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V prvem polletju 2017 smo na prostem trgu in javnih dražbah evidentirali okoli 
17.200 sklenjenih kupoprodajnih poslov z nepremičninami v skupni vrednosti 
1,07 milijarde evrov. 1 Vrednostni obseg evidentiranega prometa je sicer prvič 
po rekordnem, predkriznem drugem polletju 2007 presegel milijardo evrov 
že v drugem polletju 2016 (1,13 milijarde evrov), polletno število sklenjenih 
poslov pa je bilo rekordno od začetka sistematičnega spremljanja leta 2007. K 
rasti števila transakcij z nepremičninami največ prispeva rast števila kupopro-
dajnih poslov s stanovanjskimi nepremičninami. Povečevanje vrednostnega 
obsega prometa je tudi posledica večjega števila večjih poslov, ki so jih začeli 
sklepati poslovni subjekti oziroma nepremičninski investitorji. Med večjimi 
posli zasledimo prodaje trgovskih centrov, poslovnih in industrijskih stavb, 
hotelov in garažnih hiš, pa tudi gradbenih zemljišč in nedokončanih objektov 
iz v času krize propadlih nepremičninskih projektov. Medtem, ko smo v prvem 
polletju 2015, ko so cene nepremičnin v povprečju dosegle dno, evidentirali 
27 milijonskih poslov (največji je bil prodaja poslovne zgradbe Slovenijalesa v 
Ljubljani za 18,8 milijona evrov), smo jih v drugem polletju 2016 že 67 (največji 
je bil prodaja trgovskega centra Tuš v Kopru za 55 milijonov evrov), v prvem 
polletju 2017 pa 49 (največji je bil prodaja nove poslovne stavbe v Ljubljani za 
8,8 milijona evrov).  

PROMET NEPREMIČNIN

1 Podatki so še začasni.

Slika 1: [tevilo evidentiranih kupoprodaj nepremi~nin, Slovenija, II. polletje 2013 – I. polletje 2017

* Kot poslovne 
nepremičnine 
upoštevamo pisarniške 
prostore in lokale za 
opravljanje trgovske, 
gostinske ali druge 

 storitvene dejavnosti. 
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Od prvega polletja 2013, ko je bilo doseženo drugo dno krize slovenskega 
nepremičninskega trga, je prisoten trend rasti števila kupoprodaj stanovanj 
v večstanovanjskih stavbah in hiš s pripadajočim zemljiščem (samostojnih, 
vrstnih in dvojčkov). Daleč največji oživitvi trgovanja smo bili priča v prvi 
polovici leta 2014, ko se je število evidentiranih kupoprodaj stanovanjskih 
nepremičnin v primerjavi s polletjem prej na ravni države povečalo za več kot 
četrtino.  V letošnjem prvem polletju je bilo v primerjavi s prvim polletjem 
2013 njihovo število že za 82 odstotkov večje. Število kupoprodaj stanovanj 
se je v tem obdobju povečalo za 90 odstotkov, hiš pa za 68 odstotkov. V 
prvem polletju letošnjega leta smo zabeležili rekordno število kupoprodaj 
stanovanj, ne pa tudi hiš. V primerjavi s prej rekordnim drugim polletjem 
2007 je bilo po še začasnih podatkih število kupoprodaj stanovanj večje za 4 
odstotke, število kupoprodaj hiš pa je bilo za 5 odstotkov manjše. Po tem, ko 
je v drugi polovici preteklega leta že kazalo, da se bo trgovanje s stanovanji 
umirilo, je število transakcij z njimi v prvi polovici letošnjega spet poskočilo. 
V prvem polletju letošnjega leta je bilo v primerjavi z drugim polletjem 2016 
večje za 10 odstotkov, v primerjavi s prvim polletjem 2016 pa za 9 odstotkov. 
Število evidentiranih kupoprodaj hiš po stagnaciji v drugi polovici leta 2014 in 
prvi polovici 2015 razmeroma enakomerno narašča. V prvem polletju 2017 je 
bilo v primerjavi z drugim polletjem 2016 večje za 9 odstotkov, v primerjavi s 
prvim polletjem 2016 pa za 19 odstotkov. V obdobju zadnjega leta se je torej 
število kupoprodaj za hiše začelo povečevati hitreje kakor za stanovanja.

Za razliko od trga stanovanjskih nepremičnin je kriza trga zemljišč za gradnjo 
stavb trajala do prvega polletja 2015, ko so dosegle dno cene stanovanjskih 
nepremičnin. Šele ko so začele naraščati cene stanovanj, je v prvi polovici 
leta 2016 naglo oživel tudi trg zemljišč za gradnjo stavb. V prvem polletju 
2017 je bilo v primerjavi s prvim polletjem 2015, kljub začasni stagnaciji v 
drugi polovici leta 2016, njihovo število večje že za 42 odstotkov. Še vedno 
pa je bilo kar za 37 odstotkov manjše kakor v prvem polletju 2008, ko se je že 
začela kriza nepremičninskega trga, gradbena ekspanzija pa je dosegla vrh.  

Kljub precejšnjim nihanjem v številu evidentiranih kupoprodaj po polletjih 
je tudi za poslovne nepremičnine jasno razpoznaven trend rasti števila 
kupoprodaj po koncu krize nepremičninskega trga. Oživitev trga poslovnih 
nepremičnin je bila sprva nekoliko manj živahna kakor pri stanovanjskih 
nepremičninah, v obdobju zadnjega leta pa se je število evidentiranih kupo-
prodaj pisarniških prostorov ter trgovskih, storitvenih in gostinskih lokalov 
povečalo celo nekoliko bolj kakor za stanovanja in hiše.
   
Čeprav je trgovanje s kmetijskimi in gozdnimi zemljišči manj podvrženo 
nepremičninskim ciklom, je po oživitvi slovenskega nepremičninskega trga v 
letu 2014 tudi za ta zemljišča zaznati  trend rasti števila sklenjenih kupoprodaj. 
V prvem polletju letošnjega leta je sicer v primerjavi s sezonsko primerljivim 
prvim polletjem 2016, po še začasnih podatkih, število evidentiranih kupo-
prodaj za kmetijska zemljišča nekoliko upadlo, za gozdna zemljišča pa ostalo 
na približno enaki ravni.
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V Sloveniji so cene stanovanj dosegle dno v prvi polovici leta 2015. Po stagnaciji 
v drugi polovici leta 2015 kažejo stalen trend rasti. V prvem polletju leta 
2017 je znašala povprečna cena rabljenega stanovanja 1.580 €/m2 in je bila v 
primerjavi z drugim polletjem 2016 višja za 3 odstotke, v primerjavi s prvim 
polletjem 2015, ko je bila najnižja, pa za 10 odstotkov.  Cene hiš so cenovno 
dno dosegle nekoliko prej kakor cene stanovanj, in sicer v drugi polovici leta 
2014. Od takrat tudi cene hiš kažejo trend rasti, ki se je po manjšem nihaju 
navzdol v drugi polovici leta 2016, opazno okrepil v letošnjem letu. Povprečna 
pogodbena cena hiše s pripadajočim zemljiščem  je v prvem polletju 2017 
znašala 119.000 € in je bila za 6 odstotkov višja kakor v drugem polletju 2016 
oziroma 14 odstotkov višja kakor v drugem polletju 2014, ko je bila najnižja.

Hkrati z oživitvijo trga zemljišč za gradnjo stavb so v letu 2016 močno posko-
čile tudi njihove cene. Povprečna cena zemljišča za gradnjo stavb se je v 
drugem polletju 2016 v primerjavi z drugim polletjem 2015 zvišala za več kot 
polovico, s 45 €/m2 na 68 €/m2. V prvi polovici letošnjega leta so nato cene 
ponovno padle. V prvem polletju 2017 je povprečna cena zemljišča znašala 
52 €/m2 in je bila v primerjavi z drugim polletjem 2016 nižja za skoraj četrtino, 
v primerjavi z drugim polletjem 2013, ko so cene zemljišč za gradnjo stavb 
dosegle dno, pa je bila vendarle za več kakor petino višja.  

Do obrata cen pisarniških prostorov kljub opazni oživitvi trga v obdobju 
zadnjega leta še ni prišlo. Vzrok za nadaljevanje sicer šibkega trenda padanja 
cen pisarniških prostorov po koncu krize nepremičninskega trga gre iskati 
predvsem v konkurenčni ponudbi najemnih prostorov. V času krize se je 
ponudba pisarniških prostorov za najem povečala, najemnine pa so se precej 
znižale. O trendih cen za trgovske, storitvene in gostinske lokale je zaradi 
njihove raznovrstnosti in razmeroma majhnih statističnih vzorcev prodaj težko 
govoriti. Ocenjujemo pa, da njihove cene začenjajo počasi slediti povečevanju 
števila kupoprodaj ter rasti cen stanovanjskih nepremičnin. 

Cene kmetijskih zemljišč na ravni države kažejo trend zmerne rasti, cene 
gozdnih zemljišč pa stagnirajo.   
 

   

CENE NEPREMIČNIN 2

2 V poročilu se za izračun odstotnih sprememb cen praviloma uporablja primerjava povprečnih cen na kvadratni meter. 
Pri interpretaciji odstotnih sprememb cen je treba upoštevati, da primerjava povprečnih cen zaradi spreminjajoče se 
povprečne sestave prodanih nepremičnin ni najbolj natančen kazalnik. Še posebno pri razmeroma majhnih statističnih 
vzorcih, ki jih imamo, saj je natančnost kazalnika v obratnem sorazmerju z velikostjo vzorca. 

3 Kot povprečno ceno hiš s pripadajočim zemljiščem izračunavamo aritmetično sredino pogodbenih cen. Povprečna rela-
tivna cena oziroma cena na kvadratni meter površine hiše je zaradi neprimerljivih velikosti hiš in predvsem pripadajočih 
zemljišč praviloma zavajujoča, zato je ne uporabljamo. 
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Analiti~no
   obmo~je  Kazalnik  

  SLOVENIJA Velikost vzorca
	 	 Povprečna	cena	(€/m2)
	 	 Srednje	leto	zgraditve
	 	 Uporabna	površina	(m2)
  LJUBLJANA Velikost vzorca
	 	 Povprečna	cena	(€/m2)
	 	 Srednje	leto	zgraditve
	 	 Uporabna	površina	(m2)
  OKOLICA  Velikost vzorca
		LJUBLJANE	 Povprečna	cena	(€/m2)
	 	 Srednje	leto	zgraditve
	 	 Uporabna	površina	(m2)
  MARIBOR Velikost vzorca
	 	 Povprečna	cena	(€/m2)
	 	 Srednje	leto	zgraditve
	 	 Uporabna	površina	(m2)
  CELJE  Velikost vzorca
	 	 Povprečna	cena	(€/m2)
	 	 Srednje	leto	zgraditve
	 	 Uporabna	površina	(m2)
  KRANJ  Velikost vzorca
	 	 Povprečna	cena	(€/m2)
	 	 Srednje	leto	zgraditve
	 	 Uporabna	površina	(m2)
  KOPER  Velikost vzorca
	 	 Povprečna	cena	(€/m2)
	 	 Srednje	leto	zgraditve
	 	 Uporabna	površina	(m2)
  OBALA   Velikost vzorca
		BREZ	KOPRA	 Povprečna	cena	(€/m2) 
	 	 Srednje	leto	zgraditve
	 	 Uporabna	površina	(m2)

2008–I      2015–I      2015–II      2016–I     2016–II    2017–I* 

Preglednica 1: Povpre~ne cene in struktura prodanih rabljenih stanovanj, Slovenija in izbrana obmo~ja,
                   po izbranih polletjih

* Podatki za 1. polletje 2017 so začasni.

Opomba: Velikost vzorca je praviloma manjša od evidentiranega števila kupoprodaj, ker so za izračun povprečnih cen 
upoštevani le preverjeni  in izboljšani podatki za stanovanja z znano tržno ceno.

V letošnjem letu so ali bodo povsod po Sloveniji praktično pošle še zadnje preo-
stale zaloge dokončanih stanovanj iz v času krize nasedlih projektov. Vključno z 
ljubljanskimi Celovškimi dvori, ki so praktično razprodani in koprskim Nokturnom, 
kjer bodo preostala stanovanja najverjetneje prodana do konca leta.  V Ljubljani se 
je že začelo pospešeno graditi stanovanjske objekte za trg. V teku so nekateri večji, 
v času krize zaustavljeni projekti (Belle vie Tivoli, Zelene Jarše, Tribuna), načrtujejo 

Cenovni vrh Cenovno dno  

 2893 2742 3007  3522  3364 3790
 1.840 1.440 1.450  1.490  1.540 1.580
 1975 1975 1974  1974  1975 1975
 54 52 52  52  53 52
 760 747 775  934  929 958
 2.680 2.010 2.060  2.140  2.210 2.310
 1974 1974 1.972  1971  1972 1972
 55 54 55  53  55 55
 223 202 205  296  240 316
 2.070 1.590 1.650  1.680  1.760 1.820
 1982 1988 1.982  1992  1998 1991
 55 53 54  55  53 55
 318 362 426  452  418 491
 1.350 1.030 1.070  1.050  1.100 1.120
 1970 1972 1.970  1970  1972 1970
 52 52 50  51  55 51
 174 113 130  155  138 179
 1.400 1.050 1.050  1.130  1.140 1.150
 1972 1972 1.970  1972  1969 1969
 52 51 52  54  54 52
 111 91 87  115  109 114
 1.820 1.560 1.560  1.620  1.610 1.700
 1973 1974 1.974  1974  1975 1973
 55 49 49  49  51 52
 51 81 91  116  113 96
 2.570 1.720 1.870  2.020  1.900 2.070
 1979 1976 1.975  1978  1973 1973
 48 52 54  51  50 51
 88 134 130  130  125 157
 3.190 2.060 2.190  2.260  2.260 2.260
 1982 1972 1.980  1974  1972 1975
 64 47 49  53  51 47

STANOVANJSKI TRG
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Slika 2: Povpre~ne cene rabljenih stanovanj (v €/m2), Slovenija in izbrana obmo~ja, polletno 2015 – 2017

Za vsa večja mesta je v zadnjih dveh letih značilen trend povečevanja števila 
kupoprodaj in rasti cen rabljenih stanovanj.  Od prve polovice leta 2015, ko je bilo 
doseženo cenovno dno, se je obseg trgovanja na sekundarnem trgu najbolj okrepil 
v Celju in v okolici Ljubljane, v vseh ostalih večjih mestih in na območju Obale brez 
Kopra pa je bilo povečanje števila transakcij manjše od slovenskega povprečja. 
V Ljubljani je bilo naraščanje števila transakcij s stanovanji v primerjavi z Okolico 
Ljubljane precej počasnejše. Razlog je seveda preusmerjanje povpraševanja 
zaradi bistveno nižjih cen stanovanjskih nepremičnin v okolici Ljubljane. V Kopru 
se kaže trend ustavljanja rasti prometa s stanovanji, kar je glede na preteklo hitro 
rast in dosežene prodajne številke tudi pričakovano.

se novi, v gradnji ali rekonstrukciji je tudi vse več manjših večstanovanjskih objek-
tov in hiš. Zaenkrat je ponudba novogradenj, tako v glavnem mestu kakor dru-
god po Sloveniji, še skromna, saj bo na zgraditev večjega števila novih stanovanj 
potrebno počakati vsaj še dve leti. 

V prvi polovici letošnjega leta je bilo število evidentiranih kupoprodaj novih 
stanovanj in hiš rekordno nizko. Ker povpraševanje po stanovanjih še naprej 
narašča, ponudba novih stanovanj pa je majhna, cveti trg rabljenih stanovanj. 

Cene rabljenih stanovanj so od cenovnega vrha v prvi polovici leta 2008 do 
cenovnega dna v prvi polovici leta 2015 v povprečju padle za 22 odstotkov. Nato 
so povsod po Sloveniji zrasle. V prvi polovici letošnjega leta so bile v povprečju za 
10 odstotkov višje kakor v prvi polovici leta 2015, še vedno pa je bila povprečna 
cena rabljenega stanovanja v prvem polletju 2017 za 14 odstotkov nižja kakor v 
prvem polletju 2008.
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Na območju Okolica Ljubljane 5 je povprečna cena rabljenega stanovanja od 
cenovnega vrha do dna padla za 23 odstotkov. V prvem polletju 2017 je bila od 
dna višja za 14 odstotkov, v primerjavi z vrhom pa je bila še vedno nižja za 12 
odstotkov.

V Mariboru so cene od cenovnega vrha do dna v povprečju padle za 24 odstotkov. 
V prvem polletju 2017 so bile v povprečju za 17 odstotkov nižje od vrha in 9 
odstotkov višje od dna, kar je v obdobju zadnjih dveh let, skupaj s Kranjem, 
najnižja rast povprečne cene rabljenih stanovanj med obravnavanimi območji.

V Celju so cene rabljenih stanovanj gibale podobno kakor v Mariboru. Od 
cenovnega vrha do dna so v povprečju padle za 25 odstotkov. V prvem polletju 
2017 je bila povprečna cena za 18 odstotkov nižja od vrha in za 10 odstotkov 
višja od dna.

Značilno za Kranj je, da je imel v času zadnjega nepremičninskega cikla oziroma v 
zadnjih desetih letih med vsemi večjimi mesti še najmanjša nihanja cen stanovanj. 
Od cenovnega vrha do dna je povprečna cena rabljenega stanovanja padla za 14 
odstotkov oziroma najmanj med obravnavanimi območji.  V prvem polletju 2017 
je bila od dna višja za 9 odstotkov, v primerjavi z vrhom pa je bila nižja le še za 
7 odstotkov, kar je prav tako daleč najmanj med vsemi obravnavanimi območji.

V Kopru je povprečna cena rabljenega stanovanja od cenovnega vrha do dna 
padla za tretjino. V prvem polletju letošnjega leta je bila še vedno za 19 odstotkov 
nižja od cenovnega vrha, od cenovnega dna pa je zrasla za petino, kar je največ 
med obravnavanimi območji.

Na območju Obale brez Kopra je bilo nihanje cen stanovanj še večje kakor v Kopru. 
Od cenovnega vrha do dna so v povprečju padle za 35 odstotkov oziroma največ 
med vsemi obravnavanimi območji. V prvem polletju 2017 je bila povprečna 
cena za 29 odstotkov nižja od vrha, kar je prav tako največ med obravnavanimi 
območji, in za 10 odstotkov višja od dna.

Cene rabljenih stanovanj v zadnjem letu na ravni države, v Ljubljani, v okolici 
Ljubljane in Mariboru kažejo zmeren trend nadaljnje rasti, v Kranju je ta nekoliko 
šibkejši, v Celju in na Obali pa kažejo trend stagnacije. Na Obali je stagnacija 
cen rabljenih stanovanj posledica razmeroma sprejemljivih cen novih stanovanj 
iz nasedlih projektov, ki so bila oziroma so še v prodaji.        

4 Območje Obala brez Kopra vključuje tudi naselja Ankaran, Izola, Piran, Portorož in Lucija.
5 Območje Okolica Ljubljane vključuje tudi naselja Dol pri Ljubljani, Trzin, Mengeš, Radomlje, Moste,  Komenda Domžale, 
  Kamnik, Medvode, Brezovica, Vrhnika, Logatec, Škofljica, Lavrica in Ig. 

V Ljubljani je povprečna cena rabljenega stanovanja, ko je leta 2015 dosegla 
dno, v primerjavi s cenovnim vrhom leta 2008 padla za 25 odstotkov. V prvem 
polletju 2017 je bila v primerjavi s cenovnim vrhom, enako kakor na ravni države, 
nižja za 14 odstotkov. V primerjavi s cenovnim dnom je zrasla za 15 odstotkov. S 
tem je Ljubljana v prvi polovici letošnjega leta dosegla najvišjo povprečno ceno 
stanovanj v državi in prvič od začetka spremljanja cen prehitela območje Obala 
brez Kopra. 4
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V letošnjem letu se v Sloveniji nadaljuje trend rasti števila sklenjenih poslov 
in prometa z nepremičninami. Rekordno število kupoprodaj stanovanjskih 
nepremičnin v prvi polovici letošnjega leta potrjuje, da se slovenski nepremičninski 
trg ponovno nahaja v fazi rasti. 

Gonilo povpraševanja po nepremičninah so še naprej ugodne gospodarske 
okoliščine in predvsem nizke obrestne mere. Nizke obrestne mere in rast obsega 
stanovanjskih kreditov prebivalstvu spodbujajo zlasti rast povpraševanja po 
stanovanjskih nepremičninah. Povpraševanje po stanovanjskih nepremičninah 
v teh okoliščinah narašča tako zaradi bivalnih kakor zaradi naložbenih razlogov. 
Število transakcij in cene stanovanjskih nepremičnin rastejo po vsej državi, pri 
čemer so bistvene razlike v jakosti trendov med posameznimi območji države.

Ponudba novih stanovanjskih nepremičnin je, zaradi izpraznitve zalog stanovanj 
iz nasedlih projektov in pomanjkanja novogradenj, povsod po državi vse 
manjša. V Ljubljani je nov gradbeni cikel že zagnan, drugod pa še ne, saj kljub 
naraščajočemu povpraševanju še ni večjih stanovanjskih projektov. Z rastjo cen 
je vendarle kmalu pričakovati večji interes investitorjev in začetek gradnje tudi 
drugod, predvsem na Obali in v večjih mestih z Mariborom na čelu, kjer po 
nastopu krize večjih novogradenj praktično sploh ni bilo. Za prilagoditev tržne 
ponudbe stanovanjskih nepremičnin z novogradnjami bosta torej potrebni še 
najmanj dve leti. 

Cene rabljenih stanovanj, ki najbolje ponazarjajo dogajanje na nepremičninskem 
trgu, so od cenovnega dna v letu 2015 do prve polovice letošnjega leta v povprečju 
zrasle za 10 odstotkov. V Kopru in Ljubljani, kjer je največje povpraševanje, 
so zrasle za 20 oziroma 15 odstotkov, v ostalih največjih mestih pa praviloma 
podpovprečno. 

Cene stanovanjskih nepremičnin so, kljub dvoletni rasti, še razmeroma daleč od 
rekordnih cen pred krizo. V prvi polovici letošnjega leta so bile cene rabljenih 
stanovanj v povprečju za 14 odstotkov nižje kakor leta 2008, ko je bil dosežen 
cenovni vrh. Med največjimi mesti je od cenovnega vrha najmanj oddaljen Kranj, 
kjer so cene v času krize tudi najmanj padle, in kjer je povprečna cena rabljenega 
stanovanja nižja le še za 7 odstotkov. V Ljubljani je nižja še za povprečnih 14 
odstotkov, v Kopru pa za 19 odstotkov. Na območju Obale brez Kopra, kjer so cene 
nepremičnin v času krize padle največ, pa je nižja celo za 29 odstotkov.

Dokler bodo obrestne mere nizke in bo naraščal obseg stanovanjskih posojil je 
pričakovati presežno povpraševanje in nadaljnjo rast cen stanovanjskih nepremičnin. 
Ta se bo ustavila šele, ko bo na trg začelo prihajati večje število novih stanovanj, 
pod pogojem, da jih bodo investitorji ponudili po tržno sprejemljivih cenah. Če 
bodo s cenami pretiravali, lahko hitro pride do presežne ponudbe, ki ji sledi pok 
nepremičninskega balona in ponoven zdrs v krizo nepremičninskega trga.  

SKLEPNI KOMENTAR  



Priloga 1: 

Agregatni kazalniki nepremičninskega trga  
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Število evidentiranih kupoprodaj nepremičnin, Slovenija, 
I. polletje 2016 - I. polletje 2017

Evidentirane kupoprodaje nepremičnin

Vrsta nepremi~nine

 5414 5326 5885
 2452 2656 2908
 544 737 597
 331 330 406
 1428 1424 1575
 4274 3764 3983
 1300 1185 1295

2016–I  2016–II    2017–I 

Stanovanja
Hiše
Pisarniški	prostori
Lokali
Zemljišča	za	gradnjo
Kmetijska	zemljišča
Gozdna	zemljišča

V	izračunih	statističnih	kazalnikov	so	upoštevani	preverjeni	in	kakovostno	dopolnjeni	podatki	
o	 kupoprodajnih	 poslih	 z	 nepremičninami,	 ki	 so	 jih	 zakonsko	 predpisani	 posredovalci	
podatkov	posredovali	v	evidenco	trga	nepremičnin	do	30.9.2017.	Podatki	so	še	začasni.

Opombe in metodološka pojasnila:
•	Upoštevani	so	podatki	o	številu	istovrstnih	delov	stavb	in	zemljišč	v	kupoprodajnih	poslih,	
sklenjenih	na	prostem	trgu	in	javnih	dražbah.

•	Število	delov	stavb	se	nanaša	na	dele	stavb,	ki	so	v	geodetskih	evidencah	evidentirani	kot	
samostojen	del	stavbe.	Vsaka	stavba	ima	najmanj	en	del	stavbe.

•	Vse	 istovrstne	parcele	ali	njihovi	deli,	ki	so	predmet	 istega	posla,	se	štejejo	kot	prodaja	
enega	zemljišča.

•	Kot	prodaje	zemljišč	za	gradnjo	stavb	so	upoštevane	le	prodaje	celih	parcel,	ko	hkrati	v	
istem	poslu	ni	prodan	noben	del	stavbe.	Namen	je	iz	statistike	izločiti	zemljišča,	ki	dejansko	
niso	 namenjena	 gradnji	 stavb,	 ker	 gre	 za	 koščke	 zemljišč	 za	 zaokrožitev	 pripadajočih	
zemljišč	že	obstoječih	stavb,	oziroma	zemljišča,	ki	so	bila	prodana	skupaj	z	že	obstoječo	
stavbo	in	so	jih	poročevalci	označili	kot	zemljišča	za	gradnjo	stavb.	

•	Kot	prodaje	lokalov	so	upoštevane	prodaje	trgovskih,	storitvenih	in	gostinskih	lokalov.

 
  



Upoštevani	 so	 podatki	 o	 kupoprodajah	 rabljenih	 stanovanj	 v	 večstanovanjskih	 stavbah.	
Povprečne	cene	(€/m2)	so	izračunane	na	kvadratni	meter	uporabne	površine	stanovanja	in	
so	zaokrožene	na	10	evrov.	Povprečne	pogodbene	cene	(€)	so	zaokrožene	na	1000	evrov.	
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Hiše, Slovenija, I. polletje 2016 – I. polletje 2017

Kazalnik

 1308 1387 1480
 114.000 112.000 119.000
 1972 1974 1972
 160 150 160
 910 900 870

2016–I  2016–II   2017–I  

Velikost	vzorca	(število)
Povprečna	pogodbena	cena	(€)	
Srednje	leto	zgraditve
Povprečna	površina	hiše	(m2)
Povprečna	površina	zemljišča	(m2)

Upoštevani	so	podatki	o	kupoprodajah	rabljenih	eno-	in	dvostanovanjskih	hiš	(samostojne	
hiše,	dvojčki	in	vrstne	hiše)	s	pripadajočim	zemljiščem.	Povprečne	pogodbene	cene	(€)	so	
zaokrožene	na	1000	evrov.	Povprečne	površine	hiš	(m2)	so	zaokrožene	na	5	kvadratnih	met-
rov.	Povprečne	površine	zemljišč	(m2)	so	zaokrožene	na	10	kvadratnih	metrov.

Stanovanja, Slovenija, I. polletje 2016 – I. polletje 2017

Kazalnik

 3522 3364 3790
 1.490 1.540 1.580
 78.000 81.000 83.000
 1974 1975 1975
 52 53 52

2016–I    2016–II    2017–I  

Velikost	vzorca	(število)
Povprečna	cena	(€/m2)
Povprečna	pogodbena	cena	(€)
Srednje	leto	zgraditve	
Povprečna	uporabna	površina	(m2)

Statistični kazalniki po vrstah nepremičnin

Opombe in metodološka pojasnila:
•	 Velikost	 vzorca	 je	 podatek	 o	 številu	 kupoprodaj,	 ki	 so	 upoštevane	 pri	 izračunu	 statističnih	
kazalnikov.	Upoštevani	so	samo	preverjeni	posli,	za	katere	 je	bilo	mogoče	ugotoviti,	katere	
in	kakšne	nepremičnine	so	bile	predmet	posla,	in	iz	skupne	pogodbene	cene	izluščiti	njihove	
tržne	 cene.	 Iz	 analiz	 so	 izključene	 vse	 prodaje,	 ki	 niso	 sklenjene	 na	 prostem	 trgu	 med	
neodvisnimi	prodajalci	in	kupci	oziroma	na	prostovoljnih	javnih	dražbah	ali	prek	drugih	oblik	
prostovoljne	javne	prodaje,	vse	prodaje	nefunkcionalnih	deležev	parcel	in	stavb	ter	vse	prodaje	
nedokončanih	stavb.						

•	Povprečna	 cena	 (EUR/m2)	 je	 izračunana	 kot	 uravnoteženo	 povprečje	 cen	 na	 kvadratni	
meter	 oziroma	 kot	 razmerje	 med	 vsoto	 vseh	 pogodbenih	 cen	 v	 evrih	 in	 vsoto	 vseh	
prodanih	kvadratnih	metrov	(∑EUR/∑m2).

•	Povprečna	pogodbena	cena	(EUR)	je	izračunana	kot	aritmetična	sredina	pogodbenih	cen	
prodanih	delov	stavb,	stavb	s	pripadajočim	zemljiščem	ali	zemljišč.	

•	Srednje	 leto	 zgraditve	 je	 letnica	 zgraditve,	 od	 katere	 je	polovica	 letnic	prodanih	delov	
stavb	oziroma	stavb	manjša,	polovica	pa	večja.

•	Pri	 izmeri	hiš	so	upoštevane	površine,	pri	 izmeri	stanovanj	pa	uporabne	površine,	kakor	se	
vodijo	v	Registru	nepremičnin,	ki	ga	vodi	Geodetska	uprava	RS.	Površina	dela	stavbe	oziroma	
stavbe	je	vsota	površin	prostorov,	ki	sestavljajo	del	stavbe	oziroma	stavbo.	Uporabna	površina	
dela	stavbe	oziroma	stavbe	je	vsota	površin	prostorov,	ki	pripadajo	delu	stavbe	oziroma	stavbi	
in	se	uporabljajo	za	enak	namen	kakor	del	stavbe	oziroma	stavba.	Na	primer	za	stanovanje,	
ki	 je	v	geodetskih	evidencah	evidentirano	kot	samostojen	del	stavbe,	je	uporabna	površina	
površina	vseh	bivalnih	prostorov	(brez	balkonov,	teras,	kleti,	garaž	ipd.).



Lokali, Slovenija, I. polletje 2016 – I. polletje 2017

Kazalnik

 128 116 136
 1.080 930 1.170
 1984 1980 1986
 120 130 90

2016–I  2016–II   2017–I  

Velikost	vzorca	(število)
Povprečna	cena	(€/m2)
Srednje	leto	zgraditve
Povprečna	uporabna	površina	(m2)

Upoštevani	so	podatki	o	kupoprodajah	rabljenih	prostorov	za	opravljanje	gostinske,	trgovske	
in	druge	 storitvene	dejavnosti	 v	poslovnih	 in	poslovno-stanovanjskih	zgradbah.	Povprečne	
cene	(€/m2)	so	izračunane	na	kvadratni	meter	uporabne	površine	poslovnih	prostorov	in	so	
zaokrožene	na	10	evrov.	Povprečne	površine	so	zaokrožene	na	10	kvadratnih	metrov.
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Zemljišča za gradnjo stavb, Slovenija, I. polletje 2016 – I. polletje 2017

Kazalnik

 783 783 919
 60 70 50
 1400 1350 1200

2016–I  2016–II    2017–I  

Velikost	vzorca	(število)
Povprečna	cena	(€/m2)
Povprečna	površina	zemljišča	(m2)

Upoštevani	 so	podatki	o	kupoprodajah	zemljišč	za	gradnjo	stavb,	ne	glede	na	upravno-
pravni	 status	 zemljišča.	 Povprečne	 cene	 (€/m2)	 so	 zaokrožene	 na	 5	 evrov.	 Povprečne	
površine	zemljišč	(m2)	so	zaokrožene	na	50	kvadratnih	metrov.

Pisarne, Slovenija, I. polletje 2016 – I. polletje 2017

Kazalnik

 142 130 152
 1.130 1.060 1.000
 1978 1980 1980
 130 110 90

2016–I  2016–II   2017–I  

Velikost	vzorca	(število)
Povprečna	cena	(€/m2) 
Srednje	leto	zgraditve
Povprečna	uporabna	površina	(m2)

Upoštevani	 so	 podatki	 o	 kupoprodajah	 rabljenih	 pisarniških	 prostorov	 v	 poslovnih	 in	
poslovno-stanovanjskih	zgradbah.	Povprečne	cene	(€/m2)	so	izračunane	na	kvadratni	meter	
uporabne	površine	pisarniških	prostorov	in	so	zaokrožene	na	10	evrov.	Povprečne	površine	
so	zaokrožene	na	10	kvadratnih	metrov.



Kmetijska zemljišča, Slovenija, I. polletje 2016 – I. polletje 2017

Kazalnik

 1652 1284 1495
          1,40 1,50 1,50
 5200 5300 5500

2016–I  2016–II   2017–I  

 
 
Velikost	vzorca	(število)
Povprečna	cena	(€/m2)
Povprečna	površina	zemljišča	(m2) 

Upoštevani	so	podatki	o	kupoprodajah	kmetijskih	zemljišč,	brez	trajnih	nasadov.	Povprečne	
cene	(€/m2)	so	zaokrožene	na	5	centov.	Povprečne	površine	zemljišč	(m2)	so	zaokrožene	na	
100	kvadratnih	metrov.
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Gozdna zemljišča, Slovenija, I. polletje 2016 – I. polletje 2017

Kazalnik 2016–I  2016–II   2017–I  

 
 
 

Velikost	vzorca	(število)
Povprečna	cena	(€/m2)
Povprečna	površina	zemljišča	(m2) 

Povprečne	cene	(€/m2)	gozdnih	zemljišč	so	zaokrožene	na	5	centov.	Povprečne	površine	
zemljišč	(m2)	so	zaokrožene	na	100	kvadratnih	metrov.

 672 524 594
          0,50 0,50 0,50
 15100 14500 15800
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