca 84 89 98
stanovanj po izbranih ob¢inah, Povprecna cena (€/m?) 710 660 750
Posavsko obmocje, 2015-2017 Leto izgradnje (mediana) 1962 1962 1965
Uporabna povrsina (m?) 51 46 52

KRSKO Velikost vzorca 32 43 51

Povprecna cena (€/m?) 870 870 860

Leto izgradnje (mediana) 1978 1978 1978

Uporabna povrsina (m?) 53 55 52

BREZICE Velikost vzorca 32 48 46

Povpreéna cena (€/m?) 910 950 1.010

Leto izgradnje (mediana) 1961 1971 1964

Uporabna povrsina (m?) 45 50 51

ZAGORJE OB SAVI  Velikost vzorca 50 42 43

Povpre¢na cena (€/m?) 690 850 880

Leto izgradnje (mediana) 1960 1972 1969

Uporabna povrsina (m?) 52 54 49

HRASTNIK Velikost vzorca 18 30 36

Povpre¢na cena (€/m?) 670 610 630

Leto izgradnje (mediana) 1962 1968 1964

Uporabna povrsina (m?) 48 55 49

SEVNICA Velikost vzorca 24 34 28

Povpreéna cena (€/m?) 800 760 850

Leto izgradnje (mediana) 1976 1975 1977

Uporabna povrsina (m?) 54 45 43

Opomba: Obcine so razvrs¢ene padajoce po velikosti vzorca za leto 2017.



Najvedji obseg prodaj na Posavskem obmocju je v povpre¢ju na obmocju obc¢ine Trbovlje.
Bistvenih sprememb na trgu stanovanj v zadnjih treh letih na Posavskem obmo¢ju ni, povecan
obseg prodaj je zaznati predvsem na obmocju ob¢ine Krsko, Brezice in Hrastnik.

PREGLEDNICA 47: 0BCINA KAZALNIK 2015 2016 2017
Povprecne cene in lastnosti his BREZICE Velikost vzorca 39 47 71
po izbranih obcinah, Posavsko Povpretna pogodbena cena (€) 61.000 56.000 54.000
obmodje, 2015-2017 Leto izgradnje (mediana) 1978 1980 1979
Povrsina hise (m?) 148 117 127

Povrsina zemljisca (m?) 1.010 1.190 1.380

KRSKO Velikost vzorca 24 26 47

Povprecna pogodbena cena (€) 58.000 66.000 59.000

Leto izgradnje (mediana) 1968 1973 1973

Povrsina hise (m?) 145 164 141

Povrsina zemljisca (m?) 1.560 1.020 1.450

SEVNICA Velikost vzorca 14 22 33

Povpreéna pogodbena cena (€) 55.000 54.000 47.000

Leto izgradnje (mediana) 1970 1969 1970

Povrsina hise (m?) 166 128 131

Povrsina zemljisca (m?) 1.370 1.630 1.610

TRBOVUE Velikost vzorca 10 6 19

Povpre¢na pogodbena cena (€) 64.000 51.000 74.000

Leto izgradnje (mediana) 1968 1966 1950

Povrsina hise (m?) 166 139 182

Povrsina zemljisca (m?) 810 270 800

ZAGORJE OB SAVI Velikost vzorca 15 9 18

Povprecna pogodbena cena (€) 72.000 50.000 76.000

Leto izgradnje (mediana) 1975 1955 1970

Povrsina hise (m?) 172 136 185

Povrsina zemljis¢a (m?) 760 750 890

HRASTNIK Velikost vzorca 6 13 14

Povprecna pogodbena cena (€) 64.000 59.000 48.000

Leto izgradnje (mediana) 1968 1969 1958

Povrsina hise (m?) 175 177 119

Povrsina zemljis¢a (m?) 1.100 680 790

Opomba: Obcine so razvrséene padajoce po velikosti vzorca za leto 2017.

Na Posavskem obmocju pa lahko ugotovimo bistveno povecano dejavnost trga s hiSami, saj je
prakti¢no v vseh izbranih obcinah povecanje obsega rasti his s pripadajo¢im zemljis¢em, kar
je tudi razumljivo, saj je fond stanovanj, torej ponudbena stran relativno majhna, interes po
novogradnjah pa relativno majhen.
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Gorisko obmocdgje

Dejavnost trga s stanovanji in his$ami na Goriskem obmocju je relativno majhno v Sloveniji,
in sicer predstavlja le 3% oziroma 7% delez. Je pa bil v zadnjih treh letih izredno povecan
obseg tako stanovanj kot tudi his, in sicer za 30% oziroma za 70%. Povecana rast obsega hi$
na Goriskem obmocju je v primerjavi z vsemi regionalnimi obmo¢ji rekordna. In sicer z 245
prodaj v letu 2015 na 406 prodaj v letu 2017.

PREGLEDNICA 48:

Stevilo evidentiranih prodaj stanovanj in hi§ na
prostem trgu in javnih drazbah na primarnem in
sekundarnem trgu ter velikosti vzorcev za analize,
Gorisko obmocje, 2015-2017

GORISKO OBMOCIE

LETO 2015
VRSTA EVIDENTIRANO
NEPREMICNINE  STEVILO
Stanovanja 288
HiSe 245
Opombe:

- Podatek o »evidentiranem stevilu« pove koliko prodaj stanovanj in hi$ na prostem trgu in javnih drazbah

2016

EVIDENTIRANO
STEVILO

326
321

smo evidentirali v evidenci trga nepremicnin.

- Podatek o »velikosti vzorca« pove koliko prodaj stanovanj in his smo uporabili za trzne analize in izracun
statisti¢nih kazalnikov v porocilu.

2017
VELIKOST EVIDENTIRANO
VZORCA STEVILO
203
155 406

VELIKOST
VZORCA

239
175

Na Goriskem obmoc¢ju smo poleg ob¢ine Nova Gorica za prikaz statisti¢nih kazalnikov o
kupoprodajah stanovanj in hi$ v letih od 2015 do 2017 izbrali $e tri ob¢ine, kjer je bilo glede
na velikost vzorca v letu 2017 $tevilo realiziranih kupoprodaj najvecje.

PREGLEDNICA 49:

Povprecne cene in lastnosti
stanovanj po izbranih obcinah,
Gorisko obmocje, 2015-2017

OBCINA KAZALNIK 2015 2016 2017
NOVA GORICA Velikost vzorca 91 91 117
Povpre¢na cena (€/m?) 1.480  1.400 1.560
Leto izgradnje (mediana) 1975 1973 1975
Uporabna povrsina (m?) 52 58 54
AJDOVSCINA Velikost vzorca 29 23 44
Povprecna cena (€/m?) 1.180 1.180 1.260
Leto izgradnje (mediana) 1978 1976 1974
Uporabna povrsina (m?) 48 51 49
IDRIJA Velikost vzorca 24 38 25
Povprecna cena (£/m?) 1.000 950 1.020
Leto izgradnje (mediana) 1973 1970 1971
Uporabna povrsina (m?) 48 52 49
TOLMIN Velikost vzorca 16 18 12
Povpre¢na cena (€/m?) 1.120 950 1.070
Leto izgradnje (mediana) 1976 1981 1956
Uporabna povrsina (m?) 54 47 53

Opomba: Obcine so razvrs¢ene padajoce po velikosti vzorca za leto 2017.

Povecan obseg prometa s stanovanji je zaznati na obmocju obc¢ine Nova Gorica in obmocju
obc¢ine Ajdovscina. Povprecne cene stanovanj v Novi Gorici so okoli 1.500 evrov/m? v
Ajdovicini okoli 1.200 evrov/m?, v Idriji in Tolminu pa okoli 1.100 evrov/m?®. Povprecne cene

so se v vseh navedenih obc¢inah v zadnjih treh letih dvignile za nekaj %.



PREGLEDNICA 50: 0BCINA KAZALNIK 2015 2016 2017

Povprecne cene in lastnosti hi$ NOVA GORICA Velikost vzorca 29 34 39
po izbranih obcinah, Gorisko Povpretna pogodbena cena (€)  108.000 94.000 108.000
obmogje, 2015-2017 Leto izgradnje (mediana) 1952 1922 1964
Povrsina hise (m?) 141 147 146

Povrsina zemljis¢a (m?) 510 810 800

AJDOVSCINA Velikost vzorca 19 36 30

Povprecna pogodbena cena (€) 67.000 89.000 75.000

Leto izgradnje (mediana) 1873 1962 1946

Povrsina hise (m?) 136 139 149

Povrsina zemljis¢a (m?) 400 480 680

TOLMIN Velikost vzorca 16 22 19

Povprecna pogodbena cena (€) 60.000 51.000 62.000

Leto izgradnje (mediana) 1928 1924 1963

Povrsina hise (m?) 128 142 125

Povrsina zemljis¢a (m?) 570 460 770

IDRIJA Velikost vzorca 9 11 9

Povpreéna pogodbena cena (€) 49.000 62.000 84.000

Leto izgradnje (mediana) 1926 1963 1975

Povrsina hise (m?) 134 152 172

Povrsina zemljisca (m?) 780 1.160 1.380

Opomba: Obcine so razvrs¢ene padajoce po velikosti vzorca za leto 2017.

Velikosti vzorcev hi$ s pripadajo¢im zemlji§¢em so majhni. RazprSenost povecanega obsega
prodaj hi$ je na GoriSkem obmocju relativno enakomerna, kar pomeni, da se je relativno
veliko povecanje $tevila prodaj hi$ v zadnjih letih zgodilo enakomerno po vseh obc¢inah na
Goriskem obmocju in ne samo na izbranih §tirih obcinah.

Pomursko obmocgje

V Murski Soboti Ze dolgo vse od leta 2008 ni vecjih stanovanjskih novogradenj, ko so bili
zgrajeni trije bloki s skupno okoli 150 stanovanji. V letu 2017 se je zakljucila gradnja dveh
vila blokov z dvajsetimi stanovanji. Ponudba in povprasevanje po stanovanjih je majhno, kar
kazejo tudi majhne velikosti vzorcev.

PREGLEDNICA 51:

Stevilo evidentiranih prodaj stanovanj in hi§ na
prostem trgu in javnih drazbah na primarnem in
sekundarnem trgu ter velikosti vzorcev za analize,
Pomursko obmocje, 2015-2017

POMURSKO OBMOCJE

LETO 2015 2016 2017
VRSTA EVIDENTIRANO VELIKOST EVIDENTIRANO  VELIKOST EVIDENTIRANO  VELIKOST
NEPREMICNINE  STEVILO VZORCA STEVILO VZORCA STEVILO VZORCA
Stanovanja 197 135 208 144 215 155
Hise 349 181 378 185 493 201
Opombe:

- Podatek o »evidentiranem Stevilu« pove koliko prodaj stanovanj in hi$ na prostem trgu in javnih drazbah
smo evidentirali v evidenci trga nepremicnin.

- Podatek o »velikosti vzorca« pove koliko prodaj stanovanj in his smo uporabili za trzne analize in izracun
statisticnih kazalnikov v porocilu.
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Pomursko obmocje v Sloveniji predstavlja le 2% delez prometa s stanovanji, pri hisah pa 8%
delez. Obseg prometa s stanovanji v zadnjih treh letih se bistveno ne spreminja, zaznati pa je
obc¢uten povec¢an obseg prometa s hiami za okoli 40%.

Na Pomurskem obmocju smo poleg ob¢ine Murska Sobota za prikaz statisti¢nih kazalnikov o
kupoprodajah stanovanj in hi$ v letih od 2015 do 2017 izbrali Se 3 ob¢ine, kjer je bilo glede na
velikost vzorca v letu 2017 $tevilo realiziranih kupoprodaj najvecje.

PREGLEDNICA 52: OBCINA KAZALNIK 2015 2016 2017
Povprecne cene in lastnosti MURSKA SOBOTA Velikost vzorca 67 61 73
stanovanj po izbranih obcinah, Povpreéna cena (€/m?) 880 900 940
Pomursko obmocje, 2015-2017 Leto izgradnje (mediana) 1976 1975 1976
Uporabna povrsina (m?) 48 53 47

GORNJA RADGONA Velikost vzorca 12 17 27

Povprecna cena (€/m?) 790 760 860

Leto izgradnje (mediana) 1979 1978 1980

Uporabna povrsina (m?) 52 46 51

LENDAVA Velikost vzorca 15 18 16

Povprecna cena (€/m?) 590 640 780

Leto izgradnje (mediana) 1968 1976 1978

Uporabna povrsina (m?) 48 54 49

LJUTOMER Velikost vzorca 17 20 14

Povprecna cena (€/m?) 770 860 910

Leto izgradnje (mediana) 1983 1976 1966

Uporabna povrsina (m?) 53 53 54

Opomba: Obcine so razvrs¢ene padajoce po velikosti vzorca za leto 2017.

Obseg prometa s stanovanji na Pomurskem obmocju se v zadnjih letih ne spreminja, povprecne
cene pa se v povprecju dvigujejo za nekaj %. Povprecne cene stanovanj v Murski Soboti in
Ljutomeru so okoli 900 evrov/m?, v Lendavi in Gornji Radgoni pa okoli 800 evrov/m?.

PREGLEDNICA 53: 0BCINA KAZALNIK 2015 2016 2017
Povprecne cene in lastnosti his MURSKA SOBOTA Velikost vzorca 22 28 36
po izbranih obcinah, Pomursko Povpre¢na pogodbena cena (€) 78.000 67.000 77.000
obmocje, 2015-2017 Leto izgradnje (mediana) 1970 1966 1966
Povrsina hise (m?) 137 156 184

Povrsina zemljis¢a (m?) 660 910 810

GORNJA RADGONA Velikost vzorca 15 14 19

Povprecna pogodbena cena (€) 47.000 57.000 62.000

Leto izgradnje (mediana) 1950 1981 1980

Povréina hise (m?) 148 152 181

Povrsina zemljis¢a (m?) 1.540 1.840 1.190

LENDAVA Velikost vzorca 26 26 16

Povprecna pogodbena cena (€) 35.000 36.000 49.000

Leto izgradnje (mediana) 1956 1960 1968

Povrsina hise (m?) 112 110 175

Povrsina zemljisca (m?) 1.260 1.510 1.650

LJUTOMER Velikost vzorca 15 19 13

Povpreéna pogodbena cena (€) 55.000 53.000 52.000

Leto izgradnje (mediana) 1973 1965 1961

Povrsina hise (m?) 162 142 132

Povrsina zemljis¢a (m?) 1.990 1.350 1.480

Opomba: Obcine so razvrs¢ene padajoce po velikosti vzorca za leto 2017.

Na Pomurskem obmocdju je zelo veliko majhnih ob¢in in je razporeditev prodaj his dokaj
enakomerno porazdeljena, velikosti vzorcev prometa hi$ so po ob¢inah zato relativno majhne.



Korosko obmocgje

Korosko obmocje s 3% delezem prometa s stanovanji in z 2% delezem prometa s hisami pred-
stavlja eno manjsih regionalnih obmocij v Sloveniji z vidika trga nepremi¢nin. Obseg prometa
s stanovanji se je v zadnjih treh letih dvignil za okoli 13%, s hiSami pa ve¢ kot 30%, kjer je
velikost vzorca relativnho majhna.

PREGLEDNICA 54:

Stevilo evidentiranih prodaj stanovanj in hi§ na
prostem trgu in javnih drazbah na primarnem in
sekundarnem trgu ter velikosti vzorcev za analize,
Korosko obmocje, 2015-2017

KOROSKO OBMOCIE

LETO 2015 2016 2017

VRSTA EVIDENTIRANO VELIKOST EVIDENTIRANO  VELIKOST EVIDENTIRANO  VELIKOST

NEPREMIENINE  STEVILO VZORCA STEVILO VZORCA STEVILO VZORCA

Stanovanja 274 138 273 164 311 179

Hise 94 38 148 63 134 69
Opombe:

- Podatek o »evidentiranem stevilu« pove koliko prodaj stanovanj in hi$ na prostem trgu in javnih drazbah
smo evidentirali v evidenci trga nepremicnin.

- Podatek o »velikosti vzorca« pove koliko prodaj stanovanj in his smo uporabili za trzne analize in izracun
statisti¢nih kazalnikov v porocilu.

Na Koroskem obmocju smo poleg obcine Slovenj Gradec za prikaz statisticnih kazalnikov o
kupoprodajah stanovanj in his$ v letih od 2015 do 2017 izbrali Se tri obcine, kjer je bilo glede
na velikost vzorca v letu 2017 Stevilo realiziranih kupoprodaj najvecje.

PREGLEDNICA 55: 0BCINA KAZALNIK 2015 2016 2017
Povprecne cene in sestava rabljenih SLOVENJ GRADEC  Velikost vzorca 30 33 36
stanovanj po izbranih obcinah, Povpretna cena (€/m?) 1.010 1120 1.160
Korosko obmocje, 2015-2017 Leto izgradnje (mediana) 1976 1977 1976
Uporabna povrsina (m?) 51 60 54

RAVNE NA Velikost vzorca 46 51 58

KOROSKEM Povpre¢na cena (€/m?) 900 920 970

Leto izgradnje (mediana) 1974 1974 1968

Uporabna povrsina (m?) 54 53 53

DRAVOGRAD Velikost vzorca 18 15 26

Povpreéna cena (€/m?) 860 870 890

Leto izgradnje (mediana) 1980 1970 1980

Uporabna povrsina (m?) 51 52 54

PREVALJE Velikost vzorca 17 16 19

Povpre¢na cena (€/m?) 880 900 850

Leto izgradnje (mediana) 1974 1978 1971

Uporabna povrsina (m?) 54 54 62

Opomba: Obcine so razvrs¢ene padajoce po velikosti vzorca za leto 2017.

V vseh obravnavanih ob¢inah je zaznati manjsi dvig obsega prometa s stanovanji, povpre¢ne
cene pa ostajajo na podobni ravni v zadnjih treh letih. Povpre¢ne cene v Slovenj Gradcu so okoli
1.100 evrov/m? na Ravnah na Koroskem, Dravogradu in Prevaljah pa okoli 900 evrov/m?.
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PREGLEDNICA 56: 0BCINA KAZALNIK 2015 2016 2017

Povprecne cene in lastnosti hi$ SLOVENJ GRADEC  Velikost vzorca 8 10 10
po izbranih obcinah, Korosko Povpretna pogodbena cena (€)  111.000 112.000 89.000
obmocje, 2015-2017 Leto izgradnje (mediana) 1980 1976 1984
Povrsina hise (m?) 200 183 148

Povrsina zemljis¢a (m?) 1.120 610 810

RAVNE NA Velikost vzorca 3 5 17

KOROSKEM Povprecna pogodbena cena (€) 115.000 123.000 99.000

Leto izgradnje (mediana) 1982 1983 1970

Povrsina hise (m?) 212 194 180

Povrsina zemljis¢a (m?) 370 1.100 510

PREVALIE Velikost vzorca 8 10 11

Povprecna pogodbena cena (€) 85.000 98.000 100.000

Leto izgradnje (mediana) 1965 1970 1980

Povrsina hise (m?) 201 220 203

Povrsina zemljis¢a (m?) 820 960 1.050

DRAVOGRAD Velikost vzorca 4 10 8

Povprecna pogodbena cena (€) 72.000 91.000 74.000

Leto izgradnje (mediana) 1976 1989 1970

Povrsina hise (m?) 113 175 134

Povrsina zemljisca (m?) 1.670 850 740

Opomba: Obcine so razvrs¢ene padajoce po velikosti vzorca za leto 2017.

Povecan je obseg prometa s hisami tako kot v vecini regionalnih obmo¢jih, velikost vzorca pa
je relativno majhna.

Notranjsko obmocgje

Obseg prometa s stanovanji in hiSami na Notranjskem obmocju predstavlja okoli 2% delez
slovenskega prometa s stanovanjskimi nepremic¢ninami. Promet s stanovanji se na Notranjskem
obmocdju v zadnjih letih malenkostno zmanjsuje, in s tem je Notranjsko obmocje edino
regionalno obmocje v Sloveniji, kjer se je promet s stanovanji v zadnjih treh letih zmanjsal,
medtem ko se je obseg prometa s hiSami malenkostno povecal. Velikosti vzorcev so relativno
majhni.

PREGLEDNICA 57:

Stevilo evidentiranih prodaj stanovanj in hi§ na
prostem trgu in javnih drazbah na primarnem in
sekundarnem trgu ter velikosti vzorcev za analize,
Notranjsko obmocje, 2015-2017

NOTRANJSKO OBMOCIJE

LETO 2015 2016 2017
VRSTA EVIDENTIRANO VELIKOST EVIDENTIRANO  VELIKOST EVIDENTIRANO  VELIKOST
NEPREMICNINE  STEVILO VZORCA STEVILO VZORCA STEVILO VZORCA
Stanovanja 211 136 202 140 194 160
Hise 104 41 104 50 126 64
Opombe:

- Podatek o »evidentiranem Stevilu« pove koliko prodaj stanovanj in hi$ na prostem trgu in javnih drazbah
smo evidentirali v evidenci trga nepremicnin.

- Podatek o »velikosti vzorca« pove koliko prodaj stanovanj in his smo uporabili za trzne analize in izracun
statisti¢nih kazalnikov v porocilu.
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Na Notranjskem obmodju smo poleg obcine Postojna za prikaz statisticnih kazalnikov o
kupoprodajah stanovanj in his$ v letih od 2015 do 2017 izbrali Se tri obcine, kjer je bilo glede

na velikost vzorca v letu 2017 §tevilo realiziranih kupoprodaj najvecje.

PREGLEDNICA 58:

Povprecne cene in lastnosti
stanovanj po izbranih obcinah,
Notranjsko obmocje, 2015-2017

0BCINA KAZALNIK 2015 2016 2017
POSTOJNA Velikost vzorca 77 71 91
Povprecna cena (€/m?) 990  1.070 1.160
Leto izgradnje (mediana) 1973 1974 1975
Uporabna povrsina (m?) 55 53 54
ILIRSKA BISTRICA Velikost vzorca 24 20 31
Povpre¢na cena (€/m?) 730 910 740
Leto izgradnje (mediana) 1974 1971 1972
Uporabna povrsina (m?) 55 56 59
PIVKA Velikost vzorca 12 14 20
Povpre¢na cena (€/m?) 710 760 820
Leto izgradnje (mediana) 1970 1970 1976
Uporabna povrsina (m?) 45 52 51
CERKNICA Velikost vzorca 23 32 16
Povprecna cena (€/m?) 1.040  1.060 1.130
Leto izgradnje (mediana) 1982 1982 1984
Uporabna povrsina (m?) 51 50 49

Opomba: Obcine so razvrs¢ene padajoce po velikosti vzorca za leto 2017.

V povpredju se je obseg prometa v ob¢ini Postojna, Ilirska Bistrica in Pivka povecal, v ob¢inah
Cerknica, Bloke in Logka dolina pa zmanjsal. Povpre¢ne cene v Postojni in Cerknici so okoli
1.100 evrov/m?, v ob¢ini Pivka in Ilirska Bistrica pa okoli 800 evrov/m?, kar predstavlja najnizjo
povprecno ceno stanovanj v drzavi.

PREGLEDNICA 59:

Povprecne cene in lastnosti his
po izbranih obcinah, Notranjsko

obmocje, 2015-2017

0BCINA KAZALNIK 2015 2016 2017
POSTOJNA Velikost vzorca 14 14 25
Povpre¢na pogodbena cena (€) 69.000 98.000 106.000
Leto izgradnje (mediana) 1944 1936 1963
Povrsina hise (m?) 180 159 177
Povrsina zemljisca (m?) 950 1.090 700
CERKNICA Velikost vzorca 10 14 16
Povpre¢na pogodbena cena (€) 76.000 68.000 69.000
Leto izgradnje (mediana) 1962 1952 1952
Povrsina hise (m?) 146 158 151
Povrsina zemljis¢a (m?) 900 630 960
ILIRSKA BISTRICA Velikost vzorca 9 13 15
Povprecna pogodbena cena (€) 54.000 64.000 72.000
Leto izgradnje (mediana) 1910 1948 1964
Povrsina hise (m?) 121 163 190
Povrsina zemljisca (m?) 860 760 840
PIVKA Velikost vzorca 2 6 6
Povpreéna pogodbena cena (€) 78.000 59.000 76.000
Leto izgradnje (mediana) 1960 1946 1954
Povrsina hise (m?) 188 123 147
Povrsina zemljis¢a (m?) 980 540 1.350

Opomba: Obcine so razvrs¢ene padajoce po velikosti vzorca za leto 2017.
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Krasko obmocgje

Najnizji trzni delez s stanovanji in hiSami v Sloveniji belezimo na Kraskem obmocdju z 1%
prometa s stanovanji in z 2% prometa s hisami. Obseg prometa s stanovanji je nespremenjen v
zadnjih treh letih, obseg prometa s hisami pa se pri zelo majhnem vzorcu povecuje.

PREGLEDNICA 60:

Stevilo evidentiranih prodaj stanovanj in hi§ na
prostem trgu in javnih drazbah na primarnem in
sekundarnem trgu ter velikosti vzorcev za analize,
Krasko obmocje, 2015-2017

KRASKO OBMOCIJE

LETO 2015 2016 2017
VRSTA EVIDENTIRANO VELIKOST EVIDENTIRANO  VELIKOST EVIDENTIRANO  VELIKOST
NEPREMIENINE  STEVILO VZORCA STEVILO VZORCA STEVILO VZORCA
Stanovanja 116 67 124 69 116 79
Hise 79 35 98 49 93 41
Opombe:

- Podatek o »evidentiranem stevilu« pove koliko prodaj stanovanj in his na prostem trgu in javnih drazbah
smo evidentirali v evidenci trga nepremicnin.

- Podatek o »velikosti vzorca« pove koliko prodaj stanovanj in hi$ smo uporabili za trzne analize in izracun
statisti¢nih kazalnikov v porocilu.

Na Kraskem obmocju smo za prikaz statisticnih kazalnikov o kupoprodajah stanovanj in hi$
v letih od 2015 do 2017 izbrali vse $tiri ob¢ine.

PREGLEDNICA 61: OBCINA KAZALNIK 2015 2016 2017
Povprecne cene in lastnosti SEZANA Velikost vzorca 48 49 56
stanovanj po izbranih obcinah, Povprecna cena (€/m?) 1310 1360  1.450
Krasko obmocdje, 2015-2017 Leto izgradnje (mediana) 1976 1978 1972
Uporabna povrsina (m?) 52 52 45

DIVACA Velikost vzorca 14 13 16

Povpre¢na cena (€/m?) 1.090 1.050 1.340

Leto izgradnje (mediana) 1959 1980 2004

Uporabna povrsina (m?) 48 57 56

HRPELJE-KOZINA  Velikost vzorca 4 7 7

Povpreéna cena (€/m?) 1.400 1.110 1.530

Leto izgradnje (mediana) 1960 1979 2009

Uporabna povrsina (m?) 50 56 49

Opomba: Obcine so razvrs¢ene padajoce po velikosti vzorca za leto 2017.



PREGLEDNICA 62:

Povprecne cene in lastnosti

his po izbranih obcinah,

Krasko obmocje, 2015-2017

0BCINA KAZALNIK 2015 2016 2017
SEZANA Velikost vzorca 16 26 19
Povprecna pogodbena cena (€) 125.000 140.000 129.000
Leto izgradnje (mediana) 1948 1895 1930
Povrsina hise (m?) 164 167 176
Povrdina zemljis¢a (m?) 640 910 850
KOMEN Velikost vzorca 7 8 10
Povprecna pogodbena cena (€) 109.000 94.000 77.000
Leto izgradnje (mediana) 1957 1855 1881
Povrsina hise (m?) 164 156 119
Povrsina zemljis¢a (m?) 790 590 370
DIVACA Velikost vzorca 5 7 7
Povprecna pogodbena cena (€) 93.000 97.000 85.000
Leto izgradnje (mediana) 1914 1926 1903
Povrsina hise (m?) 216 144 183
Povrsina zemljisca (m?) 620 800 460
HRPELJE-KOZINA Velikost vzorca 7 8 5
Povprecna pogodbena cena (€) 125.000 108.000 104.000
Leto izgradnje (mediana) 1979 1954 1991
Povrsina hise (m?) 229 141 154
Povrsina zemljis¢a (m?) 1.010 960 460

Opomba: Obcine so razvrs¢ene padajoce po velikosti vzorca za leto 2017.
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